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RESUMO

O artigo busca refletir sobre o espaco urbano (morfologia e tipologia) com foco na producao
habitacional em dois extremos sociais: alta e baixa renda. O crescimento populacional das
grandes cidades brasileiras e o boom imobiliario provocado pela facilidade de acesso a
habitacdo ocasionaram na ultima década mudancas na paisagem urbana, destacando-se 0s
lancamentos imobiliarios em é&reas privilegiadas e a expansdo urbana desordenada.
Instrumentos de inducdo do desenvolvimento urbano e gestdo social agiriam no sentido de
mitigar os efeitos de uma urbanizacdo desigual em termos de acesso a terra urbanizada e
regularizada (HOLSTON, 2008; MARICATO, 2012). Porém na andlise da producao
habitacional na ultima década em Goiania/BR é notério que a politica urbana (leis e
programas) conduziu a criacao de territorios distintos e extremos: em um vivem os que tém
o direito a todos os beneficios e servigos na cidade e, em outro 0s que estdo a margem dela.

1 INTRODUCAO

A cidade vem se transformando ao longo dos séculos, de modo que a analise de sua dindmica
de apropriacdo possibilita o entendimento do hoje e o planejamento futuro. Falar em cidades
implica reconhecer que a intencdo tem elo com aquilo que se gera e constroi internamente
além da forma (MEDEIROS, 2013). A literatura urbana aponta que a forma construida da
cidade afeta seu desempenho (VILLACA, 2001; HOLANDA, 2003; ALARCON, 2004),
sendo a localizacdo e a acessibilidade elementos primordiais na valorizacdo do solo. Desta
forma, a distribuicdo e ocupacao do solo nos assentamentos urbanos ocorrem em grande
parte motivada pelo lucro (TRAMONTANO, 2006; CARDOSO, 2000; MARICATTO,
2001). Estratégias e ferramentas de planejamento tém o poder de interferir na producéo do
espaco e paisagem urbana, porém muitas vezes estas sdo usadas de maneira equivocada,
ineficiente ou deturpada. Os instrumentos urbanisticos, desse modo, agiriam no sentido de
mitigar os efeitos de uma urbanizacdo desigual em termos de acesso a terra urbanizada e
regularizada, sendo também uma forma de tentar redirecionar o modo capitalista de produzir
cidades, de modo a diminuir suas desigualdades e maximizar suas oportunidades
(HOLSTON, 2008; MARICATO, 2012).

O presente artigo visa refletir sobre a produgéo do espago urbano sob aspectos da morfologia
urbana e da tipologia construtiva com foco na producdo habitacional para dois extremos de
segmentos sociais: 0s empreendimentos de alta renda e a producéo de habitagdo social. A
principal hipdtese aqui levantada é que, em Goiania, dois marcos legais foram o gatilho para



a criacdo de dois territorios distintos e extremos: em um vivem os que tém o direito a todos
0s beneficios e servicos presentes na cidade e, em outro, 0s que estdo a margem dela. Em
outras palavras, o Plano Diretor (PD) de Goiania, em seus parametros de zoneamento, uso e
ocupacdo do solo, tendeu a favorecer o territorio dos mais privilegiados e o Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMV) em sua implementacdo, do ponto de vista da localizacao,
morfologia urbana e da tipologia construtiva, tendeu a aprofundar a desigualdade ja presente
no tecido urbano. Optou-se por realizar essa anélise do ponto de vista dos marcos legais
urbanisticos durante o periodo de 2008-2018 em Goiania, de forma a explorar a influéncia
das decisdes a nivel da politica urbana na producéo do espaco pela producdo habitacional,
tanto a social quanto a de alto padréo.

2 METODOLOGIA

Usualmente na literatura a analise habitacional de interesse social e a analise da producdo de
alto padrao empreendida pelo mercado para o “1% da populagao” nas cidades brasileiras —
ocorrem em pesquisas separadas. Porém, a presente pesquisa de carater exploratorio toma
como estudo de caso a cidade de Goiania, num recorte temporal de 2008 a 2018, buscando
analisar a producdo habitacional em grupos sociais opostos (baixa e alta renda) a partir da
implantacdo dos Marcos Legais: Plano Diretor de Goiénia (Lei Complementar n® 171, 29 de
maio de 2007) e o Programa habitacional Minha Casa Minha Vida (PMCMYV - Lei Federal
n°11.977, de 7 de julho de 2009). Tomou como base de dados informacgdes da Secretaria de
Planejamento de Goiania (SEPLAN) e da Associa¢do das Empresas do Mercado Imobiliario
de Goiés (ADEMI).

Para fins comparativos, esta pesquisa € dividida em duas frentes: a analise da producao
habitacional de alta renda e a produgéo habitacional de interesse social. No que concerne a
investigacdo, os aspectos metodoldgicos da pesquisa amparam-se na identificacdo e
comparativo dos atributos constantes na ocupacao tais como: densidade, padrao, localizagédo
e acessibilidade, refletidos na paisagem urbana local. Aborda o reflexo do Plano Diretor
(PD) de 2007 da cidade de Goiania na producdo habitacional de alta renda analisando a
ocupacdo a partir da progressdo da verticalizagdo e no outro extremo analisa 0S mesmos
impactos na producdo de habitacdo social apds a aprovacdo da Lei do PMCMV.

3 ANALISES E DISCUSSOES
3.1 Gatilhos: O Impacto do PD 2007 e do PMCMYV 2009

Goiania, cidade planejada para ser capital do Estado de Goias na década de 1930, é hoje uma
das principais cidades metropolitanas do Brasil. Assim como outras metrépoles brasileiras,
Viu sua urbanizagdo “explodir” a partir dos anos 1960, manteve a tradicdo de enviar a
populagdo de baixa renda para as franjas da cidade, enfrenta desafios urbanos e
metropolitanos como o provimento habitacional, especialmente para populacdo em
vulnerabilidade social.

Os anos 80 foram marcados pela substituicdo de residenciais unifamiliares por edificios
residenciais coletivos da alta renda, e pela construcdo do primeiro shopping, marcando o
desenvolvimento do Setor Jardim Goias e entorno. Nos anos 90 foram criados dispositivos
legais por meio do Plano Diretor de Goiania (1992) com intuito de reorganizar as atividades
de comércio e servico. Porém no final destes, a forte verticalizagdo nos Setores Bueno e
Oeste, bem como a deterioracdo do Setor Sul e a crescente violéncia da cidade impulsionou



a populacdo de alta renda a render-se a proposta de espacos exclusivos, areas verdes
abundantes, seguranca e o discurso da qualidade de vida proporcionados pelos condominios
fechados (BELLORIO, 2013).

O Plano Diretor (PD) é o principal instrumento de planejamento e gestdo urbana no pais,
sendo o dispositivo de ordenamento e desenvolvimento urbano, versa sobre questdes urbanas
centrais como a oferta de habitacdo para seus cidaddos. Assim sendo, entretanto, a questdo
da moradia pode ser observada por dois vieses: a moradia como direito social universal e a
moradia como bem de consumo, como mercadoria (IMB, 2018). O PD de Goiania (2007)
traz como diretriz a construcdo de uma cidade compacta e miscigenada. O plano tomou como
Modelo Espacial a linearidade, baseado no sistema viario e sustentado pela oferta de
transporte coletivo. Para tanto, estabeleceu os elementos estruturadores do Modelo,
conforme Art. 82, que instituiu os eixos de Desenvolvimento Exclusivo. As normas de
parcelamento, uso e ocupacdo do solo regulariam a densificacdo, a volumetria e
espacializacdo do espaco construido, bem como as atividades.

No que se refere ao controle e ordenamento espacial, o plano substitui o indice de
aproveitamento pela fracdo ideal como forma de disciplinar a densidade imobiliaria. Como
controle de ocupacdo, institui novos parametros urbanisticos quanto a ocupacdo e
afastamentos. Utiliza como instrumento de Politica Urbana as ferramentas regulatorias
conforme disposi¢des do Estatuto da Cidade, sendo estas a Onerosa do Direito de Construir
e a de Alteracdo de Uso (ODIR E ONAULT). Tais dispositivos abriram novas frentes para
a verticalizagdo, tragcando um plano de adensamento baseado nas vias de escoamento da
cidade, permitindo a construcdo de torres residenciais acima de 30 pavimentos em locais
outrora vetados a verticalizagdo. O Mercado Imobiliério, que esquematiza a relacéo entre
densidade do empreendimento, receitas, custos da incorporacdo e preco do terreno
(DIPASQUALE, WHEATON, 1996); vendo a possibilidade de minimizar o impacto do
valor do lote com a comercializacdo de um nimero expressivamente maior de unidades, se
mobiliza no langamento de novos empreendimentos com foco no segmento de alta renda.

Dois anos depois do lancamento do PD outra legislacdo, agora federal, iria impactar a
producdo do espa¢o urbano agora nas franjas da cidade. A producdo recente de habitacdo
social no Brasil € marcada pela experiéncia do Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMYV), iniciado em 2009. Em Goiania, até 2014, o numero de unidades contratadas era
de 8.799 (LUCAS, 2016), nimero que ndo sofreu mudanca significativa visto que o
programa foi descontinuado em 2016 pelo Governo Temer. O PMCMYV apresentou pontos
negativos e positivos em Goiéania, de forma muito semelhante a atuacdo do programa em
outras localidades, como aponta Lucas (2016): os empreendimentos em sua maioria possuem
ma localizacdo e desconexdo com a malha urbana, possuem projetos arquitetbnicos e
urbanisticos de baixa qualidade, poucas areas verdes e deficiéncia ou auséncia na oferta de
equipamentos publicos e a predilecdo de elementos fornecedores de status (como
condominios fechados ou a presenca de suites) por elementos construtivos garantidores de
uma “boa arquitetura” (como uma orientagao solar adequada e abertura de janelas). O grande
aporte de financiamento publico, proporcionando o uso de subsidios e a liberagéo de crédito,
tornou possivel a aquisicdo do imdvel préprio para setores da sociedade que até entdo
encontravam-se em sua maioria excluidas pelo mercado formal. Grandes empresas até entdo
concentradas na producédo para a alta e média renda, voltaram-se também para o chamado
“segmento econdmico” (FIX, 2011; REIS, 2011)



3.2 A Transformacéo Urbana

Comumente a ocupagdo urbana prioritaria dos segmentos sociais de maior renda se da de
duas maneiras: regides centrais em condominios verticais (locais de facil acesso, abastecidos
por comércio e servigos de exceléncia), ou em condominios horizontais nas franjas da cidade
(alegado pela seguranca, distin¢do e maior espaco individual de moradia). Observa-se que o
processo de ocupacao da “elite” € associado as necessidades do estrato social reforgado ao
papel da localizacdo, comodidades e distingdo como um bem prioritario da vida urbana, que
0 movimento e escolha da ocupacéo vai além de motivacGes pessoais, passa por estratégias
de planejamento e gestdo urbana, através de legislacdo e ferramentas reguladoras, e pelo
movimento do mercado imobilidrio. (CANEDO et al, 2019).

O PD (2007), ja de inicio trouxe uma grande movimentacdo do mercado imobiliario, em
2008 foram lancadas 10.630 unidades em 80 empreendimentos. O alto nimero de
lancamentos se manteve até 2011 impulsionado também pelo momento econdmico vivido
no Brasil. Se compararmos o nimero de unidades habitacionais com o de empreendimentos
(Gréfico 1), observa-se: 2008 — 132 uh/empreendimento; 2016 — 201 uh/empreendimento e;
2018 - 150 uh/empreendimento. Isto leva a crer que o mercado partindo das possibilidades
abertas pelo PD de 2007 buscou elevar seus ganhos, por outro lado, tais iniciativas
prenunciam o impacto ocorrido na cidade em decorréncia do aumento expressivo da
densidade. Os nimeros apresentados ndo representam somente o movimento de oferta
condicionados a economia, mas também ao novo PD.
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Gréfico 01: Numero Médio de Unidades por Empreendimento - Goiania — GO -
2008, 2013 e 2018. Fonte: Canedo, 2020 baseado ADEMI-GO

Os Graficos 02 e 03 demonstram que apesar da crise econdémica, 0 segmento de alta renda
apresentou aumento do numero de empreendimentos e unidades; com destaque para 0s
classificados como luxo (300m? a 399m?) e superluxo (a partir de 400m?2). Pela dimenséo
generosa dos apartamentos, 0s empreendimentos ndo possuem muitas unidades, porém de
acordo com os dados da ADEMI, os novos edificios encontram-se com média superior a 32
pavimentos, revelando mudangas de padrdo tais com: diminui¢do de unidades por andar,
inclusdo de pavimentos exclusivos para vaga de estacionamento fora do subsolo e areas de
lazer completa .
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De acordo com o levantamento, quase a totalidade destes lancamentos encontram-se
localizados na regido sul da cidade. A Unica exce¢do € o Bairro Parque Amazbnia que
apareceu com 1 empreendimento. O Gréafico 3 a seguir apresenta 0 Setor Marista como o
preferido, com crescimento de quase 10 vezes no nimero de unidades langadas durante o
periodo.
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Gréfico 3. Empreendimentos langados por Setor - Goiania — GO (2008, 2013 e 2018)
Fonte: Canedo, 2020 baseado ADEMI-GO

Confirmando o reflexo do PD na producdo imobiliaria de alta renda verifica-se a mudanca
do perfil de verticalizacdo na regido sul. No ano de 2018, observa-se a inser¢cdo dos novos
empreendimentos acima de 20 e 30 pavimentos distribuidos mais frequentemente nos
Setores Marista, Bueno e Jardim Goiés.

As residéncias unifamiliares vém sendo substituidas por torres de alto padrdo aumentando
de forma abrupta o perfil e a densidade da regido (Figura 1). De fato, alguns fatores
condicionam a escolha do local de moradia e estéo ligados diretamente as caracteristicas do
entorno, areas mais centrais, com melhor integracdo e servidas com diferenciais espaciais
apresentam maiores procura e consequente maior valor (CARVALHO, SABOYA, 2017).



Fig. 1 Vista do Parque Aredo e entorno — Setor Marista - Goiania - Ano 2010 e
2018. Fonte:https://www.fotografiasaereas.com.br/imagem-aerea/parque-areiao

As pragas inseridas nestas areas somadas aos seus elementos agregadores de “bem-estar”
intensificam esta dindmica (Figura 2). Elas vém agregando ao passar dos anos novos valores
e significados na sociedade contemporanea, trazendo consigo facilidades, mdultiplos
estimulos e valorizacdo a vida urbana; por outro, estas experiéncias cada vez mais tém
gerado dinamicas, relagbes impessoais e interesse mercadolégico (VAZ, 2010).

Fig. 2 Vista Aérea da Praca do Sol e Parque Lago das Rosas — Setor Oeste - Goiania
- Ano 2018. Fonte:https://www.dm.com.br/cotidiano/2018/10/goiania-a-capital-que-
trouxe-brasilia/

No outro extremo da cidade, o PMCMV nos apresenta diferentes estratégias de producédo do
espaco: pequenos condominios fechados, quadras de habitacdo de interesse social em novos
bairros e grandes conjuntos habitacionais, — todos modelos presentes na periferia da cidade.
Nos conjuntos Irisville e Bertim Belchior (2009), o projeto de loteamento se baseia na
criacdo de condominios fechados com casas isoladas no lote em &reas extremamente
periféricas e desconectadas da malha urbana existente (Figura 3). Aqui a estratégia é impor
um padrdo de status tirando o foco de questdes realmente importantes, como a localizacdo
adequada e a falta de espacos e servicos publicos na regido.



Fig. 3 .Residencial Bertim Belchior em imagem capturada em setembro de 2011. O
condominio é fechado por alambrado, aumentando os deslocamentos. Fonte:
GOOGLE EARTH, 2015

Outro modelo encontrado em Goiania € a ocupacao de quadras em loteamentos privados
(Figura 4), em que cabe ao poder publico apenas definir tipologias e a producao das unidades
— ja que o desenho e localizacdo do bairro séo definidos pelo proprietario. O empreendedor
passa a doar lotes para a prefeitura, e via de regra fica a disposi¢cdo do municipio as areas
com a pior localizacdo do empreendimento. Em contrapartida a area tem um alto
investimento publico gerando valorizagdo ao empreendimento.

Residencial Antonio

/ Carlos Pires

LIS Residencial Orlando
Areas destinadas a Habitagdo . % . . - de Morais
de Interesse Social '

(Banco de Lotes - Lei n2 8534)

Fig. 4 Residencial Antdnio Carlos Pires e Orlando de Morais, com quadras
destinadas & HIS — imagem modificada para fins de visualizacdo mais didatica.
Fonte: GOOGLE EARTH, 2015 — Diagramacéo: Edinardo Lucas

A “doagdo” de partes de empreendimentos privados a um banco de lotes publicos, a priori,
parece ser uma solucgdo util, ou parte dela. Porém, é necessario refletir, através dos exemplos
apresentados, que, ao locar essas familias longe dos equipamentos sociais e de linhas
estruturais de transporte coletivo, o dnus pode ser maior que o beneficio. Para o municipio,



acarreta despesas ao provimento dessas; para a populacao, o 6nus € a segregacdao, a falta de
acesso a cidade.

O grande conjunto habitacional nas franjas da cidade € outro recurso usado pelos
empreendedores do PMCMV, o Residencial Jardim do Cerrado (Figura 5) é exemplo desse
modelo. Localizado na regido oeste, bem proximo da divisa com o0 municipio de Trindade,
dista quase 25 quilémetros do centro da cidade. O parcelamento foi concebido sob diretrizes
minimas, tais como acessibilidade ao bairro, adequacdes do sistema viario interno do
parcelamento a rede viaria de Goiania proposta pelo plano diretor, pardmetros urbanisticos
que incidem nas propriedades publicas e privadas, enfim, distribuicdo e dimensionamento
das areas verdes e institucionais.

Fi. 5 Na imagem aérea de 2015 temos a exata percepcao das eta ja
concretizadas no Residencial Jardim Cerrado. Fonte: GOOGLE EARTH, 2015;
com composicao grafica e diagramacao dos autores.

No empreendimento ha dois modelos de ocupacdo do territério: a casa isolada (etapas 1 a 4)
e condominios de casas, casas sobrepostas e sobrados (etapas 6 a 11). Ao analisarmos o
projeto de implantacdo das casas sobrepostas, vemos que, em vez de a proposi¢do de
densidade maior trazer espacos livres e qualificados, ocorre a criagdo de mais vias. Chega-
se ao cumulo de trés vias paralelas com a mesma funcéo: dar acesso a unidade residencial
(vide Figura 6). Os espacos publicos e livres foram ignorados em detrimento dos pequenos
e segregados playgrounds internos. A forma com que estdo implantados os condominios
desestimula o uso do espaco publico da rua, pois as entradas sdo Unicas em uma grande
quadra, atrapalhando a permeabilidade para quem se locomove a pé. A forma com que estdo
implantados os condominios na etapa 6, 7 e 10 do Jardim Cerrado desestimula o uso do
espaco publico da rua, pois as entradas sdo Unicas e em uma grande quadra; ou seja, atrapalha
a permeabilidade para quem se locomove a pé. Outro fato é que a maioria dos acessos parece
ser feita com prioridade para o0 automovel.
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Fonte: Google Earth (2015) e grafico do autor

Fig. 6 Andlise das quadras do Residencial Jardim Cerrado.
Fonte: LUCAS, 2016

Estudos demostram que o desenho urbano € incapaz de proporcionar por si s6 uma mudanca
social e cultural (HOLANDA,2003); porém induzem a criacdo de condi¢cbes — espacos,
organizacdo espacial, meios arquiteténicos — que possibilitem a rua ou ao espaco publico
ser local de encontro de diferencas e de atores diferentes, de modo a proporcionar a troca de
experiéncias.

E notavel que estratégia de marketing do segmento econdmico no Residencial Jardim
Cerrado busque apoio em uma sensacao de seguranca e na manutencdo de simbolos de
status, tais como ser “bairro planejado”, ter casas com laje e suite — mesmo que minima —
e ter condominio fechado com muros e guarita, 0s quais, se podem garantir seguranca
interna, criam um tecido urbano perigoso porque anula a presenca e o fluxo de pessoas
vizinhas.

Assim, as estratégias que produzem o espaco urbano — segregado, monétono, murado, entre
grades, com mais vias que espagos publicos — exprime a (re)producdo do capital e suas
parcerias publico-privadas, nas quais a quantidade e imediatismo se superpdem a qualidade
e acabam por construir boa parte da cidade. No mapeamento a seguir (Figura 7) fica claro a
producdo da habitacdo de interesse social nas franjas da cidade, desconectados de um
planejamento amplo da cidade e seus custos operacionais.
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Fig 7 Mapa esquematico com a localizacdo dos empreendimentos produzidos pelo
Estado no periodo de 2009-15 (n&o inclui os empreendimentos do programa
MCMV-entidades). Fonte LUCAS, 2016.

4 CONCLUSOES

Dois cenérios foram apresentados. A producdo de habitacdo para alta renda teve como
gatilho o PD (2007) e tem como caracteristica a verticalizacdo de areas bem localizadas
dotadas de infraestrutura e de servicos publicos e privados. Em outro extremo, a produ¢édo
de habitacdo social retomada em grande escala pelo PMCMV que produziu um imenso e
mondtono conjunto habitacional no limite do municipio sem infraestrutura e servicos
adequados. Na mesma cidade, duas cidades bem diferentes: no centro vivem os que tém o
acesso a cidade e a todos os seus beneficios e no extremo os que vivem a margem.

No caso da producédo para alta renda, a mudanca do PD foi mais que facilitadora, foi
impulsionadora do mercado com a liberacdo de verticalizacdo para além de 30 pavimentos,
sendo fortalecida por instrumentos urbanisticos como a ODIR E ONALT e a implementacgéo
de pracgas e parques urbanos agregando valorizacdo. A localizacdo, entretanto, se da em
espacos especificos; a ocupacdo da elite ocorre nas areas valorizadas: a Regido Sul, nos
bairros Setor Bueno, Oeste e Marista, servidos pelos melhores servicos e comércios,
cercados pelos parques urbanos. A insercdo destes empreendimentos na malha urbana
central resultou a curto prazo na verticalizagdo sem limites, podendo trazer em médio e longo
prazo um conjunto de transformagdes com o aumento de densidade, tais como: problemas
com mobilidade, problemas com insuficiéncia de infraestrutura (energética, hidrica,
seguranca e de comunicagdo), problemas com as relagcGes de comércio e servigo e também
nas suas “feigdes”, com o emparedamento das quadras e os macigos de arranha-Ccéus.

L& noutro extremo da cidade, a densidade, alcan¢ada com as casas sobrepostas do PMCMYV,
ndo busca um modelo de cidade compacta onde servicos, beneficios e os bbénus da
urbanidade estdo proximos a maioria das pessoas. O Unico objetivo é o maior nimero de



unidades no empreendimento, gerando lucros as empreiteiras e ganho politico imediato ao
gestor publico. O aumento da densidade na periferia da cidade também acarretara problemas
de mobilidade e alto custo de infraestrutura.

E fato que o PD ndo promoveu a integracio das diversas politicas urbanas. Ao passo que
instituiu instrumentos para o mercado imobiliario elevar seus lucros com a verticalizagédo
sem limites, 0 PMCMYV produziu parte do territorio a revelia de diretrizes do plano como
“criar uma cidade compacta e miscigenada”. O PD deveria articular instrumentos que
promovessem a melhor localizacdo de habitacdes para classe baixa e média. Instrumentos
esses que obrigassem a ocupacdo de vazios urbanos e lotes vagos contendo a expansao
indiscriminada da cidade. Tampouco significa que apenas a criacdo e insercdo dos
instrumentos nos planos diretores seriam capazes de atingir tais objetivos, pois como aponta
Erminia Maricato, “nenhum instrumento é adequado em si, mas depende da sua finalidade ¢
operacao” (MARICATO, 2013, p.96).

Cabe entender que as duas paisagens extremas sao produto de legislacdes criadas pelo poder
publico, em consonancia com empresas privadas, sdao também retrato da desigualdade
presente em Goiania. Em suma, na producdo de habitacdo para alta ou baixa renda, é o
processo “de reproducdo do capital que vai indicar os modos de ocupagdo do espaco pela
sociedade, baseados nos mecanismos da apropriagdo privada” (CARLOS, 2008, p. 89).

A nos fica a tarefa de contrapor esses processos com estudos que possibilitem entender as
estratégias de producdo do espago para qualificar atores que possam atuar na defesa do bem
comum. Ai esta a nossa responsabilidade. Seguimos pesquisando 0s processos que produzem
as cidades para poder ser instrumento para transforma-las.
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