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Resumo: A producdo habitacional de interesse social tem se intensificado desde a criagdo do Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMV), com a constru¢do de moradias em larga escala. A implantacdo de
empreendimentos habitacionais afeta desde a urbanizacao da cidade até a qualidade de vida dos moradores. O
presente estudo discute a inser¢do urbana dos empreendimentos do PMCMYV, investigando a recente producéao
habitacional de interesse social produzida no municipio de Lajeado — RS, por meio da analise de uma amostra de
empreendimentos habitacionais. A analise conta com o auxilio da Ferramenta de Avaliacdo elaborada pelo
Instituto de Politicas de Transporte e Desenvolvimento (ITDP) e possibilita a identificagdo de quais elementos
impactam na qualidade da inser¢do urbana e da moradia. Os resultados obtidos apontam relagdo entre o padréo
de urbanizacdo do municipio e os problemas identificados nos empreendimentos habitacionais. A principal
contribuicdo do trabalho estd em evidenciar, por meio de indicadores objetivos, os problemas decorrentes do
modelo de urbanizacdo atual, como, por exemplo, a precariedade ou total auséncia de certas infraestruturas que
dao suporte & moradia, como transporte publico e passeios adequados.
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1 INTRODUCAO

Ao longo dos dltimos quinze anos, retomou-se no Brasil a producdo massiva de
habitacdo de interesse social. Esse processo teve inicio em 2003, com o come¢o da construgdo
de uma politica nacional de habitacdo, e intensificou-se a partir de 2009, com a criagdo do
Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMV (CARDOSO; ARAGAO; ARAUJO, 2011).
Apesar de haverem programas operados pelos governos estaduais e municipais, a maior parte
da producdo tem ocorrido no &mbito do PMCMV. Estudos apontam reducdo do déficit
habitacional no periodo entre 2007 e 2012 (NETO; FURTADO; KRAUSE, 2013), porém é
necessario constatar que essa producdo tem sido acompanhada de diversos problemas, muitos

dos quais relacionados a questdo da insercao urbana.

Lajeado/RS, assim como diversas cidades no pais todo, se insere nessa logica
contemporanea de producdo habitacional de mercado, por meio do Programa Minha Casa
Minha Vida, apresentando problemas semelhantes. Assim, o presente artigo busca trazer uma
visao critica sobre essa producédo recente, tendo como enfoque a localizagdo e insercao dos

empreendimentos do Programa MCMYV nesse municipio.

Buscando compreender como os empreendimentos MCMV estdo sendo implantados

em Lajeado, selecionou-se uma amostra de empreendimentos localizados em diferentes
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bairros da cidade, para os quais foram aplicados os critérios de analise da Ferramenta de
Avaliacdo elaborada pelo Institute for Transportation and Develolpment Policy (ITDP). Os
resultados, que mostram uma forte reprovacdo quanto a inser¢cdo dos empreendimentos,
permitem uma discussdo mais ampla sobre o contexto do municipio de Lajeado e seus

padrdes de urbanizagéo.

2 POLITICAS HABITACIONAIS E O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA

O enfrentamento do déficit habitacional, no Brasil, se caracteriza historicamente pela
auséncia de politicas publicas, em alguns periodos, e por mecanismos insuficientes em outros
(BONDUKI, 1994, 2008). Uma das principais iniciativas no século XX foi a criacdo do
Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) e Banco Nacional de Habitacdo (BNH), criados nos
anos 1960 para responder ao agravamento da crise habitacional ocasionada pelo processo
migratorio do campo para as cidades (BONDUKI, 2008). Nos seus 22 anos de atuacéo, o
BNH fortaleceu o setor da construcao civil, financiando 4,3 milhGes de moradias, mas excluiu
parcelas importantes da populacdo de baixa renda (BONDUKI, 2008). A producdo desse
periodo também é bastante criticada no que se refere a insercdo urbana dos conjuntos
habitacionais (LIMA, 2016).

No periodo entre 1986 e 2003, isto é, entre o fim do BNH e a criagdo do Ministério
das Cidades, ocorre um esvaziamento das politicas habitacionais e contata-se baixa producao
de moradia (BONDUKI, 2008). Em 2003, o Ministério das Cidades comega a estruturar uma
politica nacional de habitacdo de interesse social consistente, porém a crise econdmica de
2008 acaba levando o governo a criar um programa ndo apenas voltado para o combate ao
déficit, mas também para impulsionar a economia através do setor da construcdo civil
(CARDOSO; ARAGAO; ARAUJO, 2011). Assim, em 2009 é lancado o Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMV). Originalmente se dividia em 3 faixas de financiamento,
conforme o rendimento familiar mensal, sendo elas: Faixa 1 (de 0 a 3 salarios minimos);
Faixa 2 (de 3 a 6 salarios minimos) e Faixa 3 (de 6 a 10 salarios minimos), com isso
atendendo ndo sé a demanda por habitacdo social (até 5 salarios), mas também de outras
faixas de renda. Em 2016 também foi criada a faixa 1,5, com condig¢des intermediarias entre a

faixas 1 e 2.

Entre 2009 e 2019, 5.582.626 unidades habitacionais foram contratadas e 4.096.725
concluidas (BRASIL, 2019), o que demostra que 0 PMCMYV finalmente retoma a produgéo de



moradia em larga escala. No entanto, existem diversas criticas sobre a insercdo urbana e a
qualidade das unidades habitacionais construidas (LINKE et al, 2016; ANDRADE,
DEMARTINI; CRUZ, 2014). Constata-se que 0s problemas do BNH se repetem,
especialmente a construgdo de imensos conjuntos habitacionais na periferia, perpetuando o
mesmo modelo de segregacdo (SILVA; TOURINHO, 2015).

De acordo com Vannuchi et al (2015), logo no inicio do PMCMYV foram estabelecidas
exigéncias de localizacdo e parametros de implantacdo, com a edi¢cdo da Medida Proviséria n°
514, de 1° de dezembro de 2010. Embora essa medida tenha sido normatizada, na pratica foi
negligenciada, o PMCMV continua refor¢cando a segregacdo urbana. Conforme Andrade,
Demartini e Cruz (2014, p. 54), “o preco baixo das terras distantes de centralidades e a
cumplicidade de prefeituras mal-intencionadas ou menos estruturadas para legislar sobre o
espaco urbano, favorecem acOes perversas para a producdo habitacional voltada para os

pobres”.

A limitacdo na escala dos empreendimentos, que seria de até 500 unidades, também é
frequentemente burlada, pois muitos empreendedores agrupam diversos terrenos para ampliar
a producdo habitacional (CARDOSO; ARAGAO; ARAUJO, 2011; MELCHIORS, 2014). De
acordo com Lima (2016) a producdo em larga escala por meio da compra de terras distantes e
com baixo custo colabora com a periferizacao e intensifica os problemas de vulnerabilidade e

de segregacédo social.

Conforme Lima (2016), a segregacdo esta diretamente relacionada com a implantacao
dos empreendimentos habitacionais, compreendendo a configuragdo e a localizagdo. A
localizacdo adequada envolve: a distancia entre o empreendimento habitacional e o centro
urbano; a acessibilidade aos equipamentos urbanos; a acessibilidade a infraestrutura e aos
locais de trabalho (LIMA, 2016). Cabe ressaltar que embora a questdo da localizacdo seja
indispensavel para a qualidade dos empreendimentos habitacionais, ela por si ndo garante a
insercdo urbana. Conforme Ferreira (2012), a qualidade da localizagcdo depende da adequada
insercdo na malha urbana, deve se evitar a formacdo de grandes areas habitacionais sem
mescla de usos, atividades e grupos sociais. A adequada insercdo na malha urbana existente
possibilita a fluidez urbana, por meio da harmonia entre o empreendimento habitacional e o

entorno, evitando a implantacdo de barreiras fisicas e visuais, como muros e grades.



Em relacéo ao acesso de equipamentos e servigos, Lima (2011) comenta que o direito
a moradia adequada envolve a disponibilidade de servicos, infraestrutura e equipamentos
publicos. Porém, Freitas (2004) destaca que O acesso aos servicos e comeércio fica
comprometido em conjuntos habitacionais implantados em areas distantes e isoladas. Além
disso, o comércio e servigo local também encontra dificuldades para se estabelecer, pois nesse

caso 0 publico se restringe apenas aos proprios moradores dos conjuntos habitacionais.

Moysés et al (2013) aborda como problema recorrente da implantagdo dos
empreendimentos habitacionais o impacto na mobilidade urbana. Os condominios
habitacionais distantes de equipamentos e servi¢os tornam necesséria a extensdo da rede de
transportes até o condominio habitacional, implicando em acréscimo de tempo e de custos
para deslocamentos. Na maioria dos empreendimentos analisados por Linke et al (2016) a
mudanca para a nova moradia era acompanhada de um aumento nos custos de deslocamento
dos moradores, assim como um aumento no uso do transporte motorizado. Ferreira (2012)
também aponta que a ma localizacdo dos conjuntos habitacionais e a inexisténcia de

transporte adequado favorece o modelo de cidade baseado no automovel.

Vasta bibliografia na area de planejamento urbano ja vem advogando por uma
urbanizagdo mais compacta (LEITE; AWAD, 2012) e a inser¢do de habitacdo de interesse
social em éareas centrais (COMARU, 2012) ou pelo menos mais integradas as areas dotadas
de infraestrutura (LIMA, 2011; MINISTERIO DAS CIDADES; WRI, 2017). Comaru (2012)
justifica que a localizacdo privilegiada da moradia nas areas centrais resulta em beneficios
para os trabalhadores e suas familias. Dentre os beneficios citados pelo autor estdo: facilidade
de acesso aos pontos de trabalho; acesso aos servi¢os publicos e sociais; e mais tempo para
estudo e lazer. Além disso, Lima (2011) argumenta que um conjunto habitacional menor e
inserido dentro da malha urbana da cidade, proximo de diversos usos necessarios, com
movimentacdo de pedestres e de veiculos, contribui com a satisfacdo dos usuarios dos

empreendimentos habitacionais.

Deste modo, percebe-se que o PMCMV, ao promover um padrdo de urbanizagédo
disperso e aumentar a segregacdo socioespacial, entra em divergéncia com as recomendacdes
feitas por especialistas na area de planejamento urbano. De acordo com Rolnik e Nakano
(2009) se ndo houverem estratégias adequadas para promover 0 acesso e a insercao urbana

dos conjuntos habitacionais, 0 modelo habitacional periférico continuara a se reproduzir.



30 PMCMV EM LAJEADO

O municipio de Lajeado, localizado na regido do Vale do Taquari, no Rio Grande do
sul, é considerado o polo da regido. As ultimas duas décadas foram marcadas por intenso
crescimento populacional — os censos demograficos constatam que populacdo passou de
64.133 habitantes, em 2000, para 71.445, em 2010, e atualmente estima-se que a populacéo ja
ultrapasse os 84.000 habitantes (IBGE, 2019). Alguns empreendimentos do PMCMV se
inserem nesse contexto de crescimento do municipio, com crescente demanda habitacional, e

sdo analisados nesse artigo pelo ponto de vista de sua insercdo urbana.

3.1 Selecdo e caracterizacdo da amostra

Para a analise foram selecionados 7 empreendimentos habitacionais do MCMV no
municipio de Lajeado, sendo que 4 pertencem a faixa 1 ou 1,5 do programa, e 3 a faixa 2 ou
3. Todos foram langados no periodo de 2010 a 2016 e se localizam em diferentes bairros da

cidade, conforme pode ser observado na Figura 1 e na Tabela 1.

Observa-se que a maioria dos empreendimentos habitacionais se localizam em areas
mais periféricas, sendo que apenas o Residencial do Parque situa-se em uma regido bem
central, no bairro Centro, estando inserido dentro da malha urbana consolidada, em uma area
com maior diversidade de usos. Em relagdo ao porte dos empreendimentos habitacionais, a
maioria caracteriza-se por ser de porte médio, sendo que apenas o empreendimento Flores da
Montanha é de porte pequeno, apresentando 64 unidades habitacionais. O maior, até o
momento é o Novo Tempo |, localizado no bairro Santo Anténio. O conjunto habitacional
possui 18 blocos com 16 apartamentos cada, totalizando 288 unidades habitacionais. Todos
empreendimentos analisados s@o de tipologia multifamiliar, sob a forma de condominios

fechados.



Figura 1-Empreendimentos habitacionais na cidade de Lajeado segundo as faixas de renda do

programa

EMPREENDIMENTOS
1 - Novo Tempo |

2 - Novo Tempo |l

3 - Residencial Floresta

4 - Condominio Universitario
5 - Residencial do Parque

6 - Residencial Terracota

7 - Flores da Montanha

‘ I Faixa 1ou 1,5
T — 10 / Faixa 2 ou 3

Fonte: Mapa elaborado pelas autoras por meio da ferramenta SIG

Tabela 1 - Informacdes gerais sobre 0os empreendimentos habitacionais

N° UNIDADES ANO DE
EMPREENDIMENTO BAIRRO FAIXA | HABITACIONAIS | LANCAMENTO
1 - Novo Tempo | Santo Antdnio 1 288 2016
2 —Novo Tempo 11 Santo Anténio 1 160 2014
3 — Residencial Floresta Floresta 1 160 2010
4 — Condominio Universitario Universitario 1,5 144 2016
5 — Residencial do Parque Centro 02 ou 03 224 2014
6 — Residencial Terracota Olarias 02 ou 03 273 -




7- Flores da Montanha Montanha 02 ou 03 64 -

Fonte: Tabela elaborada pelas autoras

Embora a amostra seja pequena em nimero de empreendimentos, ela é significativa
pelo total de unidades habitacionais: 1.313 apartamentos. Considerando uma média de 3
moradores por domicilio, tal quantidade é capaz de abrigar quase 4.000 habitantes, que para a

populacdo de Lajeado é um ndmero expressivo.

Além disso, estes empreendimentos representam a introducdo de um novo padréo
tipoldgico na cidade de Lajeado. A tipologia de condominio fechado de médio ou grande
porte praticamente inexistia pouco tempo atras, conforme levantamento recente feito por
Bergamaschi e Silveira (2014), que mostra predominancia dos condominios de pequeno porte
— conhecidos como “sobrados”. A tipologia dos empreendimentos MCMYV impacta na relagéo

entre 0 espaco publico e privado.

3.2 Metodologia

Para anélise dos empreendimentos habitacionais de Lajeado/RS foram aplicados os
pardmetros a Ferramenta de Avaliacdo de Inser¢do Urbana desenvolvidos pelo Instituto de
Politicas de Transporte e Desenvolvimento (ITDP, 2014). Tais parametros foram criados
visando avaliar empreendimentos habitacionais faixa 1 do Programa Minha Casa Minha Vida,
mas também servem como referéncia a projetos de empreendimentos habitacionais de
maneira geral. Neste trabalho a ferramenta de avaliacdo do ITDP foi utilizada para avaliar

empreendimentos habitacionais do programa MCMYV de todas as faixas.

Os parametros de avaliacdo da insercdo urbana definem critérios urbanisticos, sob a
forma de indicadores, para avaliar projetos, aprovando-os ou rejeitando-0s. Assim, a
ferramenta do ITDP fornece subsidios para oportunizar espagos publicos com localizagao
adequada, acesso ao transporte publico e equipamentos, integracdo com o entorno, circulagéo
confortavel de pedestres e outras atividades de extrema importancia. Os critérios da
ferramenta sdo divididos em trés temas, os quais estabelecem padrées minimos de qualidade,
sdo eles: transporte; oferta de equipamentos, comércio e servicos; desenho e integracdo
urbana. No total sdo 9 indicadores, conforme Tabela 2, os quais fornecem parametros que

permitem classificar os projetos em bom, aceitavel ou insuficiente.



Tabela 2 - Pardmetros Ferramenta de Avaliacdo de Insergdo Urbana do ITDP

TEMA

1 TRANSPORTE

INDICADOR

1 OPCOES DE TRANSPORTE

2 FREQUENCIA DO TRANSPORTE

3 USOS COTIDIANOS

* Obrigatdrios: creches publicas;
Escolas publicas de Ensino Infantil;
areas livres para lazer e recreacao;
mercados, quitandas, hortifrutis ou
feiras.

* Complementares: agougues; padarias;
farmacias; restaurantes; saldao de
beleza; academia; lotéricas; assisténcia
técnica e reparacdo; lojas de material
de construgdo.

4 USOS EVENTUAIS

* Obrigatdrios: Escolas publicas de
Ensino Fundamental; Escolas publicas
de Ensino Médio ou Técnico; Unidades
de satide com pronto atendimento;
farmécias; areas para praticas
esportivas; supermercado; lotéricas ou
caixas eletronicos.

* Complementares: Instituicao de
Ensino Superior; Centro de Referéncia

CRITERIOS DE AVALIAGCAO

* Considerar as paradas e estacdes de
transporte localizadas em um raio de 1km
(distancia percorrida a pé) da entrada do
edificio ou unidade habitacional mais proxima
ao centro da poligonal do empreendimento.

* Identificar todas as linhas de transporte que
passam pelas paradas e mapear seus
itinerarios.

* Verificar quantos itinerarios diferentes séo
possiveis a partir das linhas validas.

* Conferir a frequéncia e o periodo de
operacdo em dias Uteis das linhas de transporte
identificadas no Indicador 1. Para isso
considerar o periodo de entrepico (10h — 16h)
nos dias da semana, caso nao for possivel,
utilizar o intervalo médio para o dia util que
estiver disponivel.

* Classificar a frequéncia: BOM (até 10 min —
periodo de operacdo 24h); ACEITAVEL (11 a
20 min - periodo de operacdo 17h);
INSUFICIENTE (acima de 20min — periodo
de operacdo menos de 17h).

* No caso de linhas com classificacdes
diferentes, prevalece a inferior.

* |dentificar os Usos Obrigatorios e
Complementares que estejam localizados em
um raio de 1km do empreendimento. A
distancia a pé do empreendimento até os
diferentes usos deve ser de no maximo 1000m.

* Avaliar a capacidade de atendimento da
demanda, por exemplo, se a creche tem vagas
suficientes para atender ao empreendimento.

* Em relacdo aos Usos Complementares: mais
de um uso do mesmo tipo devera ser
contabilizado apenas uma vez.

* Localizar o Usos Obrigatérios e
Complementares e verificar se estdo a pelo
menos 1.400m de caminhada ou a 30 min
utilizando transporte publico.

* Avaliar a capacidade de atendimento da
demanda.

* Em relacdo aos Usos Complementares: mais
de um uso do mesmo tipo deverda ser
contabilizado apenas uma vez.



3 DESENHO E
INTEGRACAO

URBANA

de Assisténcia Social; Biblioteca;
Delegacia; Centro médico ou clinicas
especializadas; Correios; loja de
vestuarios e calcados e outros.

5 USOS ESPORADICOS

* Obrigatdrios: Hospital publico;
Centro publico administrativo;

Instituicdo de Ensino Superior; Bancos.

* Complementares: Cinemas; Parque
urbano, ginasio esportivo; teatro;
museu; hipermercado; cartorio.

6 RELACAO COM O ENTORNO

7 TAMANHO DAS QUADRAS

8 ABERTURA PARA OS ESPACOS
PUBLICOS

9 REDE DE CIRCULACAO DE
PEDESTRES

* Localizar os Usos Obrigatorios ou
Complementares, acessiveis em no maximo 1
hora de deslocamento com transporte publico.

* Em relacdo aos Usos Obrigatérios: avaliar a
capacidade de atendimento da demanda dos
hospitais.

* Em relagdo aos Usos Complementares: mais
de um uso do mesmo tipo devera ser
contabilizado apenas uma vez.

* Verificar a porcentagem do perimetro total
do empreendimento que € adjacente a um
entorno efetivamente urbano

* Se for 100% é}considerado BOM; 40% ou
mais é ACEITAVEL; menos de 40% ¢
INSUFICIENTE

* Fazer a média do perimetro das quadras do
empreendimento, ou conjunto de
empreendimentos contiguos, e de todas

as quadras imediatamente adjacentes a ele(s).

* Até 500m é considerado BOM; entre 500 e
800m é ACEITAVEL; mais de 800m é
INSUFICIENTE

* Calcular o nimero de acessos de pedestres
para cada 100 metros de divisas entre as areas
privadas do empreendimento, ou
empreendimentos contiguos, e as vias publicas
de circulacdo de pedestres.

* Se tiver 4 ou mais acessos Q considerado
BOM; 2 ou 3 acessos é ACEITAVEL; menos
de 2 é INSUFICIENTE

* Verificar se os trés elementos — (1) espaco de
circulacdo, (2) iluminacdo e (3) arborizacao-
sdo completos em toda a area do(s)
empreendimento(s) avaliado(s) e nos percursos
entre estes e 0s pontos de transporte
identificados no Indicador 1 — Opcdes de
transporte.

* Verificar se estes mesmos trés elementos
estdo completos nos percursos que ligam os
empreendimentos aos equipamentos publicos

e demais usos (de comércio e Servigos)
avaliados pelo Indicador 3 — Usos Cotidianos.

* Se tiver os 3 elementos estiverem presentes
em todos os percursos é considerado BOM; se
estiverem presentes apenas no percurso até 0s



pontos de 6nibus é considerado ACEITAVEL;
se houver trechos em que estejam faltando
algum desse 3 elementos € INSUFICIENTE.

Fonte: Adaptado a partir da Ferramenta de Avalia¢éo de Inser¢do Urbana (ITDP, 2018)

O primeiro tema, transporte, fornece parametros para a analise da relacdo do
empreendimento com as opg¢des de transporte publico da cidade. Um bom resultado nessa
categoria depende das opcOes de transporte existentes nas proximidades do empreendimento,
dos itinerarios, da quantidade de opcBes disponiveis e da frequéncia do transporte. O objetivo
do tema transporte é garantir que os moradores dos empreendimentos habitacionais tenham
acesso ao transporte publico nas proximidades do empreendimento habitacional, diversidade
de itinerarios, frequéncia e tempo de espera adequado, para que assim 0os moradores consigam
se deslocar de modo apropriado do empreendimento habitacional para os diferentes destinos

da cidade.

Ja o segundo tema busca verificar se ha oferta de equipamentos, comércio e servicos
proximos ao empreendimento habitacional e se a distancia entre o empreendimento e 0s
diversos usos é aceitdvel. Os usos compreendem uma lista de usos obrigatorios, que Sao
necessarios, e 0s usos complementares. Os indicadores destacam a importancia da diversidade
de usos cotidianos proximos ao empreendimento habitacional, de modo que os moradores
consigam se deslocar a pé, por no maximo 15 minutos, para terem acesso aos usos cotidianos,
como compras para abastecimento e deslocamentos didrios com criancas pequenas. Ja 0s usos
eventuais podem ficar mais distantes do empreendimento, mas devem ser acessiveis com 20

minutos de deslocamento a pé ou 30 minutos de deslocamento por transporte publico.

O terceiro tema tem como objetivo avaliar o desenho urbano do empreendimento, a
relacdo com o entorno, a dimensao das quadras, as aberturas para o espaco publico e a rede de
circulacdo de pedestres. Essa categoria evidéncia a importancia de empreendimentos
habitacionais que se relacionem com o entorno, com quadras de tamanhos adequados para 0s
percursos dos pedestres, com acessibilidade entre o espaco publico e espaco privado, para
garantir espacos mais movimentados e seguros, e caminhos de pedestres (calgcadas, passagens)

com padrdes de acessibilidade e qualidade.

Para a aprovacdo do empreendimento habitacional é necesséario que os 9 indicadores
recebam no minimo a classificacdo aceitavel, sendo que, se qualquer um dos indicadores for

classificado como insuficiente o empreendimento é reprovado. Com isso € possivel obter uma



caracterizagdo geral o modelo habitacional produzido pelo MCMV em Lajeado e o0s

problemas verificados nos empreendimentos habitacionais.

Para realizar a analise por meio da ferramenta do ITDP foi necessario a coleta de
dados dos empreendimentos, a utilizacdo de imagens e mapas atuais do Google Earth e
Google Maps, complementados por visitas in loco. A coleta desses dados e informagdes, bem
como a aplicacdo das analises foi desenvolvida por estudantes da disciplina de Planejamento
Urbano e Regional, do curso de Arquitetura e Urbanismo da UNIVATES. Os resultados,

posteriormente, foram conferidos pelas autoras do presente artigo.

4 RESULTADOS E DISCUSSAO

A anélise dos empreendimentos MCMV em Lajeado permite tragar um panorama
geral da producdo habitacional recente no municipio, sob a perspectiva da tipologia de
condominios de habitacdo multifamiliar a precos acessiveis. A Tabela 3 traz um resumo dos
resultados obtidos para cada indicador — bom, aceitavel ou insuficiente — e a avaliacdo final
do empreendimento — aprovado (A) ou reprovado (R).

Tabela 3 -Resultados obtidos por meio da Ferramenta de Avaliagdo do ITDP
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Fonte: Elaborado pelas autoras

Observa-se gque, sob o ponto de vista do transporte, ha a oferta de transporte publico
proximo aos empreendimentos habitacionais, porém a frequéncia do transporte é insuficiente
e 0 tempo de espera ndo € aceitdvel. O Unico empreendimento habitacional que apresentou
bom resultado nos indicadores referentes ao transporte (indicador 1 e 2) foi o Residencial do
Parque, o qual se insere na malha urbana da cidade, no bairro Centro. Proximo ao
empreendimento localizam-se duas paradas de dnibus que apresentam maior disponibilidade
de transporte publico, com opgdes de itinerarios e com frequéncia adequada. Desse modo, o
empreendimento Residencial do Parque estd bem conectado ao restante da cidade, permitindo
que os moradores acessem diferentes destinos do municipio. Apesar dos outros
empreendimentos ndo se localizarem no Centro, também deveriam dispor de opc¢les de

transporte publico com frequéncia regular.

Com relagédo aos equipamentos, comércio e servicos, constatou-se que a maioria dos
empreendimentos se classificam como insuficientes em relacdo a presenca de usos cotidianos
préximo aos empreendimentos (indicador 3). As principais caréncias de servigos proximos
aos empreendimentos habitacionais sdo de usos obrigatérios como creches e escolas infantis,
normalmente localizados a uma distancia maior do que 1.000 metros. Além disso, na maioria
dos empreendimentos, verificou-se a inexisténcia de alguns usos complementares, como
academias, farmécias e restaurantes. Os melhores resultados desse tema, oferta de
equipamentos, comércio e servicos, sdo observados na avaliagdo dos usos esporadicos
(indicador 5) onde todos os empreendimentos apresentaram resultado positivo, entre bom e

aceitavel. Devido a cidade ser de porte médio, é possivel ter acesso aos usos esporadicos




(Hospital, Centro Padblico Administrativo, Instituicdo de Ensino Superior e outros) em no
méximo 1 hora de deslocamento por transporte puablico. Também nesse tema, o melhor
resultado foi do empreendimento Residencial do Parque, ja que localiza-se no bairro Centro,
onde ha grande oferta de usos cotidianos, eventuais e também acessibilidade aos usos

esporadicos.

Na andlise da categoria desenho e integracdo (indicadores 6-9) os empreendimentos
com maiores problemas constatados sdo o Condominio Universitario e o Residencial Floresta.
O Condominio Universitario localiza-se em uma area que ndo € totalmente urbanizada,
apresentando areas vazias e quadras muito grandes. Além disso, apresenta um Unico acesso, e
apenas uma pequena parcela com contato direto entre o espago privado do empreendimento e
a area publica, de acordo com a Figura 2. Da mesma forma o Residencial Floresta ndo
apresenta boa insercdo urbana e relacdo com o entorno. O empreendimento situa-se em uma
area mais periférica da cidade e distante da area central do municipio, na porcdo oeste da
RS130, conforme Figura 3. Na rede de circulacdo de pedestres proxima aos empreendimentos

foram verificados trechos sem calcada e sem arborizagéo.

Figura 2 - Condominio Universitario
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Fonte: Esquema das autoras sobre imagem do Google Earth, 2019.



Figura 3 - Residencial Floresta
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Fonte: Esquema das autoras sobre imagem do Google Earth, 2019.

Ainda no tema desenho e integracdo o melhor resultado verificado é do Residencial do
Parque, que se insere dentro da malha urbana de Lajeado e apresenta boa relagdo com o
entorno, tamanho de quadras aceitdvel e dois acessos ao empreendimento. Porém, nas
proximidades do empreendimento Residencial do Parque também foram verificados
problemas na rede de circulacdo de pedestres, a maior parte dos caminhos sdo pavimentados,
mas existem trechos sem pavimentacdo, sem iluminacdo, sem arborizacdo e principalmente
sem acessibilidade.

Figura 4 — R. Carlos Spohr Filho, proximo ao  Figura 5 - R. Jodo Sebastiany, em frente ao
Residencial do Parque empreendimento Flores da Montanha

| te: Stret View, Google Earth 2019.



Figura 6 - R. Paulo Emilio Thiesen, proximo Figura 7 - R. Alfredo Henrique Diedrich, em
ao Residencial Terracota frente ao Residencial Floresta

Google Earth

Fonte: Street View, Google Earth 2019. Fonte: Street View, Google Earth 2019.

Como resultado final, seguindo todos os critérios estabelecidos pela Ferramenta de
Avaliacdo do ITDP, os 7 empreendimentos analisados foram reprovados, pois todos
apresentam algum indicador com resultado insuficiente. No entanto, o Residencial do Parque
apresentou resultados melhores que os outros empreendimentos, possuindo resultado
insuficiente apenas no indicador 9 — que avalia a rede de circulacdo de pedestres. Caso esse
indicador fosse relativizado, o Residencial do Parque seria aprovado. Esse indicador foi
considerado insuficiente em todos os empreendimentos, o que indica que os resultados ruins
nesse indicador podem ser de problemas decorrentes da falta de infraestrutura e da méa
qualidade do espaco publico da cidade, conforme exemplificado nas Figuras 4, 5, 6 e 7. Outro
problema observado, da frequéncia inadequada do transporte puablico, também parece ser
advindo da falta de qualidade geral do transporte publico, impactando diretamente nos
empreendimentos habitacionais. A base desses problemas tem relagdo com o padrdo de
urbanizacéo dispersa observado no municipio de Lajeado (LAPPE; SANTOS, 2018).

Assim, é importante a compreensdo de que muitos resultados negativos encontrados
nos resultados da Tabela 3 s&o decorrentes do proprio padrdo de urbanizacéo da cidade, e ndo
problemas pontuais dos empreendimentos. Provavelmente a analise de outros
empreendimentos habitacionais, ndo pertencentes ao PMCMV, também apresentariam 0s

mesmos resultados.



5 CONSIDERACOES FINAIS

A Ferramenta de Avaliacdo do ITDP fornece subsidios para a analise de
empreendimentos habitacionais. No presente artigo possibilitou uma avaliacdo geral sobre a
producdo habitacional de Lajeado, mas que ndo traduz apenas os problemas das habitacGes
financiadas pelo PMCMV, e sim as condi¢Bes urbanisticas da cidade. Assim como Lajeado,
outros municipios, especialmente aqueles com menos de 100.000 habitantes, padecem dos
mesmos problemas de precariedade nos padrdes de urbanizacdo, infraestrutura e servicos.
Tendo em vista que as prefeituras, na maior parte das cidades brasileiras, ja enfrentam
dificuldade de prover infraestrutura as areas de urbanizacdo consolidada, a implantacdo de
conjuntos habitacionais localizados em areas pouco urbanizadas impde sério desafio no
combate ao déficit. Conforme discutido anteriormente, sanar o déficit ndo é apenas uma

questdo quantitativa, mas sim de dar acesso a cidade, aos empregos e aos servigos basicos.

Com isso, constata-se a urgéncia de, ndo apenas em aperfeicoar os critérios e a
fiscalizacdo da implantacdo dos empreendimentos do Programa MCMYV, mas também de
maiores investimentos na area de transportes e na melhor distribuicdo de equipamentos e
servi¢cos nos municipios brasileiros. Apenas dessa forma se evitara o modelo habitacional
periférico e o padrdo de urbanizacdo disperso, que causam segregacao e Sérios prejuizos a

qualidade do habitar.
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