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RESUMO

Esta pesquisa discute a politica habitacional e urbana no Brasil através
da andlise da insercdo do Programa Minha Casa Minha Vida frente aos
processos e formas socioespaciais das cidades contemporaneas e a luz
dos conceitos de Direito a Cidade e de urbanidade. O foco da pesquisa é
a repercussao da implantacdo do programa habitacional Minha Casa
Minha Vida na area conurbada de Floriandpolis, cujo tecido urbano
estende-se da capital do estado de Santa Catarina até 0s municipios
vizinhos: S&o José, Palhoca e Biguagu. Como aporte tedrico, realiza-se
uma discussdo acerca da concepcdo de Direito & Cidade diante das
caracteristicas do meio urbano atual. Examina-se 0 processo de
urbanizagdo contemporaneo que, frequentemente, leva & degradacdo do
meio urbano e a perda de qualidade de vida nas cidades. Como estudo
de caso, analisa-se a insercdo e a articulacdo urbana dos condominios
produzidos pelo Programa Minha Casa Minha Vida na area conurbada
de Florianopolis. A pesquisa trata do Programa Minha Casa Minha Vida
como uma politica de producdo do espaco urbano visando entender as
possibilidades de criacdo de urbanidades ou suas caracteristicas
deletérias ao meio urbano brasileiro.

Palavras-chave: Direito a Cidade; Urbanidade; Fragmentacdo
Socioespacial; Programa Minha Casa Minha Vida; Floriandpolis.






ABSTRACT

This research debates the housing and urban policies in Brazil by
analyzing the insertion of the Minha Casa Minha Vida programme
facing the socio-spatial processes and forms of contemporary cities to
the concepts of Right to the City and urbanity. The focus of the research
is the impact of the implementation of the housing program Minha Casa
Minha Vida in massive area of Florianopolis, whose urban fabric
extends from the state capital of Santa Catarina to neighboring cities:
S&o José, Palhoca and Biguacgu. As the theoretical, a debate is held about
the concept of Right to the City on the characteristics of the current
urban environment. The contemporary urbanization process is
examined, which often leads to the degradation of the urban
environment and the loss of quality of life in cities. As a case study, we
analyze the integration and articulation of urban condominiums
produced by Minha Casa Minha Vida in massive area of Florianopolis.
The research deals with the Minha Casa Minha Vida as a production of
urban space policy, in order to understand the possibilities of creating
urbanities or its deleterious characteristics to the Brazilian urban
environment.

Keywords: Right to the City; Urbanity; Socio-spatial Fragmentation;
Minha Casa Minha Vida; Florianépolis.
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INTRODUCAO

A urbanizacdo e o espago urbano figuram cada vez mais no
centro das preocupacdes sociais da atualidade. Crescente destaque tem
sido dado a essa tematica nas pesquisas académicas, nas agendas
publicas e nas arenas de debates que permeiam os mais diversos ambitos
da sociedade. O Mundo se torna cada vez mais urbano e isso enseja
guestionamentos diante dos desafios impostos por esse contexto.

O Brasil passou por um processo de acelerada urbanizacdo ao
longo do Século XX. De predominantemente rural, transformou-se em
um pais eminentemente urbano, com taxas de urbaniza¢do acima de
80% ao final daquele século, tendéncia que se acentuou no comego do
Século XXI. As grandes e médias cidades brasileiras cresceram e
expandiram seus tecidos urbanos e o processo de metropolizacdo
formou manchas urbanas que se estendem por vastas areas. Com o
aumento da populagdo urbana, agravaram-se as caréncias de
infraestruturas, servicos e habitacdes capazes de suprir esse contexto.

Contudo, mais do que as demandas criadas, o recente crescimento
e expansao das cidades sdo fatores responsaveis pela promocéao de novas
reestruturacfes socioespaciais, provocando repercussdes para 0 meio e a
vida urbanos. Essas transformagdes estdo relacionadas a processos que
tém deixado o espago urbano progressivamente mais complexo no que
diz respeito aos contetidos e aos modos de apropriacdo pelos diversos
grupos e classes sociais que o habitam.

O espaco urbano brasileiro, na atualidade, é caracterizado por
inimeros processos ligados a fragmentacdo, a segregacdo e &
periferizagdo, estruturados sob diversas formas de dispersdo urbana.
Mais do que formas, trata-se da mudanca do conteido urbano e de seu
papel enquanto centralidade. Disseminam-se tipologias urbanas
chamadas de “enclaves fortificados”, lugares cercados e vigiados
destinados ao uso exclusivo: os condominios residenciais fechados, os
espacos de consumo intensivo e as dareas empresariais restritas.
Estreitamente ligada a esses tipos urbanos, predomina a ldgica
automobilistica na circulacdo entre os lugares de moradia, trabalho e
cotidianidade.

A dispersdo e a fragmentacdo do tecido urbano pelo territorio
tornam os trajetos diarios e a vida cotidiana nas areas sociais reféns das
contingéncias criadas pelas longas distancias, pelas localizacGes
precérias e pela falta de servigos basicos a reproducéo social. Sobretudo,
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0S mais pobres sdo 0s que mais sofrem com essa realidade, ndo podendo
usufruir de todos os beneficios que a cidade poderia proporcionar.

A questdo habitacional se insere nesse contexto, seja por meio de
politicas publicas de construcdo e acesso habitacional, seja através da
promocao imobiliéria privada — com todas as estratégias mercadoldgicas
envolvidas. Em tempos atuais, ambas mantém interligacdes e
contribuem para a disseminacdo de tipologias como os condominios
residenciais fechados nas cidades brasileiras, muitas vezes aprofundando
processos deletérios a estrutura urbana.

O programa habitacional do Governo Federal denominado
“Minha Casa Minha Vida” foi lancado em 2009 como parte da politica
de promoc¢do de habitacbes para as classes de baixa e média renda.
Embora prevendo a possibilidade de variadas formas de
empreendimentos, o modelo de condominio de apartamentos ou de casas
tém sido predominante nos contratos com as empresas construtoras.
Assim, milhdes de unidades habitacionais foram e estdo sendo
construidas sob essa morfologia arquitetonica no Brasil.

Entretanto, surge a problemética sobre a insercdo desses
condominios ao tecido urbano. Se por um lado, ha uma expansdo do
acesso de camadas populares ao financiamento e aquisi¢do habitacional,
por outro, a questdo da localizagéo e da relagcdo com o entorno ndo fica
bem resolvida, sobretudo diante de questbes a respeito da terra
urbanizada, objeto de especulagdo e valorizacao.

O acesso & moradia digna, as infraestruturas e aos servicos
urbanos basicos e o direito ao entorno ensejam a discussdo sobre o
“Direito a Cidade”, conceito formulado na década de 1960 por Henri
Lefebvre (2009) para caracterizar a forma como ocorre a distribuigdo
social da cidade, propondo um reestabelecimento dessa como obra
coletiva para se aproximar de sua esséncia, processo que se daria através
do acesso e da (re)apropriacdo dos bens concretos e simbolicos
produzidos social e historicamente.

Relacionada a insercdo urbana dos condominios fechados,
emerge a discussdo sobre a urbanidade — qualidade intrinseca do espaco
urbano — que diz respeito as condicdes e determinagbes urbanisticas e
sociais propicias para a criagdo de uma vida urbana plena de
sociabilidade. Dessa forma, as condi¢cGes da moradia e do entorno dos
condominios residenciais podem se tornar fatores para um maior ou
menor grau de urbanidade para seus moradores.

Este estudo debate as possibilidades tedricas e praticas de
aplicacdo dos citados conceitos para a analise da realidade urbana
brasileira. O Direito a Cidade figura em debates de longa data no
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ambiente académico. Todavia, a maior parte da bibliografia sobre
urbanidade tem sua origem em pesquisas estrangeiras, principalmente
europeias. No Brasil, 0 tema da urbanidade ainda se encontra em estagio
incipiente de investigacdo académica. Mesmo contendo um componente
espacial, a concepcdo de urbanidade é pouco estudada pelas ciéncias
humanas, incluindo a Geografia.

Este trabalho de pesquisa, inscrito na area de Desenvolvimento
Regional e Urbano do Programa de Pds-Graduacdo em Geografia,
pertencente ao Departamento de Geociéncias da Universidade Federal
de Santa Catarina, visa contribuir para essas discussfes através do
entendimento do significado e das repercussdes urbanas ocasionadas
pelo Programa Minha Casa Minha Vida no contexto da producdo
contemporanea das cidades brasileiras, enfocando a analise do caso de
Floriandpolis, capital do estado de Santa Catarina, bem como dos
municipios vizinhos que com ela mantém continuidade e ligagdes no
tecido urbano.

A presente dissertacdo resulta, portanto, de uma pesquisa
académica sobre essas questdes. Este estudo lanca uma visdo sobre a
urbanizacdo e o0 espaco urbano brasileiros, seus processos e
contradicdes, através de uma discussdo teorica das tematicas relativas e
de um estudo de caso sobre a insercdo das politicas habitacionais,
enfocando o Programa Minha Casa Minha Vida na area conurbada’ de
Florianépolis.

O recorte espacial deste estudo limita-se a area conurbada de
Floriandpolis que, além da area urbana localizada nesse municipio, é
composta pelas cidades vizinhas de Sdo José, Palhoca e Biguacu,
formando um espago urbano relativamente continuo ao longo do
territério desses municipios. Trata-se de um espago com raizes comuns
de formacdo historica e que, nos dias atuais, é caracterizado por uma
série de processos responsaveis pelo estabelecimento de estreitas
interconexdes sociais, econdmicas e culturais entre as quatro cidades
analisadas.

! Area conurbada € a expressdo usada para se referir ao resultado do processo de conurbagéo.
Segundo Villaga (2009), h4 uma contradicdo entre as divisdes politico-administrativas e a
estrutura fisica e socioecondmica das cidades, fazendo com que esse processo ocorra “quando
uma cidade passa a absorver ndcleos urbanos localizados a sua volta, pertengam eles ou néo a
outros municipios. Uma cidade absorve outra quando passa a desenvolver com ela uma
‘intensa vinculag@o socioeconémica’ (VILLACA, 2009, p. 51).
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Optou-se pela ndo adogdo do estudo da Regido Metropolitana de
Florianépolis? como recorte espacial, 0 que necessitaria englobar outros
municipios além dos citados, pois o foco deste trabalho é o espago
urbano, sua estrutura e seus processos. O estudo da Regido
Metropolitana de Floriandpolis incluiria municipios com caracteristicas
eminentemente rurais e cujo tecido urbano é descontinuo ao da capital
catarinense, fugindo do escopo desta pesquisa.

Analisam-se as repercussfes urbanas do Programa Minha Casa
Minha Vida sob o ponto de vista do Direito a Cidade e da urbanidade e
de seus desdobramentos teérico-metodoldgicos. Para isso, fez-se
inicialmente um levantamento da bibliografia disponivel, de acordo com
0 entendimento de inimeros autores sobre as concepgdes acerca desses
conceitos e suas aplicacbes para o0 entendimento sobre o
desenvolvimento urbano. A andlise da pesquisa busca unir
conhecimentos geograficos a discussdao de aspectos urbanisticos e
socioespaciais sobre os empreendimentos construidos através do
programa habitacional estudado.

Este trabalho esta integrado a pesquisa intitulada “Indicadores de
Urbanidade como Parédmetro de Aprimoramento do Programa Minha
Casa Minha Vida”, selecionada por chamada publica do Ministério das
Cidades/CNPq, cuja realizacdo compreendeu o periodo entre fevereiro
de 2013 e fevereiro de 2015. A pesquisa foi coordenada pelo Prof. Dr.
Elson Manoel Pereira e executada pelo Laboratério Cidade e Sociedade,
integrante do Departamento de Geociéncias da Universidade Federal de
Santa Catarina (UFSC).

O objetivo principal deste estudo foi caracterizar e analisar a
insercdo do programa habitacional Minha Casa Minha Vida ao contexto
do espago urbano da area conurbada de Floriandpolis, sob o ponto de
vista dos conceitos de Direito & Cidade e de urbanidade, observando a
interligacdo dos empreendimentos com 0s processos socioespaciais e as
formas urbanas resultantes.

2 Oficialmente, a Regi&o Metropolitana de Floriandpolis compreende nove municipios que
compdem o chamado “nticleo metropolitano”. Séo eles: Florianopolis, Sdo José, Palhoga,
Biguagu, Aguas Mornas, Santo Amaro da Imperatriz, Sao Pedro de Alcantara, Antonio Carlos
e Governador Celso Ramos. Mais 13 municipios formam a “area de expansdo” da regido
metropolitana: Tijucas, Canelinha, Nova Trento, Sdo Jodo Batista, Major Gercino, Leoberto
Leal, Angelina, Rancho Queimado, Alfredo Wagner, Anitapolis, S&o Bonifécio, Paulo Lopes e
Garopaba. Atualmente, sua existéncia ocorre através da Lei Complementar Estadual de Santa
Catarina N° 495, de 2010 (SANTA CATARINA, 2010).
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Os objetivos especificos incluem;

a) Identificar, localizar e mapear todos os empreendimentos
habitacionais realizados pelo Programa Minha Casa Minha
Vida na area conurbada de Floriandpolis — construidos, em
execucdo ou contratados até a data de dezembro de 2012;

b) Desvendar as repercussdes que a logica de localizagdo do
universo de empreendimentos em relacdo ao tecido urbano da
area conurbada de Floriandpolis acarreta a seus moradores, a
luz dos conceitos de Direito a Cidade e de urbanidade;

¢) Investigar aspectos urbanisticos dos empreendimentos e de suas
areas de entorno imediato, caracterizando-os ou ndo como
espacos propicios a criacdo de urbanidades, através da coleta de
dados e de sua andlise com base no arcabougo teorico-
metodoldgico discutido no trabalho;

d) Compreender a producdo do espaco urbano através das obras do
Programa Minha Casa Minha Vida, sobretudo aquelas
construidas sob a forma de condominios residenciais fechados.

A questdo principal que motivou esta pesquisa pode ser expressa
da seguinte forma: analisando-se a realidade e 0s processos urbanos e
utilizando-se os instrumentos de anélise atrelados aos conceitos de
Direito a Cidade e de urbanidade, como ocorre a inser¢do do Programa
Minha Casa Minha Vida ao tecido urbano da &rea conurbada de
Floriandpolis e quais 0s impactos socioespaciais da implantacdo de seus
empreendimentos em relacdo ao acesso de seus moradores aos bens,
servicos e infraestruturas da cidade?

A hipotese preliminar que norteou este estudo foi a de que o
Programa Minha Casa Minha Vida privilegia areas periféricas do tecido
urbano, afastadas das principais centralidades, para a construcdo de
novos empreendimentos, contribuindo para um padrdo de disperséo
urbana e reproduzindo formas fragmentarias e segregacionistas de
apropriacdo do espaco, dessa maneira, dificultando a insercdo de seus
moradores as possibilidades e aos beneficios que o espaco urbano pode
oferecer a seus habitantes.

O método de pesquisa abrangeu uma discussdo tedrica sobre as
teméticas tratadas e um estudo de caso. Para alcancar os objetivos
propostos, realizou-se um levantamento bibliografico sobre o contexto
das politicas habitacionais e as principais caracteristicas do meio urbano
brasileiro.
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Utilizou-se a inser¢do do Minha Casa Minha Vida a éarea
conurbada de Floriandpolis como um recorte de andlise desse programa
habitacional. Para tanto, inicialmente foram identificadas e mapeadas as
localizagBes dos empreendimentos no espa¢o urbano dos quatro
municipios e foram caracterizados conforme sua tipologia arquitetonica
e sua morfologia urbanistica.

Na segunda fase da pesquisa foram coletados dados sobre esses
empreendimentos e sua relagdo com o entorno por meio da presenca de
infraestruturas e de servicos basicos nas proximidades e de sua distancia
as areas de centralidades urbanas e subcentralidades de bairro, locais
que potencialmente atraem e oferecem servicos mais especializados,
entendendo que a ligacdo espacial e 0 acesso a esses locais sdo fatores
potenciais para uma maior ou menor apropriacdo social aos beneficios
coletivos e para uma maior ou menor inser¢éo ao meio urbano.

A obtencdo dos dados empiricos foi realizada por meio de
trabalhos de campo, como viagens de estudo aos locais dos
empreendimentos realizados pelo Programa Minha Casa Minha Vida na
area conurbada de Florianopolis, observando, fotografando e coletando
informagles através de entrevistas com moradores. Também foram
realizadas entrevistas com representantes dos poderes publicos,
sobretudo, aqueles relacionados as secretarias de habitagdo municipais e
com um representante do 6rgao gestor do programa, a Caixa Econémica
Federal, além de entrevistas com construtores imobiliarios.

O método de andlise baseou-se na identificacdo dos critérios
utilizados para o entendimento do grau de insercdo urbana dos
condominios residenciais estudados com base na discussdo tedrica
realizada, analisando alguns casos representativos de situagdes
especificas sobre a insercdo desse programa habitacional ao espago
urbano. Esses casos sdo discutidos em um subcapitulo especifico.

Tendo em vista os objetivos e a natureza desta pesquisa
académica, buscou-se definir o grau de inser¢do ou de urbanidade dos
empreendimentos de acordo com as potencialidades oferecidas pela
configuracdo espacial. Esta pesquisa segue a definicdo basica de
urbanidade como a conjuncdo de densidade e diversidade, definida
como o maximo de coisas sociais diferentes em um minimo de extensao,
ou 0 maximo de interacBes sociais em um minimo de espaco. Além da
andlise do universo de empreendimentos do Programa Minha Casa
Minha Vida na 4é&rea conurbada de Florianépolis, procurou-se
caracterizar a urbanidade em todos os pontos possiveis de cada
empreendimento eleito para ser estudado, tanto a partir do interior do
conjunto habitacional, quanto a partir de sua area de entorno imediato.
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Para satisfazer os objetivos expostos, os indicadores elencados

para a operacionalizacdo da pesquisa de campo aos empreendimentos
serdo 0s que se seguem:

1)

2)

3)

4)

5)

Morfologia urbanistica e tipologia arquitetonica: forma do
tracado do empreendimento (condominio fechado ou outro tipo
de construcdo: casas isoladas, geminadas, sobrados ou
edificios);

Caracteristicas internas dos empreendimentos: presenca de
equipamentos de lazer e de seguranca (muros e vigilancia). A
presenca desses equipamentos internos pode ser um elemento
favorecedor do isolamento de seus moradores ao tecido urbano
do entorno;

Uso do solo predominante no empreendimento e em seu
entorno: residencial, comercial ou misto. Entendendo que a
urbanidade esta mais ligada a multifuncionalidade que a
monofuncionalidade de usos;

Métricas pedestres ou métricas automoveis: medicdo da
distancia as areas de centralidade e subcentralidades urbanas, da
acessibilidade via pedestre e do acesso ao transporte coletivo
disponivel para os habitantes dos conjuntos habitacionais do
Programa Minha Casa Minha Vida;

Presenca de equipamentos urbanos disponiveis para uso em um
raio de um quildémetro do empreendimento ou em seu entorno
imediato: unidades educacionais e de salde, parques ou pragas,
equipamentos de lazer, mercados, calcadas estruturadas e
acessiveis, pontos de dnibus, etc. Entendendo que a presenca
desses equipamentos favorece um grau maior de inser¢éo
socioespacial.

A proposta deste estudo é partir de uma pesquisa in loco dos

empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida na area
conurbada de Floriandpolis. Para isso, observaram-se e coletaram-se

dados

sobre os indicadores de cada empreendimento. Os dados de

campo coletados sdo a base empirica para 0 estudo tedrico que
caracteriza a inser¢do urbana do Programa Minha Casa Minha Vida.

Esta dissertacdo estd estruturada em quatro capitulos principais,

além da introducdo e das consideracdes finais. O primeiro capitulo
apresenta aspectos tedricos e historicos da cidade, do urbano e da
urbanizacéo diante do desenvolvimento capitalista e da industrializagdo.
S&o debatidos os processos urbanos e as repercussdes de suas formas
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resultantes na estruturagcdo urbana, sobretudo observando o caso da
producdo do espaco urbano brasileiro. Discute-se 0 conceito de Direito a
Cidade e as diversas concepgdes sobre urbanidade e suas possiveis
aplicacGes ao entendimento da realidade brasileira.

O segundo capitulo discute a urbanizacdo brasileira, a formacédo
das grandes e médias cidades, a renda da terra e a questdo da moradia.
Traca-se a trajetoria historica das politicas urbanas e habitacionais do
Brasil até a atualidade, delineando-se a influéncia dos movimentos
urbanos para sua consolidacdo. Ademais, sdo discutidos 0s processos
socioecondmicos e politicos que as originaram e contextualiza-se a
insercdo do Programa Minha Casa Minha Vida ao espaco urbano
contemporéneo brasileiro e sua articulacdo as politicas urbanas
institucionalizadas.

O terceiro capitulo contextualiza a expansdo e o0 processo de
constituicdo do tecido urbano da &rea conurbada de Floriandpolis,
levantando questBes sobre o planejamento e as formas de apropriacdo
dos bens coletivos e da cidade. Interpreta-se a insercdo do Programa
Minha Casa Minha Vida a é&rea estudada através da andlise da
articulagdo com as centralidades, as infraestruturas e 0s servi¢os que 0
espaco possui, a luz dos conceitos estudados.

O quarto capitulo analisa o universo de empreendimentos Minha
Casa Minha Vida e alguns casos especificos e paradigmaticos do grau
de articulacdo de empreendimentos construidos pelo programa no
recorte de estudo. Através da coleta de dados e a partir da sele¢do dos
métodos de estudo, buscou-se eleger indicadores urbanisticos e
socioespaciais para interpretar a inser¢do desse programa governamental
ao contexto urbano local.

As consideragdes finais efetuam uma andlise critica do objeto de
estudo com base no referencial tedrico, buscando enriquecer os debates
sobre o0s processos e formas e suas repercussdes para 0 meio urbano.
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CAPITULO 1 - A FORMACAO DO ESPACO URBANO
CONTEMPORANEO, A DESCONSTRUCAO DA URBANIDADE
E O RETORNO AO DIREITO A CIDADE

Neste capitulo sdo abordados o papel e as transformacdes das
cidades no contexto da urbanizagdo e da industrializagdo, processos
interligados desde a Modernidade e o desenvolvimento capitalista. Ao
mesmo tempo em que a industrializacdo foi motor da urbanizacéo, ela
promoveu a fragmentacdo dos espacos urbanos através da criacdo de
separac@es funcionais e socioespaciais. O Direito & Cidade surge como
uma possibilidade tedrica de retorno a esséncia da cidade como obra
coletiva. Discutem-se as articulagbes deste conceito com as concepcdes
de urbanidade, dentro das possibilidades que o meio urbano pode
representar aos seus habitantes.

1.1 A cidade e o fen6meno urbano
1.1.1 Conceitos fundamentais sobre a cidade e o urbano

A cidade é uma aglomeragdo de pessoas, de construces, de
objetos naturais e artificiais. E o lugar de concentracio de atividades
econdmicas, de moradias, de trabalho, de exercicio politico, de
vivéncias, de expressdes culturais e de trocas sociais. A definicdo mais
elementar do que é uma cidade, reunindo esses e outros componentes,
ainda que correta, é incompleta para o entendimento de sua
complexidade e de sua totalidade social.

Ao longo dos tempos, desde o surgimento das primeiras
aglomeracgOes humanas e aldeias, a partir da sedentarizacdo e da fixacéo
do ser humano a determinadas por¢bes do espa¢o para cultivar géneros
alimenticios até a emergéncia do modo de producdo -capitalista,
alavancado pelo mercantilismo e pela Revolucdo Industrial, em todas as
partes do Mundo, a cidade foi transformando seu conteldo e
incorporando novas caracteristicas a sua configuragéo espacial.

Uma cidade contemporédnea ndo é a mesma, nem se assemelha
com o que foi uma cidade na Antiguidade, bem como uma cidade em
um determinado pais ou regido difere de outra localizada em um lugar
distante. Existem caracteristicas que identificam uma aglomeracéo
humana como sendo uma cidade, porém existem singularidades
inerentes a cada uma em cada espaco e tempo aos quais pertencem.
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As cidades estdo em constante transformacdo conforme os
interesses das pessoas e as estruturas sociais que as edificam também
mudam. Desde que surgiram, ao longo da histéria humana, a cidade ndo
parou de transformar a si e as sociedades que lhe d&o suporte.

A cidade, centro motor dessa evolugdo, ndo s6 é
maior que a aldeia, mas se transforma com uma
velocidade muito superior. Ela assinala o tempo
da nova historia civil: as lentas transformagdes do
campo (onde é produzido o excedente)
documentam as mudangas mais raras da estrutura
econdmica; as transformagdes da cidade (onde é
distribuido o excedente) mostram, ao contrério, as
mudancgas muito mais profundas da composigéo e
das atividades da classe dominante, que influem
sobre toda a sociedade. Tem inicio a aventura da

“civilizagd0” que corrige continuamente as suas
formas provisorias (BENEVOLO, 1997, p. 26).

O que ndo se altera é a prépria esséncia da cidade: ser o locus de
atracdo e integracdo entre os individuos, construindo algo que vai além
dos valores da individualidade, a ideia de sociabilidade e solidariedade.
Nesse sentido, Rolnik (2012, p. 13-16) define a cidade como um im4, ou
seja, 0 local de reunido e de associacdo dos mais diversos grupos
humanos, lembrando que morar em cidades implica necessariamente
desenvolver a capacidade de viver de forma coletiva.

A cidade se desenvolveu concomitantemente ao surgimento da
escrita na historia humana. A construcdo da cidade em si é também uma
forma de escrita, no sentido de que seu tracado, suas formas, tipologias
arquitetonicas e sua disposicdo refletem e expressam os valores da
sociedade e de sua relagio com a natureza (ROLNIK, 2012, p. 16-19). E
possivel fazer uma leitura sobre uma determinada sociedade observando
sua organizacdo urbana e é possivel ler e decifrar elementos de sua
trajetdria a partir dessa observacao.

Cada cidade guarda elementos do passado em suas ruas, edificios,
mercados e pracas. A memoria coletiva é expressa em elementos da
cidade que permanecem através dos tempos, sejam eles concretos ou
abstratos. E 0 espago contando sua historia. Essa nogdo esta inserida
naquilo que Santos (2008d, p. 173) conceituou como “rugosidades”, ou
seja, “as rugosidades sdo o espaco construido, o tempo historico que se
transformou em paisagem incorporado ao espaco”.



37

A configuracdo da cidade é constituida como uma expressao
técnica de um determinado modo de producdo em seu tempo histérico
correspondente. Disso, advém que a cidade e o urbano contemporaneos
sdo reflexos e condi¢cBes do modo capitalista atual, mesmo que na
paisagem® urbana permanecam resquicios de épocas anteriores.

O significado da cidade, contudo, vai além da béasica nocdo de
simples expressdo material da urbanizacdo e da modernizagdo. Santos
(2008) aborda a representacdo da cidade e do urbano diferenciando seus
conceitos que, apesar disso, mantém inter-relacdes. Segundo esse autor,
“o urbano ¢ frequentemente o abstrato, o geral, o externo. A cidade é o
particular, o concreto, o interno" (SANTOS, 2008c, p. 66), cada qual
tendo sua historia e suas relagdes espago-temporais préoprias. O espaco
em sua forma urbana detém especificidades que fazem a mediacéo entre
a pratica e a vivéncia social da cidade.

A espacialidade e a sociabilidade sdo, assim, dois aspectos unidos
no modo de vida urbano e concretizados pela cidade. Emerge dai a ideia
de que o surgimento da cidade na histdria humana criou o0 que pode se
chamar de urbanidade que, por sua vez, seria uma concep¢do sobre o
que as cidades devem ter e o que elas devem ser para seus habitantes,
aproximando-se da esséncia original da aglomeragdo humana como
espaco de sociabilidade, ideia desconstruida pelo desenvolvimento
capitalista, ao longo da historia.

O modo de vida urbano engloba todo um sistema de valores que
remete & cidade como espago de socializagdo capaz de suprir as pessoas
com uma quantidade e uma diversidade de opcGes de trabalhos,
atividades, lazeres e de tudo o mais que o campo ndo poderia
proporcionar ou proporcionaria de forma diferente. Sem embargos, é
possivel elencar a difusdo da ideologia urbana como um dentre os
principais promotores das migracGes campo/cidade ao longo dos dois
Gltimos séculos.

Pensar o fendmeno urbano, por sua vez, implica em buscar as
determinacGes que tornaram a urbanizacdo possivel em toda sua
magnitude e extensdo. Para Lefebvre (2009), o ponto de partida da
problemética urbana é o processo de industrializagdo que é o motor das
transformagbes da sociedade e indutor da urbanizagdo. Entre os
induzidos estdo os problemas relativos ao “crescimento e a planificacao,

% Santos conceitua paisagem como “o conjunto de formas que, num dado momento, exprimem
as herangas que representam as sucessivas relagdes localizadas entre homem e natureza”
(SANTOS, 2008a, p. 103). A paisagem seria, assim, as formas possiveis de serem abarcadas
pela viséo.
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as questdes referentes a cidade e ao desenvolvimento da realidade
urbana, sem omitir a crescente importancia dos lazeres e das questdes
relativas a ‘cultura’” (LEFEBVRE, 2009, p. 11).

A industrializacdo foi desencadeada a partir da transformagéo de
determinados meios de producdo, especialmente apds a invencdo da
maquina a vapor e das maquinas destinadas a trabalhar o algodao, que
possibilitaram o surgimento e a localizagcdo das primeiras unidades
fabris, rapidamente suplantando as antigas técnicas artesanais de
fabricacao.

A Inglaterra, berco da Revolugo Industrial®, a partir da segunda
metade do Século XVIII, presenciou uma enorme massa de camponeses
afluindo para suas principais cidades para trabalhar nas industrias, ao
passo que, em um curto periodo de tempo, esse processo fez com que
essas cidades passassem a apresentar um crescimento populacional
notvel (ENGELS, 1985, p. 19).

Esse movimento ndo apenas desagregou as estruturas agrarias
pré-existentes e reestruturou as relagdes de trabalho, criando a classe do
proletariado industrial em oposi¢do & burguesia, detentora dos meios de
producdo, como também modificou totalmente as cidades daquele pais,
incapazes de absorver um contingente tdo grande de trabalhadores. Para
essas pessoas, as condi¢des de vida tornaram-se extremamente precérias,
sobretudo, nos bairros operérios ingleses, onde as habitagdes populares
eram totalmente insalubres (ENGELS, 1985).

Ainda no Século XIX, a industrializacdo eclodiu e se estendeu
para outros paises na Europa Ocidental, na América do Norte e no
Japdo, em maior ou menor intensidade e cada qual com suas
peculiaridades para, entdo, ja no Século XX, ocorrer em paises em todos
0s continentes e se tornar um fendmeno planetério.

Simultaneamente ao acelerado processo de industrializacdo, ao
longo do Século XX, a populacdo urbana mundial apresentou um
crescimento progressivamente superior as taxas de crescimento da
populacdo rural e das populacdes em pequenas cidades e superior a
prépria média de crescimento da populacédo total (tabela 1).

* A primeira Revolugdo Industrial foi um periodo de grandes transformacdes nos meios e nas
relagdes de producdo, ocorrido entre a segunda metade do Século XVI1I e a primeira do Século
XIX. Os produtos antigamente fabricados de forma artesanal e manual passaram a ser
fabricados através de processos manufaturados.
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Tabela 1 — Populag¢éo total e taxas de crescimento populacional
mundial (1920-1980) — estimativa em milhdes de habitantes

- 1860 2298 2994 4.269 23,5% 30,2% 42,5%
. 1607 1871 2242 2909 16,4% 19,8% 29,7%
- 253 427 752  1.360 68,7% 76,1% 80,8%
. 96 175 351 725 82,2% 100,5% 106,5%

Fonte: adaptado de Castells, 2011, p. 48. Célculo da taxa de crescimento
realizado pelo autor.

Se em 1980, 31,8% das pessoas habitavam o meio urbano,
segundo estimativas, no comeco do Século XXI, essa marca ultrapassou
0s 50%. Pela primeira vez na histdria, a populacdo urbana mundial
tornou-se maioria’.

Em diversos paises periféricos, contudo, a urbanizacdo ocorreu
acompanhada de uma industrializagdo incompleta. Camponeses sem
posses, arruinados, afluiram para as cidades em busca de trabalho e
subsisténcia. Esses camponeses vém de exploracdes destinadas a
desaparecer pelo jogo dos precos mundiais, o qual depende
estreitamente dos paises e dos “polos de crescimento” industriais, ou
seja, dos centros de decisdo (LEFEBVRE, 2009, p. 17-18). Por sua vez,
esse é mais um dos efeitos da industrializacdo capitalista.

A cidade, porém, ndo foi uma invencdo da Revolucdo Industrial e
do capitalismo. Anteriores a esse processo histérico, as cidades de
diversas civilizagdes antigas mantinham caracteristicas inerentes ao seu
modo de producdo correspondente: primitivo, asiatico, escravista (nas

® De acordo com o relatério da ONU “The State of the World’s Cities Report 2006/7”, segundo
estimativas, a partir do ano de 2008, metade da populacdo mundial passaria a viver em areas
urbanas e nas décadas seguintes a populacdo urbana ultrapassara a populagdo rural (UN-
HABITAT, 2006).
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civilizagBes classicas greco-romanas) e feudal (resquicio da
desagregacdo do Império Romano). A existéncia da cidade medieval foi
fundamental para a desagregacdo do feudalismo e para a consolidagédo
do capitalismo por possibilitar suporte para as rotas de comércio.

A cidade anterior a industrializacdo possibilitou a arrancada da
indGstria. Ela foi a base material necesséaria para o surgimento das
primeiras fabricas. A cidade, tal como a fabrica, permite a concentracéo
dos meios de producdo num pequeno espacgo: ferramentas, matéria-
prima e mdo-de-obra. Ao permitir o crescimento da produtividade,
mesmo considerando que determinados tipos de fabricas se localizavam
fora da cidade (mas perto delas), a cidade concentrou, sobretudo,
capitais (LEFEBVRE, 2009, p. 15).

A realidade urbana contemporanea foi condicionada pela difusdo
da sociedade de consumo advinda da industrializacdo. Na discussao
sobre o alcance do modo de vida urbano, Lefebvre (2008a, p. 13-30)
sustenta que a sociedade evoluiu para uma total urbanizagdo no sentido
de que a sociedade atual é essencialmente urbana e seu modo de vida
atinge praticamente todos os espacos, transformando as relagfes e
refuncionalizando as cidades dentro da racionalidade industrial. O que o
autor chama de cidade comercial teria sido implantada na cidade politica
pré-existente. Sobre elas, surgiu a cidade industrial, no momento em que
houve uma inflex&o do agrério para o urbano.

As antigas muralhas, construidas para a protecdo diante dos
perigos trazidos pelos forasteiros, foram derrubadas, tornando-se meros
vestigios do passado e se abriram, assim, as portas das cidades ao
capital. Os muros, porém, deram lugar a outras formas de separacfes
ndo menos duras. A morfologia das cidades se alterou
significativamente para servir ao novo contexto imposto pelo
capitalismo.

O tecido urbano, contudo, ndo se limita apenas a sua morfologia
visivel, as suas formas urbanisticas e arquitetdnicas. Segundo Lefebvre
(2009, p. 19), ele é suporte de um modo de viver mais ou menos intenso
e degradado: a sociedade urbana. E é essa sociedade que emergiu, com
todas suas caracteristicas e contradicdes, para ser a expressao maxima
da vida moderna. O processo de urbanizagdo expandiu as cidades no
mundo inteiro e levou 0 modo de vida urbano a praticamente todos os
espacos, mas, paradoxalmente, foi responsavel por desconstruir a
prdpria esséncia da cidade.

Em suas origens, o espaco urbano pressupds a construcdo da
cidadania como um direito compartilhado. Santos (2007) ressalta que a
tendéncia contemporanea faz o sentido contrario. O espago € cada vez
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menos o0 do cidaddo e cada vez mais 0 do consumidor. Na contraméo
dessa tendéncia, a urbanidade seria, entre outros, um dos atributos
capazes de propiciar um encontro entre as pessoas € a dimensdo politica
das cidades. No momento em que ocorre maior interagdo social entre
pessoas diferentes, mas que partilham do mesmo espaco de vivéncia, a
cidadania poderia ser (re)construida.

1.1.2 A modernidade e o desenvolvimento capitalista

A chegada da modernidade significou uma série de
transformacfes dos processos sociais, econdmicos, politicos e técnico-
cientificos e a abertura de inimeras possibilidades para a espécie
humana que se via, assim, livre das amarras feudais. “Ser moderno é
encontrar-se em um ambiente que promete aventura, poder, alegria,
crescimento, autotransformacéao e transformacéo das coisas em redor —
mas ao mesmo tempo ameaca destruir tudo o que temos, tudo o que
sabemos, tudo o que somos” (BERMAN, 2013, p. 24). E 0 autor segue
com o raciocinio:

A experiéncia ambiental da modernidade anula
todas as fronteiras geogréficas e raciais, de classe
e nacionalidade, de religido e ideologia: nesse
sentido, pode-se dizer que a modernidade une a
espécie humana. Porém, é uma unidade paradoxal,
uma unidade de desunidade: ela nos despeja a
todos num turbilhdo de permanente desintegragdo
e mudanca, de luta e contradicdo, de ambiguidade
e angustia (BERMAN, 2013, p. 24).

A modernidade prometia um futuro de progresso para a
humanidade com a quebra dos antigos dogmas e a constante renovagao
de pensamentos, dando autonomia a razdo em oposicdo as tradi¢Oes
medievais. O teocentrismo foi trocado pelo antropocentrismo e, com ele,
surgiram novos dilemas humanos. “‘A  modernidade’, escreveu
Baudelaire em seu artigo seminal ‘The painter of the modern life’
(publicado em 1863), ‘¢ o transitério, o fugidio, o contingente; ¢ uma
metade da arte, sendo a outra o eterno e o imutavel”” (HARVEY, 2009b,
p. 21).

O projeto moderno, porém, evoluiu para uma radicalizacdo da
razdo ordenadora e instrumental subordinada a l6gica da acumulagédo
capitalista. A ameaca de desintegracdo ou fragmentagédo, concretizada na
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realidade urbana, foi cristalizada a partir da tomada do capitalismo como
modus operandi da vida social e econémica na modernidade. Pode-se
afirmar que o ideal e a esséncia do projeto moderno foram subjugados
pelo capitalismo e isso se refletiu nas caracteristicas funcionalistas
incorporadas pela cidade, incluindo-se a interface estatal deste
problema, consubstanciada no planejamento urbano.

Tudo aquilo que era possibilidade humana (e urbana) se
esvaneceu perante os imperativos do mercado. A cidade respondeu a
esse estimulo separando e setorizando as funcdes urbanas, criando
amplos espacos monofuncionais, voltados a otimizacdo e circulacdo do
capital. Aliadas a isso, as determinacfes mercadoldgicas passaram a
imperar na produgdo e reparticdo dos equipamentos e dos beneficios
urbanos e a se refletirem nos padrbes de apropriacdo (desigual) na
cidade.

A transformacéo da cidade em mercadoria mudou completamente
a relacdo das pessoas com seu ambiente vivido. O espago urbano se
tornou menos o lugar de socializacdo e mais o lugar dos negécios e da
producdo e acumulacdo de riquezas. As cidades passaram a ser o reflexo
da mecanizacdo das relagBes sociais alienadas ao trabalho. A cidade
contemporanea é o resultado de inimeros processos que a tornaram,
paradoxalmente, local de reuniéo e de fragmentagao.

Nos ultimos dois séculos, a humanidade presenciou um
crescimento urbano-metropolitano até entdo inédito na historia. Esse
movimento humano em dire¢do as cidades foi essencial para que o
sistema formasse trabalhadores consumidores. As nogdes sobre o
significado do desenvolvimento capitalista foram desde cedo
relacionadas a urbanizacdo e & expansdo urbana, como se uma cidade
que crescesse em populacdo e expandisse suas atividades econdmicas
automaticamente se tornasse portadora ou um polo irradiador de
desenvolvimento.

Essa interpretacdo frequente e errbnea correlaciona crescimento
urbano mecanicamente com o desenvolvimento. Entdo, nessa logica,
uma sociedade “subdesenvolvida” em processo de urbanizagdo estaria
em um caminho ja tragado de desenvolvimento (CASTELLS, 2011).
Porém, como ressalta o autor, a urbanizacdo nos paises ditos
“subdesenvolvidos” ou “em desenvolvimento” ndo ¢ uma mera réplica
do que ocorreu nos paises desenvolvidos e nem resultard nas mesmas
condic¢des finais.

Esse pensamento é difundido porque a no¢do de desenvolvimento
urbano ¢é tributaria do chamado “desenvolvimento econdémico” que, por
sua vez, seria a combinacdo entre crescimento econdmico e
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modernizacdo tecnoldgica. Escapa dessa consideracdo a dimensdo
espacial da sociedade. “Um desenvolvimento urbano auténtico, sem
aspas, nao se confunde com uma simples expanséo do tecido urbano e a
crescente complexidade deste, na esteira do crescimento econdmico e da
modernizagdo tecnologica” (SOUZA, 2008, p. 101). Esse autor ressalta
ainda que o desenvolvimento urbano:

Ndo ¢, meramente, um aumento da 4rea
urbanizada, e nem mesmo, simplesmente, uma
sofisticacdo ou modernizacdo do espacgo urbano,
mas, antes e acima de tudo, um desenvolvimento
socio-espacial na e da cidade: vale dizer, a
conquista de melhor qualidade de vida para um
nimero crescente de pessoas e de cada vez mais
justica social (SOUZA, 2008, p. 101).

Disso tudo se extrai que 0 crescimento econdmico nem sempre
foi benéfico para a dimensdo socioespacial das cidades, sendo
necesséria, assim, uma andlise mais apurada sobre as condicBes de
apropriacdo pelos variados grupos sociais que compdem determinado
sistema urbano. Do ponto de vista do ordenamento urbano, ao contrario,
a cidade moderna industrialmente construida perdeu muitas das
caracteristicas que tenderiam a propiciar o bem-estar social aos seus
habitantes.

1.1.3 O papel do planejamento

Concomitantemente a consolidacdo do projeto da modernidade,
influenciado pelo pensamento iluminista®, no Século XIX a urbanizagdo
trazia o agravamento dos problemas urbanos nas principais cidades
europeias.

Isso deu vazao ao surgimento de um campo de estudos especifico
gue se propunha a resolvé-los: o urbanismo. “Pelos fins do Século XIX,
a expansdo da sociedade industrial da origem a uma disciplina que se
diferencia das artes urbanas anteriores por seu carater reflexivo e critico,
e por sua pretensao cientifica” (CHOAY, 1979, p. 2). Essa autora divide
os periodos dessa disciplina entre pré-urbanismo e urbanismo. Ambos,

® O iluminismo foi um movimento cultural, surgido na elite europeia, no Século XVIII,
dedicado a cultivar a razdo voltada a promocéo da modernidade e do progresso. Segundo
Abbagnano (1998, p. 534), o iluminismo ¢ a “linha filosdfica caracterizada pelo empenho em
estender a razdo como critica e guia a todos os campos da experiéncia humana”.



44

por sua vez, sdo divididos entre seus principais modelos com algumas
variantes: progressistas e culturalistas. O urbanismo se pés como uma
“ciéncia” critica a “desordem urbana”, posi¢do que iria influenciar
sobremaneira a (re)constituicdo urbana nos periodos posteriores ao seu
surgimento.

Mesmo que ja existissem projetos de tracados e intervencdes
urbanas desde as antigas civilizagdes greco-romanas, o urbanismo e o
planejamento urbano’ se consolidaram como campos disciplinares
apenas no contexto da Revolucdo Industrial, dedicando-se ao desenho
urbano e ao projeto de cidades através de suas inimeras vertentes e
visOes.

O Estado incorporou ideias de ordenamento urbano. Foi o
periodo no qual surgiu o zoneamento urbano como um recurso para
garantir terras baratas para as industrias. Os governos passaram a adotar
praticas de saneamento, embelezamento e higienizacdo oriundas do
pensamento urbanistico em voga, muitas vezes, provocando enormes
impactos sociais. O caso exemplar foi a reforma urbana de Paris
promovida pelo Bardo de Haussmann, entre 1852 e 1870, sob o reinado
de Napoledo IlI.

A transformacdo de Paris feita por Haussmann é
interessante ndo apenas pelo fato de conferir a
cidade o aspecto que ainda tem nos dias de hoje.
Paris se tornou uma cidade haussmanniana (com a
ajuda da Terceira Republica), mas, sobretudo,
despontou como a “cidade burguesa” por
exceléncia. Com Haussmann, “a cidade se torna o
lugar institucional da sociedade burguesa
moderna” e, evidentemente, ¢ aqui que reside o
interesse  essencial que temos por suas
intervengdes. Elas criaram um tipo de cidade, um
espago configurado segundo a légica da
burguesia, que entdo se tornara a classe
dominante; elas impuseram um modelo espacial
especifico que perdurou apés Haussmann e
condicionou o urbanismo no inicio da Terceira
Republica (PANERAI, CASTEX e DEPAULE,
2013, p. 5).

" Assim como o urbanismo, o planejamento urbano trabalha com o desenho urbano, mas
abrange também os processos que constroem a cidade, o zoneamento urbano, por exemplo.


http://pt.wikipedia.org/wiki/Desenho_urbano
http://pt.wikipedia.org/wiki/Desenho_urbano
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As reformas de Paris iniciaram um periodo de transformac@es em
larga escala no modo como eram realizadas as intervencdes no tecido
urbano que, no Século XX, intensificaram-se com a adocdo das ideias
do movimento modernista. O urbanismo modernista-funcionalista foi a
faceta mais bem acabada da criacdo artificial das grandes distor¢des
urbanas. Holston (1993) afirma que o planejamento urbano atuou no
sentido de “taylorizars”, estandardizar e racionalizar 0 espago urbano
como se cada uma de suas partes fossem pecas de uma engrenagem,
cada qual desempenhando uma funcdo especifica na sociedade
capitalista.

A concepcéo de cidade moderna consolidou-se com o urbanismo
modernista que teve como principal expoente Le Corbusier, com seus
estudos que se tornaram protétipos de modelos de cidades funcionais,
influenciando a prética urbana em vérios lugares do mundo. A Carta de
Atenas, documento escrito por esse urbanista, a partir dos resultados do
4° Congresso Internacional de Arquitetura Moderna (CIAM), realizado
em 1933, definiu os objetivos do planejamento urbano a partir de quatro
fungdes principais: habitar, trabalhar, circular e cultivar o corpo e o
espirito. Para Le Corbusier, as casas deveriam ser “maquinas de morar”,
enquanto que as ruas serviriam apenas para circulacdo (de automoveis).
Suas ideias chegavam a decretar a “morte a rua”.

E preciso fazer uma “tabula rasa”, manter apenas
alguns testemunhos monumentais do passado,
perante 0s quais € necessario erguer as unidades
de habitacdo, como os monumentos do presente.
A cidade é reduzida a seus monumentos, a
arquitetura, ao seu aspecto monumental. O terreno
é limitado a alguns dados elementares: sol, areas
verdes, montanha, horizonte; o espago ja ndo é
apreendido em termos de diferengas, mas de
valores absolutos, eternos (LE CORBUSIER,
1948 e 1955 apud PANERAI, CASTEX e
DEPAULE, 2013, p. 144).

A partir desse paradigma, que dominou grande parte do Século
XX, as cidades tornaram-se setorizadas e o planejamento urbano

8 O taylorismo foi um modelo de administragio com pretensdes cientificas, desenvolvido por
Frederick Taylor que, através da racionalizagdo das tarefas, visava o0 aumento da eficiéncia nas
empresas. O taylorismo é comumente relacionado ao fordismo, desenvolvido por Henri Ford,
cujo método de producdo em massa revolucionou as linhas de montagem da indudstria
automobilistica e de outros tipos de industrias.
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contribuiu para consolidar a fragmentacdo do espago urbano. Holston
(1993), analisando o caso de Brasilia, cidade planejada e erigida sob as
diretrizes funcionalistas, explorou as contradicdes inerentes a
racionalidade e ao projeto utépico da modernidade, encarnados na nova
capital do Brasil, principal simbolo do triunfo do urbanismo modernista
no Mundo.

Esse movimento, segundo Pajoni (1997), configurou o que pode
ser chamado de processo de “desurbanizac¢do”, transformando os antigos
centros urbanos, que eram o foco e o coracdo das cidades em lugares
desertos e dilapidados, ao mesmo tempo em que os bairros-sublrbios
passaram a ser o local de habitacdo das classes médias. Em maior ou
menor grau essa ldgica se reproduziu em varias partes do planeta. Os
centros histéricos foram progressivamente esvaziados e passaram a
assumir quase que unicamente as fungdes comerciais e administrativas
das cidades, formando espacos indspitos aos habitantes.

As ideias do Movimento Moderno especializam-
se no ambito da cidade através de uma
fragmentacdo abusiva do espago (leis de
zoneamento urbano) e do tempo (causado pela
separacdo do lugar da moradia do lugar do
trabalho, do lazer). Esses principios terminam por
mudar o préprio uso da cidade; fendbmenos que
parecem hoje “naturais” da cidade contemporanea
como o esvaziamento dos centros das cidades nos
horarios ditos ‘“ndo comerciais” ou as extensas
areas residenciais monoformais, completamente
segregadas das outras areas da cidade, constituem-
se muitas vezes como espacializagdo de principios
urbanisticos e de politicas publicas implantados
através dos chamados planos  diretores
(PEREIRA, 2003, p. 1).

As primeiras reagBes ao racionalismo modernista, contudo,
surgiram ainda em meados do Século XX. Jane Jacobs em seu trabalho
“Morte e Vida das Grandes Cidades”, publicado originalmente em 1961,
alertou sobre as consequéncias deletérias criadas pela forma como o
urbanismo modernista funcionalista fragmentava os espagos. A autora
chamou a atencdo para a importdncia que as ruas e as calcadas
imprimem a cidade. Jacobs (2009) elencou as condi¢bes para a
diversidade urbana acontecer, entre elas: a necessidade de usos
principais combinados (evitando a monofuncionalidade), a necessidade
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de quadras curtas (propiciando os encontros sociais), a necessidade de
prédios antigos (permitindo a diversidade de rendas) e a necessidade de
concentracdo (evitando os vazios urbanos). Ou seja, a diversidade e a
densidade seriam as caracteristicas principais para 0 sucesso de uma
cidade, pois sdo capazes de proporcionar a interacdo social, tudo o que o
racionalismo funcionalista tentou negar.

A degradacdo do meio urbano, aprofundada por diversas praticas
do urbanismo, tornou-se 0 mote para inUmeras criticas aos modelos de
crescimento das cidades adotados tanto pelo poder publico quanto pela
livre mercantilizacdo do solo e dos equipamentos urbanos. Contudo, o
fim de século assistiu ao surgimento e disseminacéo de inimeras formas
de fragmentacdo urbana. Progressivamente, as cidades foram
incorporando a tendéncia ao isolamento residencial, através da negagéo
da cidade, transformando, assim, a realidade urbana como um todo.

O planejamento e a regulagdo estatal, em muitas das vezes, s
fizeram acirrar a tendéncia capitalista de apropriacdo desigual do
espaco. Lojkine (1997) ressalta que as formas de urbanizagéo “sdo antes
de mais nada formas da divisdo social (e territorial) do trabalho”
(LOJKINE, 1997, p. 143). Segundo esse autor, deve-se considerar a
urbanizacdo como o elemento-chave na reproducdo das relagfes de
producdo. O Estado atua, assim, de acordo com a ldgica hegeménica
vigente, reforcando o direcionamento econdmico das cidades e
contribuindo para a deterioracdo dos espa¢os urbanos.

O espaco urbano contemporaneo apresenta todas as
caracteristicas que o tornam, ao mesmo tempo, 0 receptaculo e o
fomentador das contradi¢Ges sociais: mercantilizacdo, fragmentacdo e
segregacdo. Todas as consideragBes sobre os problemas acarretados
pelas logicas de produgdo das cidades ndo significam, porém, que ndo
haja lugares propicios a urbanidade em meio ao espaco do capital e da
planificacdo urbana, nem que ndo possam tomar-se atitudes e préaticas
urbanas potenciais para a criagdo ou para o resgate da qualidade de vida
nas cidades.

1.2 Processos e formas do espago urbano
1.2.1 O espago urbano e sua estruturagdo

A urbanizacdo, na atualidade, caracteriza-se e acontece sob uma
tipologia de espraiamento urbano. Se as antigas cidades eram

aglomeradas em torno de um centro Unico cercado por bairros
periféricos, as grandes e médias cidades da atualidade cada vez mais se



48

espalham por extensas areas intercaladas por vazios urbanos. Contudo,
esse espraiamento ou dispersdo ndo significa o fim da aglomeracédo
urbana e sim uma nova forma que ela adquire no processo de
urbanizacéo atual.

Seja qual for a configuracdo metropolitana, quer
seja um espago mais denso ou mais disperso, esse
espago é condicdo, processo e produto associado a
urbanizagdo, que tem na ideia de aglomeracdo um
dos elementos centrais de sua defini¢do. Portanto,
0 que é disperso € sua forma (LENCIONI, 2008,

p. 9).

O tecido urbano vai, assim, confundindo-se com o espaco
regional, onde uma rede de equipamentos e infraestruturas de
transportes e comunicacBes alcanca vastas areas do territorio,
interligando a rede urbana. A ldégica zonal vai dando lugar a logica
reticular, definida e formada pelas redes técnico-cientificas e
informacionais de alta tecnologia. A configuracdo do espaco vai
caracterizando-se progressivamente pela emergéncia dos espacos dos
fluxos em relagdo ao espaco dos lugares. Com isso, gradativamente, 0s
lugares vdo sendo hierarquizados por determinagdes de ordem
econdmica e politica, de carater extralocal (SERPA, 2011, p. 98).

Concomitantemente as caracteristicas inerentes a dispersdo
urbana, o processo de metropolizagdo — concentrando populacdo e
atividades nas metrépoles’, como centros de decisGes empresariais e
politicas, gerenciamento econémico e irradiacdo cultural para vastos
territérios — é a imagem-simbolo da urbanizacdo em tempos de
globalizacd0™. Na medida em que esses processos se aprofundam, o
papel das cidades passa a sofrer modificagdes progressivamente mais
intensas.

° A raiz grega da palavra metropole significa “cidade-mae”. O termo é comumente empregado
para se referir a grandes cidades que polarizam regiGes ou paises ou, no ambito de impérios
coloniais, a poténcia colonial em oposi¢do as suas coldnias. Neste trabalho é adotado o
significado de metrdpole na primeira acepcéo.

0 Mesmo que ja houvesse, desde a Antiguidade, ligagdes comerciais entre regides diferentes
do Mundo, o termo globalizacéo passou a ser utilizado com frequéncia a partir dos anos 1980 e
1990 para se referir ao periodo histérico de aprofundamento da integracdo econdmica, social,
politica e cultural em nivel mundial. “A globalizagao ¢, de certa forma, o apice do processo de
internacionalizagdo do mundo capitalista. Para entendé-la, como, de resto, a qualquer fase da
historia, ha dois elementos fundamentais a levar em conta: o estado das técnicas e o estado da
politica” (SANTOS, 2010, p. 23).
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Se por um lado ocorre uma concentragdo urbana cada vez maior,
por outro o limite entre a cidade e o campo vai se tornando menos
preciso com a dispersdo do tecido urbano pelo territério. “Assim, a
metropole espraiada, com limites dificeis de precisar, é a expressdo
méxima da indefinicdo das fronteiras e da desagregacdo da cidade
compacta tipica do inicio do século XX” (LENCIONI, 2008, p. 10). A
metrépole urbana transformou suas caracteristicas: de compacta, tornou-
se dispersa e, de coesa, passou a ser fragmentada.

Contudo, esses processos atingem ndo apenas as grandes cidades,
mas também as médias e até as pequenas cidades, que vao assumindo
novos papeis dentro do contexto urbano. Ao se expandirem, as cidades
vao modificando também seu conteddo interno. Villaga (2009, p. 18-22)
ressalta que as expressdes “espaco urbano”, “estrutura urbana”,
“estruturag¢do urbana”, “reestruturagdo urbana” e outros congéneres se
referem ao “espago intra-urbano”. Essa expressdo ¢ utilizada pelo autor
para distinguir dos processos urbanos que abrangem o espaco regional,
ou seja, que extrapolam os limites tradicionais da cidade e se espalham
por sua hinterlandia™.

De qualquer forma, a andlise de um determinado espago urbano,
representacdo que Corréa (1989b, p. 6-7) considera como sindnimo de
cidade, vista através de grande escala, revela incontaveis tipos e formas
de uso do solo que fazem parte e imprimem sua configuracdo espacial.
Portanto, o autor define o espaco de uma grande cidade capitalista como
um conjunto de diferentes usos da terra justapostos entre si, 0s quais
definem &reas cujo complexo conjunto de usos é a propria organizacéo
espacial da cidade ou o espago urbano. Corréa (1989) assinala ainda que
0 espago urbano €, simultaneamente, “fragmentado e articulado, reflexo
e condicionante social, um conjunto de simbolos e campo de lutas”
(CORREA, 1989b, p. 9), construido pelos seus agentes produtores e
engendrado através de processos e de formas resultantes.

E possivel se observar o arranjo espacial do meio urbano através
de uma complexidade de atributos ou indicadores socioeconémicos, da
presenca de infraestruturas, de caracteristicas populacionais por grupos
familiares, de renda, trabalho, migragdes, nivel educacional, etc. Tudo
isso d& conformidade as areas sociais ou a divisdo social que forma o
mosaico do espago urbano. “O arranjo espacial das areas sociais é

™ Hinterlandia ou hinterland é uma palavra de origem alema que significa “terra de tras”. O
termo diz respeito a uma &rea geografica, normalmente com predominancia rural ou com
pequenas cidades que sofrem influéncia de uma cidade principal através de sua atividade
econbmica.
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complexo e influenciado por caracteristicas como tamanho da cidade,
caracteristicas econdmicas, taxa de crescimento, sitio, plano urbano e
politicas publicas” (CORREA, 2007, p. 66). Ainda segundo esse autor, o
arranjo espacial é derivado de “logicas locacionais, puras ou
combinadas, associadas a apropriacdo de areas cujo valor deriva da
distdncia ao centro, &s amenidades, aos subcentros comerciais, aos eixos
de trafego ou deriva da localizagdo em fungdo de setores de
amenidades” (CORREA, 2007, p. 66). Como resultado, surge uma
diversidade de tipos e formas de areas sociais.

As estratégias locacionais dos agentes produtores do espago
urbano no contexto capitalista acabam por provocar uma busca
incessante por novas areas de investimento, muitas vezes, subvertendo o
planejamento estatal e intensificando a dispersdo urbana. Villaga (2009)
ressalta que a direcdo da expansdo urbana segue as facilidades de acesso
gue as estruturas viarias proporcionam. Assim, como no passado as
linhas férreas foram as condutoras do desenvolvimento ao longo do
territdrio, as rodovias e autoestradas tornam-se essenciais para 0S
padrdes de localizagdo na atualidade.

O sentido e a magnitude de expansdo das cidades estdo ligados,
porém, a outras questdes relativas a acumulacdo de capital. Nisso insere-
se a renda da terra’ e a especulagdo fundiéria e imobiliaria. A terra
urbana é uma forma de capital e é suporte do processo de acumulagdo
gue se da na industria da construcdo civil, e, dentro dessa, da construcéo
residencial. Portanto, Oliveira (1982, p. 14-15) chama aten¢do para o
fato de que a renda da terra ndo é mera especulacdo (que ocorre
também), mas esta inserida no processo produtivo. A especulacédo, por
sua vez, constitui-se ndo apenas na retencdo de terrenos propicios para a
construgdo, que permanecem em estado de “pousio social”, como
também na apropriacdo particular da valorizacdo que a instalacdo de
equipamentos e infraestruturas urbanas traz para areas ndo utilizadas
para a ocupacao habitacional ou comercial.

No Brasil, a producdo imobilidria encontra nos terrenos baratos,
sobretudo, aqueles localizados longe das areas centrais e desprovidos de
equipamentos (mas, muitas vezes, com previsdo de investimentos

12 «Os proprietarios de terras atuam no sentido de obterem a maior renda fundiaria de suas
propriedades, interessando-se em que estas tenham 0 uso que seja 0 mais remunerador
possivel, especialmente uso comercial ou residencial de status. Estdo particularmente
interessados na conversdo da terra rural em terra urbana, ou seja, tém interesse na expanséo do
espaco da cidade na medida em que a terra urbana é mais valorizada que a rural. Isto significa
que estéo fundamentalmente interessados no valor de troca da terra e néo no seu valor de uso”
(CORREA, 1989, p. 16).
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publicos, como, por exemplo, onde passara uma rodovia), a
possibilidade de maximizacdo dos lucros extraidos no processo
construtivo. A producdo habitacional das classes de baixa renda é, em
grande parte dos casos, realizada em locais desprovidos de
infraestruturas ou distantes das areas de centralidades urbanas.

A localizacdo da moradia e dos equipamentos e servi¢os urbanos
e sua distribuicdo no espaco urbano é capaz de gerar efeitos distributivos
sobre a renda dos diferentes grupos sociais.

Dentre os fatores de distribuicdo da renda real
estdo as externalidades, os diferenciais de
acessibilidade e a capacidade das familias em
adaptarem-se a mudancas na estrutura do uso do
solo urbano. Os efeitos das externalidades
(consequéncias das atividades de producdo e
consumo sobre terceiros) podem ser positivas ou
negativas, gerando assim a distribui¢do de custos
e beneficios pelo sistema urbano. Ja os
diferenciais de acessibilidade estdo relacionados
as distancias entre os locais de moradia e os locais
de produgdo e consumo, combinagbes que se
refletem na distribuicdo de custos e, portanto, de
renda real. Por sua vez, as alteragcdes no interior
do sistema urbano provocam a necessidade de
ajustamento  de  suas  diferentes  partes
(MARGUTI, 2013, p. 227-228).

Os padr@es de apropriacdo da renda da terra urbana influenciam
diretamente os processos socioespaciais, fazendo com que a cidade seja
caracterizada, simultaneamente, pela aglomeracéo e pela fragmentacéo.
Essas duas caracteristicas sdo intensificadas na medida em que o
crescimento urbano se dispersa pelo territorio.

A fragmentac@o urbana vai se constituindo em uma das principais
marcas das cidades atuais. Mas, como aponta Lencioni (2008, p. 8),
surgem novas caracteristicas socioespaciais: “a fragmentagdo da
metrépole contemporénea induz facilmente ao uso da figura de
linguagem que nos remete a ideia de que ela se constitui num
arquipélago de ilhas urbanas”. Essas “ilhas urbanas™ acabam por compor
inimeras formas de enclaves, acentuando as diferenciagdes entre os
espagos intraurbanos.
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1.2.2 Processos e formas urbanas de desconstrucdo da cidade: discusséo
de conceitos

A diferenciagdo socioespacial pode ser entendida como algo
inerente a cidade — j& que ndo existem espacos completamente
homogéneos e a estrutura urbana é composta por um mosaico de usos
dos mais variados tipos — ou pode ser entendida de acordo com a ldgica
de apropriacdo do espaco pelos grupos sociais que a complem.
Vasconcelos (2013) ressalta que “a diferenciagdo socioespacial aparece,
portanto, em contextos variados e é resultante de varios processos, como
o de colonizacdo, ou de desigualdades originarias do passado escravista”
(VASCONCELOS, 2013, p. 18).

A diferenciacdo nem sempre se refere a desigualdade
socioespacial. Ela pode ser uma diferenca entre tipologias arquiteténicas
ou entre areas funcionais detectaveis na paisagem da cidade. A
desigualdade socioespacial, por sua vez, também nem sempre é expressa
em diferenciacdes urbanas visiveis, pode estar mascarada no mosaico
gue constitui a cidade. Contudo, ambos 0s processos sao resultantes de
praticas cotidianas dos agentes produtores do espaco urbano.

As préticas  espaciais  constituem  acOes
espacialmente localizadas, engendradas por
agentes sociais concretos, visando a objetivar seus
projetos especificos. Constituem acoes
individuais, ndo necessariamente sistematicas e
regulares, caracterizadas por uma escala temporal
limitada. A natureza pontual no espago e no tempo
estabelece a distingdo entre pratica espacial e
processo espacial (CORREA, 2007, p. 68).

Seguindo essa linha de raciocinio, ha diferengas significativas
entre a pratica e o processo espacial. Os processos urbanos, assim, séo
constituidos em uma amplitude espaco-temporal relativamente maior
gue as préticas espaciais e por um conjunto também mais amplo de
acbes em consonancia, resultando em formas espaciais possiveis de se
identificar na cidade. Entre os principais processos que atuam na criagdo
de formas urbanas estdo a fragmentacéo, a segregacdo e a periferizacéo.

A fragmentagdo é um conjunto das formas de diferenciacdo e
segmentacdo  socioespacial ~ presentes nos  espagos  urbanos
contemporaneos e se constitui em um conceito-chave para se entender a
heterogeneidade da realidade urbana atual e todas suas implica¢Ges para
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0 modo de vida nas cidades e para os padres de acessibilidade. Esse
processo provoca rupturas do tecido urbano em partes separadas social
e/ou funcionalmente.

A fragmentagdo é o resultado do desaparecimento
do funcionamento global em beneficio das
pequenas unidades, a diluicdo das ligacdes
organicas entre os pedagos da cidade [...]
quarteirdes de pobreza justapostos a partes
isoladas de riqueza no seio dos arquipélagos
urbanos (SCHAPIRA, 1999, p. 129 apud
VASCONCELQS, 2013, p. 21).

No contexto brasileiro, no qual a desigualdade socioecondmica
atinge altos indices em comparacdo a outros paises, a fragmentacéo é
percebida espacialmente através da existéncia de areas exclusivas para
ricos — muitas vezes, cercadas com muros e monitoradas por vigilancia —
e areas de concentracdo de populacdo pobre, caracterizadas por
deficiéncias de infraestruturas béasicas e por niveis variados de
isolamento e inacessibilidade aos servicos e bens urbanos. Essa
tendéncia tem se acentuado no Brasil com o aparecimento de novas
formas de separacéo.

Para constatar a fragmentagdo ndo se pode ater as
descontinuidades territoriais no tecido urbano ou
na presenca de muros e de sistemas de seguranca.
Para entendé-la sdo necessarias, de um lado, a
perspectiva do tempo, de outro, a observagdo das
articulagbes entre escalas e, por fim, o mais
importante, deve-se frisar que 0s aspectos
observados podem resultar em redefinicdo das
acOes econdmicas e sociais, das praticas espaciais,
bem como dos valores que sobre o urbano sdo
reformulados (SPOSITO, 2013, p. 83).

A imagem metaforica de “ilhas urbanas” para as areas com pouco
contato com seu entorno pode ser ilustrativa para a realidade das
grandes e médias cidades brasileiras. Uma das formas urbanas que tem
proporcionado esse tipo de separacdo é a dos condominios fechados, que
se constituem como unidades habitacionais de prédios ou de casas, cujo
histérico no Brasil ndo é recente, mas que tem se difundido mais
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acentuadamente nas Ultimas trés décadas, ndo apenas para as classes
média e alta, mas também para as classes de baixa renda.

Desde o0s anos 1970, as cidades brasileiras
conheceram a ampliacdo da producdo de espacos
residenciais murados ou cercados, servidos ou ndo
por sistemas de segurancga e controle, que vamos
denominar genericamente, neste texto, espagos
residenciais fechados (SPOSITO, 2013, p. 68).

Essa forma residencial pode apresentar em seu interior
populacdes superiores as de cidades de pequeno porte e sua ldgica esta
na ruptura total ou parcial com o entorno e na conexdo a uma rodovia.
No mesmo sentido, estd o caso dos shopping centers e das torres de
escritérios. Entre todas essas tipologias urbanas existe uma logica de
prioridade ao transporte individual — onde o automével é o principal
meio de ligac@o entre locais de residéncia, trabalho e consumo — e de
preocupagdo com a seguranga para seus usudrios. A proliferagdo desses
tipos urbanos compromete ndo apenas a tradicional forma de viver e
experienciar o modo de vida na cidade, como a forma de interpretar o
fendmeno urbano.

Essas ilhas representam a fragmentagdo da cidade,
muito embora essa cidade arquipélago se constitua
numa Unica bacia de habitat e de trabalho. O ir e
vir ndo se da, preferencialmente, no entorno
dessas ilhas, mas no seu interior, a indicar a
fragmentacdo do tecido urbano que é um dos
grandes responsaveis pela negagdo da rua como
lugar de encontro de transeuntes e de desiguais. A
atmosfera no interior dessas ilhas é mais de um
clube do que de uma cidade, ndo sendo
propriamente urbana (LENCIONI, 2008, p. 10).

A fragmentacdo urbana acaba por intensificar as tendéncias de
segregacdo socioespacial, através de suas formas resultantes. “Os
condominios fechados ndo sdo um fendmeno isolado, mas a versdo
residencial de uma nova forma de segregacdo nas cidades
contemporaneas” (CALDEIRA, 2000, p. 258).

O conceito de segregacéo, por sua vez, ¢ multidimensional, pois
abrange os ambitos social, econdmico, politico e étnico e se refere a
relagdo entre uma parte e o conjunto total da cidade. O termo segregagéo
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recebe diversas adjetivagdes na literatura académica: social, espacial,
socioespacial, urbana, residencial, etc. Villaga (2009) adota “segregacéo
urbana”, enquanto que Sposito (2013) prefere “segregacdo
socioespacial”, visto que engloba as duas dimensdes mais importantes
da sua constituigdo.

Contudo, como alerta Sposito (2013), a segregagdo € um processo
gue exige uma delimitacdo clara de seus agentes e de seu conteldo,
“deixando claro quais suas determinagdes, suas expressdes espaciais, as
praticas espaciais que engendra, seus sujeitos sociais, bem como o0s
elementos que lhe déo tonalidade quando nos voltamos a leitura de uma
dada formagdo socioespacial” (SPOSITO, 2013, p. 63). Assim como
nem sempre a diferenciacdo e a desigualdade socioespacial coincidem,
ambos o0s processos ndo expressam necessariamente formas de
segregacao.

A segregacdo socioespacial diz respeito & reprodugdo dos
diferentes grupos sociais que definem a divisdo social do espaco e tem
como resultante as areas sociais. O conceito de segregacdo foi
desenvolvido inicialmente pela Escola de Chicago, no comego do
Século XX, e referia-se a tendéncia de formacdo de areas com
uniformidades de populacdo em relacdo a outras areas externas,
analisadas sob o ponto de vista de trés conjuntos de caracteristicas:
status socioeconémico (renda, ocupagdo, grau de instrugdo etc.),
urbanizacéo (presenca de mulheres na forga de trabalho, nupcialidade,
fecundidade etc.) e etnia (CORREA, 1989, p. 59-60). O conceito de
segregacdo advinha da observacdo sobre os chamados “guetos”
presentes nas cidades dos Estados Unidos.

Por esse motivo, Vasconcelos (2013, p. 23-26) polemiza com a
adogdo indiscriminada do termo segregacao no Brasil. Segundo o autor,
0 conceito advindo da palavra grega segrego, cujo significado é
cercamento, foi desenvolvido com base em outra realidade e ndo se
aplicaria ao caso brasileiro. Entretanto, Sposito (2013) defende a
possibilidade de utilizacdo do termo segregacdo socioespacial para a
realidade brasileira se 0s seguintes pressupostos forem observados:
“reconhecimento das distingdes entre formagdes socioespaciais, de um
lado, e de que os contelidos de um conceito mudam com o tempo, do
outro, ndo podem acarretar a negacdo dos principios que
fundamentaram, na origem, a proposi¢do dele” (SPOSITO, 2013, p. 61-
64).

De fato, a analise sobre a realidade urbana brasileira corrobora
com indicios de que o processo de segregacdo é presente e representa
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fortes repercussdes socioespaciais as cidades, lembrando, como Sposito
(2013) ressaltou, que:

Sé cabe a aplicagdo do conceito de segregacdo
quando as formas de diferenciacdo levam a
separacdo  espacial radical e implicam
rompimento, sempre relativo, entre a parte
segregada e o conjunto do espago urbano,
dificultando as relaces e articulagdes que movem
a vida urbana (SPOSITO, 2013, p. 65).

A segregacdo seria, dessa forma, ndo um fato em si, mas um
processo, sendo necessario considerar-se seu carater temporal, além das
evidentes determinacGes no campo espacial. O aspecto temporal guarda
relagdo com o rompimento relativo entre a parte segregada e o conjunto
do espaco urbano e significa que a populacéo residente naquela area tem
algumas condicfes de acesso a determinados beneficios urbanos, mas
com limitagBes temporais determinadas pela condi¢do socioecondmica,
ja que necessitam se deslocar por longos percursos, muitas vezes em
transporte precario, em decorréncia da distancia do lugar da moradia aos
destinos cotidianos e a rede de servicos urbanos.

Por isso, a consideracdo sobre a segregacdo necessariamente se
vincula aos sujeitos sociais envolvidos no processo: 0s que segregam e
0s que sdo segregados, a autossegregacdo e a segregacdo imposta. Ha
diferencas entre as duas formas. Enquanto a autossegregacdo engloba,
aléem de dindmicas radicais de segmentacdo socioespacial, questfes
relacionadas a capacidade de compra, ndo s6 dos melhores espacgos
urbanos, mas, cada vez mais, dos espa¢os de consumo (SPOSITO, 2013,
p. 81-82), a segregacao imposta, no Brasil:

Esta associada ao processo de intensa favelizagao,
aprofundada pelo dominio de grupos do trafico
sobre parcela desses espacos de ocupacéo ilegal.
De modo mais amplo, o conceito também vem
sendo adotado para tratar de véarias formas de
segmentacdo socioespacial que levaram ao
processo de periferizacdo dos mais pobres, nas
cidades brasileiras (SPOSITO, 2013, p. 68).

Os agentes que engendram ou contribuem para a segregagdo
abrangem: os proprietarios fundiarios, construtores, incorporadores e
corretores de imdveis, o poder pablico, entre outros. Assim, o poder
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econdmico e politico é fator determinante para o alcance das a¢des que
provocam a segregacdo de grupos ou classes menos favorecidas no
espago urbano.

O resultado do processo de segregagdo, contudo, necessita de
cuidados no que diz respeito a sua representacdo geogréfica. A
delimitacdo territorial das areas com populacfes que sofrem algum tipo
de segregacdo ndo é tarefa facil, ja que envolve questdes nem sempre
detectaveis. Sposito (2013, p. 66) recomenda indicar bairros ou setores
da cidade onde a segregacdo ocorre, sem chegar a tracar seus limites.

Dessa forma, as ocupagdes periféricas de baixa
renda jA& sdo uma forma de segregacdo
socioespacial. Além de, com frequéncia, ficar
prisioneira nesse espaco, impossibilitada de
locomover-se e acessar as possibilidades
existentes na metropole, por falta de recursos para
circulagdo, associada muitas vezes a falta de
capacitacdo profissional [...] (ALVES, 2011, p.
116).

A periferizagdo, por sua vez, tem relacdo com a segregacao, mas
se caracteriza pela sua espacializacdo na borda do tecido urbano. E um
lento processo de expulsdo das camadas sociais mais pobres das areas
centrais urbanas ou das areas com maior valorizacdo fundiaria e
imobiliaria. A periferizagdo resulta na formacdo de periferias urbanas,
locais distantes do centro que tendem a apresentar deficiéncias de
infraestruturas  basicas, tais como: saneamento, iluminacéo,
pavimentacdo de vias, equipamentos educacionais, de salde, de lazer
etc.

A periferia urbana tem sido usualmente
considerada como aquela da cidade que em termos
de localizagdo situa-se nos arredores do espago
urbano. Trata-se de uma faixa periférica que, a
cada momento que se considera inclui: a) areas
que se acham urbanizadas e nos limites do espago
urbano continuo; b) areas onde a urbanizagdo
ainda é incipiente, coexistindo com 4&reas de
agricultura, ora intensiva, ora extensiva, ou entdo
marcada por uma forte esterilizagdo. Em
realidade, pode-se falar em uma periferia
suburbana ou suburbio simplesmente, e em uma
periferia rural-urbana (CORREA, 1986, p. 70).
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Deve-se diferenciar, porém, as areas de periferias de acordo com
seu contetdo social e suas formas de apropriacdo. Existem locais
bastante periféricos aos centros urbanos, mas portadores de amenidades
como areas litoraneas ou condominios rurais, por exemplo, ou subdrbios
de classe média, que ndo se encaixam nos padrdes de caréncia de
infraestruturas e servicos encontrados nas areas de moradia das
populacdes mais pobres. Ao contrario, costumam ser bem servidos e
possuem alta valorizacdo fundiaria e imobiliaria, onde camadas com
maior poder aquisitivo possuem suas propriedades.

A expansdo das areas periféricas contribui ainda mais para o
processo de dispersdo urbana. “A existéncia de periferias que crescem
desordenadamente, de forma estilhacada, é o resultado combinado de
duas praticas espaciais, a fragmentacdo e a antecipacdo espacial”
(CORREA, 2007, p. 70). Ou seja, a fragmentacdo ou ruptura das areas
sociais e funcionais da cidade contribui para a escassez de terrenos
propicios para a ocupacao residencial. Aliadas a isso, as estratégias de
antecipacdo aos investimentos publicos visando & exploracdo da
valorizacdo gerada por sua instalagdo em locais nas bordas do tecido
urbano fazem com que a cidade se expanda e se disperse ainda mais
pelo territério, onerando o poder publico no encargo do suprimento de
infraestruturas urbanas.

O tamanho da cidade também é um fator importante na
consideragdo sobre a expansdo e a dispersdo urbana. Quanto maior a
populacdo e a riqueza total de uma cidade, uma metrépole nacional ou
regional, por exemplo, tende a ser também mais intenso o processo de
incorporacdo de novas areas ao tecido urbano. A crescente valorizagéo
de areas periféricas ocorre pela escassez e pelo alto valor das areas
tradicionais da cidade. Nesse processo, ficam areas ociosas e
subutilizadas em meio ao tecido urbano equipado com infraestruturas.
Essa dinamica esta inserida na légica de mercado da cidade capitalista e
tende a tornar imprecisos os limites do espago urbano.

A caracteristica comum a todas essas iniciativas
de parcelamento e edificagdo é terem sido
implantadas em descontinuo ao tecido urbano
consolidado e estarem, pelo menos na fase de
ocupag¢do, muito distantes dos centros principais,
bem como de outros equipamentos publicos e
privados (SPOSITO, 2013, p. 70).
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Os processos descritos até aqui — fragmentacdo, segregagdo e
periferizacdo socioespacial — em curso nas cidades brasileiras, guardam
estreita relacdo entre si e ganham forca na medida em que se
disseminam novas formas urbanas. As agdes e praticas que constituem
esses processos tém relacdo com as visbes de mundo e de sociedade
predominantes em cada periodo e em cada lugar. Suas determinagdes
revelam os campos de ac¢des e lutas que movem a sociedade, sobretudo,
na realidade brasileira.

1.2.3 A emergéncia da cidade poli(multi)céntrica

A estrutura urbana passou por transformages que, todavia, fazem
parte da légica de acumulacdo capitalista contemporanea. Uma grande
cidade, paradoxalmente, por mais dispersa que seja, representa ao
mesmo tempo uma concentracdo de capital e uma centralizacdo de
processos sociais e econdémicos.

O conceito de concentracdo do capital, de acordo com Lencioni
(2008), permite entender que embora a metrdpole seja espraiada e
dispersa, ela é igualmente concentrada em relacdo a populacdo, renda,
indUstrias de alta tecnologia e trabalho qualificado. Além disso, a
metropole (ou uma grande cidade) representa uma Unica bacia de
trabalho e habitat. A ideia de centralizacdo permite esclarecer 0s
mecanismos de administracdo e controle de capital, que através dos
servigos e infraestruturas que a cidade apresenta, reafirmam a
centralidade da metrépole. A autora, entretanto, enfatiza “a necessidade
de se considerar, dada a densidade dos fluxos imateriais, a escala
topoldgica que insere a questdo da distancia numa légica virtual e de
comunicagdo que modifica a nocdo do longe e do perto, aproximando
lugares distantes e distanciando lugares proximos” (LENCIONI, 2008,
p. 8). Assim:

Imperioso é considerarmos os fluxos materiais e
imateriais que se desenvolvem no espago. Dai a
necessidade de transcendermos a escala que leva
em conta a dimensdo da superficie do terreno e
incorporar na analise a dimensdo da escala que
toma em consideragdo os fluxos imateriais. A
justificativa é a de que a dindmica dos processos
espaciais ndo repousa apenas sob a logica
topogréafica, mas também sob a l6gica topoldgica
(LENCIONI, 2008, p. 18).
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Em uma grande cidade as distancias fisicas se tornam relativas
em decorréncia das facilidades de comunicacdo e transporte que a
intensidade dos fluxos materiais e imateriais confere ao espaco. Os
beneficios, contudo, sdo apropriados desigualmente com base no grau de
insercdo socioecondmica dos diversos grupos sociais. O acesso e 0
deslocamento ao centro urbano, por exemplo, ndo sdo 0s mesmos entre
alguém que mora em uma periferia pobre e outra pessoa que habita um
condominio de luxo localizado distante desse centro.

Dentro desse aspecto, a existéncia de sistemas de transporte
urbano possibilita a ligacdo entre areas periféricas e os respectivos
centros e contribui para a expansdo dispersa do tecido urbano. No
Brasil, a matriz automotiva se tornou, desde meados do Século XX,
predominante no transporte urbano. Foi através do aperfeicoamento dos
sistemas de transporte que foi possivel ndo apenas a expansao de areas
de moradias para as periferias, como também a emergéncia de novas
areas comerciais e de servigos que se expandem até os limites do tecido
urbano, muitas vezes, ao longo de rodovias.

Isso mudou consideravelmente a relacéo social e econdmica entre
0S centros urbanos e seus entornos. Se no passado o centro da cidade
concentrava praticamente todos os servigos urbanos, infraestruturas e
equipamentos publicos, fazendo com que as pessoas tivessem que se
deslocar até aquele local para acessar esses servicos, hoje, por outro
lado, surgem lugares que vdo tomando determinadas funcbes antes
restritas as areas centrais. Esses lugares podem ser genericamente
denominados como “‘subcentros” urbanos. Sdo locais que concentram
mercados, lojas, farméacias e outros servicos e que passam a apresentar
também algumas infraestruturas como: postos de salde, escolas
publicas, pracas e areas de lazer.

Dentro desse aspecto, devem ser distinguidos o centro urbano e a
nocdo de centralidade, que ndo significam a mesma coisa. Os centros
urbanos tradicionais sdo areas que historicamente exerceram seu papel
administrativo e econdmico na cidade. A centralidade representa uma
nova relacdo entre os espacos urbanos. “A centralidade, para mim, néo é
um lugar ou uma area da cidade, mas, sim, a condigdo e expressao de
central que uma area pode exercer e representar” (SPOSITO, 2013, p.
73).

As areas propicias a formacdo de centralidades ndo sdo meras
copias do processo de formagdo dos antigos centros urbanos, mas se
inserem na dindmica historica da cidade. “Essas centralidades sdo
resultado de um processo lento e cotidiano de apropriagdo espacial e se
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traduzem em formas urbanas com forte identificagdo com os habitantes
dos bairros populares” (SERPA, 2011, p. 103).

A centralidade tampouco pode ser vista em uma imagem de
satélite ou rigorosamente delimitada, mas pode ser percebida na maneira
como ocorre a apropriacdo social da cidade, sobretudo, nos bairros
periféricos. Para Sposito (2013):

Isto coloca em debate a constituicio da
centralidade e a apropriacdo dos centros também
como movimentos que podem separar €, no limite,
segregar, tendo em vista que as possibilidades de
ir e vir, apropriar-se do que € central e viver tais
espacos ndo sdo 0s mesmos para todos, chegando-
se as situacOes-limite em que a interdi¢do ndo esta
estabelecida, mas a possibilidade ndo pode se
realizar, gerando um elemento para se pensar na
segregacgdo (SPOSITO, 2013, p. 74).

Esse quadro da realidade urbana atual enseja aquilo que Sposito
(2013) define através de dois conceitos: “multicentralidade” e
“policentralidade”. A primeira se refere a existéncia de “mais de uma
area de concentracdo comercial e de servigos nas cidades, influenciando
a perda relativa do peso e da importancia do centro ‘principal’ em
estruturas espaciais tipicamente monocéntricas até¢ entdo” (SPOSITO,
2013, p. 74-76). Enquanto que a policentralidade estaria relacionada aos
hipermercados, shopping centers, centros especializados de grande
porte, etc. que exercem atracdo sobre todo o conjunto da cidade, foram
constituidos em curtos intervalos de tempo e geram segmentacdo e
seletividade socioespaciais.

Segundo esse raciocinio, existem diferencas bésicas entre a
policentralidade e a multicentralidade. A ideia de policentralidade diz
respeito a lugares que ndo sdo hierarquicamente inferiores ao centro
historico, ou seja, sdo espacos destinados ao consumo intensivo, onde se
encontram lojas do mesmo padrao social ou até mais sofisticadas que as
encontradas nos centros tradicionais. Esses equipamentos refletem novas
estratégias locacionais e de marketing e, sobretudo, estdo ligados a um
estilo de vida voltado & segmentacéo social.

Uma questdo importante é a relacdo deles com o espago urbano.
A determinacdo locacional desses empreendimentos ndo é orientada pela
cidade ja existente, “embora ela ndo seja totalmente negada, ao
contrario, seja considerada, uma vez que as infraestruturas e 0s sistemas
gue garantem mobilidade sdo parte das condi¢des para as novas opcdes
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de implantagdo” (SPOSITO, 2013, p. 77). Dessa forma, a analise dos
shoppings centers mostra que, muitas vezes, sua localizacdo tende a
ocorrer fora dos limites urbanos, acompanhando a tendéncia dos novos
empreendimentos imobiliarios e seguindo as facilidades logisticas que
as rodovias e principais avenidas urbanas proporcionam.

Na ideia de multicentralidade, ao contrario, os ‘“subcentros”
urbanos formados seriam hierarquicamente inferiores ao centro
tradicional ou menos diversificados que ele. N&o constitui propriamente
uma negacdo da cidade e sim uma nova organizacao hierarquica entre
areas diferentes. Os comércios e 0s servicos encontrados em um
subcentro de um bairro comumente ndo tem o mesmo padrdo de status
social que os localizados no centro tradicional ou nos shopping centers e
prédios comerciais. Nos subcentros, as lojas sdo destinadas para o
comeércio popular de baixa e média renda. A questdo temporal, ou seja, a
velocidade em que surgem essas areas também merece destaque. Sua
formacdo é mais lenta, pois ndo é engendrada por estratégias de
marketing corporativo que constroem rapidamente areas de consumo
intensivo onde antes ndo existiam. Os subcentros urbanos surgem mais
lentamente em razdo da demanda por determinados servigos que
existiam anteriormente apenas nas areas centrais.

Contudo, essa disparidade dos subcentros em relagdo ao centro
urbano principal esté inserida nas estratégias de dominacgéo de classe e
naquilo que Santos (2008b) teorizou como sendo “os dois circuitos da
economia urbana”. Assim, as centralidades tomam um carater ligado aos
grupos sociais que as constituem e simbolicamente se representam. Um
subcentro comercial em um bairro pobre ndo significa a mesma coisa
gue um subcentro em um bairro rico. Bem como, um shopping center
pode representar um local de centralidade para uma pessoa de classe
média ou alta, mas pode significar muito pouco para uma pessoa pobre,
impedida de frequentar esse espaco. Para se entender a dindmica das
areas de centralidades, deve ser levada em consideracdo a condicéo
socioecondmica da populacdo que usufrui de seus beneficios.

A realidade urbana contemporanea vai assim se constituindo
através das cidades poli(multi)céntricas, tanto maior e mais intenso €
esse processo quanto mais expandido e disperso é o tecido urbano.
Nesse contexto, a mobilidade daqueles com menos recursos é limitada e
condicionada por outrem (transporte coletivo), enquanto que a
possibilidade daqueles com mais recursos é maior (transporte
individual), ainda que estejam prisioneiros de seus pedacinhos
(SPOSITO, 2013, p. 79).
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A formagéo das novas centralidades urbanas compde o conjunto
de aspectos relativos a realidade de fragmentacédo socioespacial. Entre as
questbes que emergem e merecem destaque estdo os condominios
fechados e a forma como a mobilidade ocorre no espago fragmentado.

1.2.4 Os enclaves fortificados e a (i)mobilidade urbana

O termo “enclave fortificado” pode se referir a condominios
residenciais fechados ou espagos de consumo, comércio especializado
ou gerenciamento empresarial como shopping centers, hipermercados
ou edificios empresariais. S80 espacos privatizados, fechados e
monitorados para residéncia, consumo, lazer e trabalho. Essas tipologias
urbanas, sejam quais forem suas destinacbes, proliferaram-se
consideravelmente nos Gltimos anos. Mais do que objetos urbanos, os
enclaves fortificados fazem parte de uma ideologia sobre o0s espagos
restritos.

Os modelos habitacionais, entre eles os condominios residenciais
fechados, em periodo recente, também tiveram um aumento de demanda
e uma diversificacdo de publico-alvo, chegando as classes sociais de
baixa renda. Contribuiu para isso 0 aumento da populacdo urbana
brasileira, com a consequente ampliacdo do tecido das cidades, o
crescimento do poder de compra e a expansdao do financiamento
habitacional.

Os enclaves residenciais fortificados surgem como espacos
cercados e vigiados, apresentando-se sob a tipologia horizontal ou
vertical, como condominios de casas ou apartamentos. Sua existéncia se
d4 pela demanda por espacos privativos e sua valorizagdo esta
relacionada a questdes de seguranca, ao status social e, muitas vezes, ao
marketing sobre a “sustentabilidade” dos equipamentos internos e sobre
0 contato com a natureza, no caso daqueles condominios em areas
localizadas no tecido periurbano.

Os condominios fechados se tornaram os simbolos
contemporaneos da fragmentacdo urbana. Neste sentido, Panerai (1994)
critica a proliferagdo dos conjuntos habitacionais fechados em torno de
um espago interno, um centro, cuja generalizagdo provocou o
rompimento do tecido urbano. Isso ocorre, porque a tendéncia dessa
tipologia arquitetbnica é tornar seus moradores restritos e
profundamente voltados aos seus espagos residenciais internos,
formando-se, dessa forma, barreiras a plena socializagdo com o que é
externo a esses ambientes.
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Ao optar por viver em um “enclave residencial”
0s cidaddos deixam para trds o direito amplo ao
espago publico da rua, passando a conceber estes
espagos como locais apenas de circulagdo,
violentos e repletos de problemas. Esta concepcéo
ligada aos interesses dos grupos, e a percepcao
que estes grupos possuem do espago esta
associada também ao modo como a sociedade
atual se relaciona com o tempo (BARBOSA,
2014, p. 111).

Os condominios fechados representam a falta de insercéo social e
espacial de seus moradores ao meio urbano e a rejeicéo a realidade da
cidade. Com isso, os enclaves fortificados se incluem como parte da
dindmica urbana capaz de alterar a relacdo espago-temporal dos
citadinos com a cidade. A habitacdo, através de variadas estratégias do
mercado imobiliario, transformou-se em mero objeto de consumo,
descolado da cidade e de seus processos sociais. O habitante urbano se
submete diariamente a gastar horas de seu tempo no transito para
alcancar seus destinos cotidianos. A relagdo com a cidade passa a seguir
o trajeto: moradia-trabalho-consumo-moradia.

Todos os tipos de enclaves fortificados partilham
algumas caracteristicas basicas. Sdo propriedade
privada para uso coletivo e enfatizam o valor do
que é privado e restrito a0 mesmo tempo que
desvalorizam o que é publico e aberto a cidade.
Séo fisicamente demarcados e isolados por muros,
grades, espagos vazios e detalhes arquitetdnicos.
Sdo voltados para o interior e ndo em dire¢do a
rua, cuja vida publica rejeitam explicitamente. Sdo
controlados por guardas armados e sistemas de
seguranga, que impdem as regras de inclusdo e
excluso. Sao flexiveis: devido ao seu tamanho, as
novas tecnologias de comunicacdo, organizagdo
do trabalho e aos sistemas de seguranga, eles séo
espacos autdnomos, independentes do seu
entorno, que podem ser situados praticamente em
qualquer lugar (CALDEIRA, 2000, p. 258-259).

Essa descricdo das caracteristicas comuns aos condominios
fechados muda de acordo com a camada social para o qual o
condominio é destinado. Conjuntos habitacionais de baixa renda tendem
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a reproduzir essa logica sem, no entanto, apresentar o mesmo conforto
para seus moradores. Em relacdo a questdo da localizag&o, por exemplo,
um condominio situado em um local distante das &reas de centralidades
pode trazer problemas para seus moradores de baixa renda que, muitas
vezes, ndo dispGem de transporte coletivo em frequéncia e qualidade
adequada. Ao contrario, essa mesma caracteristica pode ndo fazer
diferenca ou mesmo até ser um atrativo para um condominio de alta
renda, cujos moradores utilizam, predominantemente, o modelo de
transporte individual.

O condominio fechado ndo se constitui apenas como um tipo
habitacional, mas é também um servico destinado a reproducdo das
classes sociais. A homogeneizacgao de estratos de renda e status social se
constitui em uma das estratégias de vendas que 0s promotores
imobiliarios realizam j& no processo de comercializagdo das unidades
habitacionais dos condominios fechados. “O ideal do condominio
fechado ¢ a criacdo de uma ordem privada na qual os moradores possam
evitar muitos dos problemas da cidade e desfrutar um estilo de vida
alternativo com pessoas do mesmo grupo social” (CALDEIRA, 2000, p.
275).

A reproducdo social ocorre por dois caminhos: seja por essa
homogeneizagdo  socioecondmica promovida internamente  nos
condominios, em comparagdo ao meio externo heterogéneo e, ainda,
pela autoexclusdo da vida publica, através do abandono dos espacos de
uso coletivo urbano pelos mais ricos que adotam e vivem sob o ambito
exclusivo da esfera privada (para os que podem pagar).

A desvalorizacdo dos espacos publicos urbanos é fruto de
transformacfes que a prépria sociedade passa em tempos atuais. A
justificativa principal para o aumento da procura pelos espagos
fortificados e o afastamento dos espacos publicos é a inseguranca
perante a violéncia urbana. As ruas sdo identificadas como locais
perigosos. Nesse movimento, porém, os habitantes dos enclaves
residenciais assumem a condi¢do preponderante de consumidores, em
substituicdo a condicéo de citadinos.

A alteragdo da esfera publica pela esfera privada significa
também a assimila¢do de uma normatizacéo da vida cotidiana ou mesmo
seria uma funcionalizacdo do Ambito privado. Nessa l6gica, os locais sdo
destinados predominantemente para 0 consumo, onde as atividades séo
separadas do tecido urbano e realocadas nesses espacos, provocando um
enclausuramento das atividades cotidianas, estas transformadas também
em objetos de consumo. “Numa sociedade tornada competitiva pelos
valores que erigiu como dogmas, o consumo é verdadeiro Opio, cujos
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templos modernos sdo os shopping centers e 0s supermercados, alids
construidos a feicdo das catedrais” (SANTOS, 2007, p. 48).

Os shopping centers tém a capacidade de reunir em um mesmo
lugar uma diversidade de opcdes de lojas, pracas de alimentagéo,
supermercados, academias de ginastica, cinemas e tantas outras
especialidades de servigcos que normalmente sdo encontradas de forma
muito mais esparsa nos centros das cidades. Os condominios fechados,
sobretudo, os de alto padrdo construtivo, também apresentam areas
como academias privativas, piscinas, parques infantis e areas de lazer
etc., reproduzindo internamente o ambiente de um clube e, de uma
forma geral, também alguns beneficios que a cidade apresenta.

Apesar de um cardter de negacdo da cidade relacionado a esses
espacos, é justamente a observacdo sobre o cotidiano urbano que é o
método utilizado pelos incorporadores imobiliarios para promover uma
mimetizacdo de certas caracteristicas encontradas na cidade, porém, sob
0 signo da exclusividade social do condominio. As pessoas que vivem
em um condominio fechado esperam encontrar nele uma reproducéao
reduzida de aspectos e facilidades da cidade e o mercado trata de se
apropriar e comercializar essas expectativas.

Outro ponto relevante para o entendimento da logica dos enclaves
fortificados é a relacdo diversa que essas formas mantém com o0s
processos econdmicos de ordem extralocal e com o espaco social local:

Como formas globais, estes enclaves estdo
articulados a urbanizagdo e ao desenvolvimento
econdmico; como formas locais, fragmentam os
lugares e transformam a cidade, alterando-a, na
esfera publica e democratica comprometendo o
exercicio da cidadania. A articulagdo e
fragmentacdo como variaveis do mesmo
fendmeno estdo pautadas no pressuposto antigo de
exclusividade habitacional nos  espagos
metropolitanos (BARBOSA, 2014, p. 127).

Os habitantes dos “enclaves residenciais fortificados” tém uma
percepcdo peculiar sobre o entorno de seus espacos de moradia. Os
condominios fechados, mesmo quando localizados na vizinhanca de
uma darea residencial, mantém uma separacdo fisica total e uma
separacdo de convivio social quase total com seu entorno. A morfologia
urbanistica ndo proporciona, a rigor, qualquer interacdo entre 0s
habitantes dos condominios com os moradores dos bairros nos quais
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estdo localizados. A ruptura ocorre através de muros, cercas e portoes
gue separam 0 meio interno do externo ao condominio.

A relacdo de vizinhanga fica, assim, comprometida ou se torna
completamente inexistente pela diferenciacdo socioespacial gerada e
pela separacdo fisica presente. Se por um lado, existe proximidade
geogréfica, por outro, estdo presentes formas de isolamento residencial,
que dividem e classificam 0s espacgos sociais. As escassas relacfes
sociais entre os moradores dos enclaves residenciais fortificados e os
habitantes da circunvizinhanca ocorrem eventualmente e quase que
exclusivamente nas vias publicas e em determinados locais de
comeércios e servicos como: supermercados, farmacias, mercearias,
padarias, oficinas e postos de combustiveis, geralmente localizados ao
longo dos trajetos diarios.

Enquanto estes espacos habitacionais
enclausurados articulam os interesses dos seus
moradores, concentrados em alguns setores
especificos da cidade, exercendo seu dominio
sobre a gestdo da cidade, os mesmos fragmentam
0 que a cidade e o urbano tém como esséncia da
vida cotidiana - a diversidade social, politica,
cultural e ambiental. Essa articulagdo e
fragmentacdo da cidade, apesar de contraditorias
conduzem a uma reflexdo fundamental - os
consumidores ¢ cidaddos e seu “direito a cidade”.
O “direito a cidade” lida obrigatoriamente com
uma reflexdo sobre a relagdo dos espacos publicos
e privados nas cidades brasileiras depois dos
enclaves (BARBOSA, 2014, p. 127).

Se em um passado ndo muito distante eram as camadas sociais de
alta e média renda as Unicas a habitarem os espacos residenciais
fortificados, cada vez mais, surgem condominios fechados voltados para
familias de baixa renda. As explicacbes para essa expansdo e
diversificacdo socioecondmica estdo desde a difusdo dos padrdes e dos
sistemas de valores culturais relacionados aos espagos privativos por
todas as camadas da sociedade, até em possiveis incrementos da renda
média das familias brasileiras e maiores facilidades de compra e
financiamento de apartamentos. Essas tipologias foram, aos poucos, nas
Gltimas décadas, adentrando cada vez mais no imaginario popular e se
consolidando como objetos de desejo.
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A aquisicdo de uma habitacdo em um condominio fechado por
uma familia de baixa renda, muitas vezes, ¢ o resultado de uma
contingéncia por conta dos precos mais baixos dessas unidades,
proporcionados pela redugdo dos custos do processo construtivo. A
forma de producdo em série dos apartamentos, ndo raramente utilizando
materiais de qualidade inferior, faz com que as empresas construtoras
consigam maximizar seus lucros sobre uma grande quantidade de
unidades construidas.

As iniciativas de implantacdo residencial desse
tipo (condominios fechados), mais recentes, e as
pesquisas sobre elas mostram que, tratando-se de
areas residenciais muradas com imdveis de padrdo
médio baixo, a opgéo pela compra deste produto
imobilidrio decorre muito mais de ele ser
oferecido no mercado, com financiamento total ou
parcial, e ndo de seus adquirentes terem procurado
ou preferido este tipo de habitat aos outros da
cidade “aberta” (SPOSITO, 2013, p. 71).

As consequéncias desse modelo de producdo e consumo da
habitacdo estendidas para todas as classes e cada vez mais
preponderantes na sociedade atual podem ser elencadas desde o ambito
socioespacial, com a cisdo do tecido urbano em incontaveis partes,
intensificando a fragmentagdo, a segregacdo e demais processos que
acometem as cidades brasileiras, até as suas repercussdes ao nivel
individual, reforcando a tendéncia & promog&o do individualismo como
ordem dominante em substitui¢do as nogdes de vida publica e cidadania.

A remodelagem dos espacos habitacionais (como mercadoria) e
da vida cotidiana (restrita aos espacos ditos “seguros”) apagam as
antigas concepgdes da cidade como espaco de diversidade e
sociabilidade, tornando mais complexas as analises requeridas sobre o0s
processos urbanos e, portanto, desafiando a entendimento do mosaico
urbano gerado nesse contexto.

Paradoxalmente, em uma sociedade cujos fluxos materiais e
imateriais se tornam mais intensos, 0s processos e formas urbanas —
sobretudo aqueles relacionados & tendéncia de valorizagdo do bindmio
condominio-automével — acentuam a imobilidade nas grandes cidades.
“Uma metropole espraiada e dispersa significa maior tempo de
deslocamento de seus habitantes, maior trafego de veiculos e maior
movimento pendular entre o local de moradia e o local de trabalho”
(LENCIONI, 2008, p. 10).
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A dispersdo é acentuada com os grandes espagos vazios deixados
em meio a ocupacdo urbana. Assim, a cidade dispersa por vastos
territérios torna-se um desafio diario para os trajetos cotidianos. Os
sistemas de transporte sdo obrigados a se sobrepor a essa realidade,
fazendo com que seus usuarios tenham que realizar, muitas vezes,
diversas conexdes e gastar longos intervalos de tempo para chegar ao
seu destino final.

O sistema urbano faz com que seus moradores assumam
determinados papéis e usufruam de seus beneficios de acordo com o
grau de insercdo socioeconémica. Pessoas com alto poder aquisitivo tém
maiores facilidades de deslocamento na grande cidade espraiada,
utilizam de transporte individual e tém possibilidade de encadear
estrategicamente seus locais de moradia e trabalho. Enquanto isso, as
classes mais pobres sdo submetidas as contingéncias de sua condicdo
social e & propria (des)articulagcdo da cidade, gastando seus horérios
livres, ndo suficientes para se dedicar a outras atividades que néo
estejam ligadas ao trabalho e ao deslocamento diéario.

Uma tipologia urbanistica como um condominio residencial, por
exemplo, pode se caracterizar como parte da periferia ou ser um espago
destinado a exclusividade de determinado grupo social. Essa
diferenciagdo ocorre de acordo com a insercéo socioecondmica de seus
moradores & sociedade. Essa diferenca determina também o grau de
apropriacdo aos beneficios ou de submissdo aos maleficios por parte dos
habitantes de uma cidade.

Como se trata de um processo de
valorizagdo/desvalorizacdo, em constante mutacéo
e articulado a um movimento mais geral de
producdo espacial, temos, a0 mesmo tempo, a
expansdo das periferias em que a diferenciacéo
socioespacial se manifesta a partir de espagos
aparentemente  contraditérios, mas que se
combinam na producdo espacial: os condominios
fechados, voltados a populagdo de alta renda, e o0s
bairros precarios, em que predomina a populagédo
de baixa renda, estes sim denominados
comumente de periferia (ALVES, 2011, p. 113).

Nas grandes cidades, as é&reas periféricas habitadas
majoritariamente por pessoas pobres se localizam em locais distantes do
centro principal e, de forma geral, também das areas que oferecem
maior quantidade de vagas de empregos. As vias de acesso e 0
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transporte sdo igualmente precérios. Essa situacdo locacional esta
associada a questdo das habitagcdes precarias ndo apenas sob o ponto de
vista construtivo e arquitetdnico, mas também urbanistico. Ndo séo
apenas as deficiéncias de moradia, mas significa também a falta do
“direito ao entorno”, segundo a ideia de Santos (2007, p. 63-65),
formulada com base no conceito de “direito a cidade” (LEFEBVRE,
2009). Esse ambito de andlise diz respeito as dificuldades de acesso aos
beneficios urbanos: infraestruturas béasicas, educacdo, saude,
equipamentos de lazer e cultura e possibilidades de trabalho digno.

Mesmo considerando que o0s problemas relacionados a
mobilidade urbana atingem a todos os habitantes, com maior ou menor
intensidade, é inegavel que a imobilidade fisica esteja fortemente
relacionada a imobilidade social. O problema da mobilidade esta, dessa
maneira, intimamente relacionado com as contradi¢cGes geradas pelas
transformacdes na producgéo do espago.

1.3 O Direito a Cidade

O entendimento da trajetoria da urbanizacao, dos processos e das
formas de apropriagdo da cidade ndo pode ser completamente
compreendido sendo a luz da nogéo de produgéo do espago.

O espaco ndo pode mais ser concebido como
passivo, vazio, ou entdo, como os “produtos”, ndo
tendo outro sentido sendo o de ser trocado, o de
ser consumido, o de desaparecer. Enquanto
produto, por interacdo ou retroacdo, o espago
intervém na propria producdo: organizagdo do
trabalho  produtivo, transportes, fluxos de
matérias-primas e de energias, redes de reparti¢do
de produtos. A sua maneira produtivo e produtor,
0 espaco (mal ou bem organizado) entra nas
relacdes de producdo e nas forcas produtivas. Seu
conceito ndo pode, portanto, ser isolado e
permanecer estdtico. Ele se dialetiza: produto-
produtor, suporte de relagbes econbmicas e
sociais. Ele ndo entra também na reproducdo, a do
aparelho produtivo, da reproducdo ampliada, das
relagdes que ele realiza praticamente, ‘“no
terreno”? (LEFEBVRE, 2006, p. 7).
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A relagdo dialética do espago como produto-produtor de Ssi
mesmo e de sua sociedade correspondente demonstra seu carater
eminentemente dindmico e autotransformador, diferente das antigas
visdes sobre 0 espaco mero continente das relagBes sociais ou de um
dado a priori na consideracdo sobre uma dada sociedade. O espago &,
por natureza, social. Ndo é um objeto, nem uma mercadoria ou um
instrumento. O espaco ndo é simplesmente o lugar da producdo de
coisas, mas, sobretudo, de reproducéo das relagbes sociais, sejam elas
relacbes de trabalho, lazeres, educacdo, cultura ou relagdes cotidianas.
Enfim, o espaco engloba a reproducdo do meio e do modo de vida
urbanos.

O processo de (re)producdo das relagBes sociais ndo pode ser
dissociado da sociedade, dos valores e das ideologias de cada época. Ha
uma légica social implicita em cada tempo e espaco. O urbano
contempordneo comporta em si a unidade da fragmentagdo. A
fragmentacdo néo é, dessa forma, uma simples caracteristica ou um dado
aleatorio, perdido em meio a realidade urbana. Ela é engendrada e
organizada pelos centros de poder. E a separagio de classes e de fungdes
na cidade e essa separacdo se transmuta em novas formas e em novas
determinacGes para as sociedades futuras. Da mesma forma, a
capacidade técnica e cientifica da producdo do espago social é utilizada
para reproduzir essas relagdes e formas. E a ordem do espaco do capital,
da inddstria e do consumo, cujas raizes podem ser encontradas no
processo histérico.

Por isso, uma andlise mais apurada sobre as grandes
transformaces urbanas ndo pode desconsiderar as préprias mudancas na
sociedade e em seu modo de produgdo. O crescimento demografico
urbano e as intensas migracdes que ocorreram em dire¢do as cidades
durante os Ultimos dois séculos estdo estreitamente relacionados as
transformacbes e reestruturages econémicas que a modernidade
industrial capitalista trouxe a humanidade. Esta asser¢do, aparentemente
Obvia, exige a compreensdo das implicaces que a tomada das cidades
pelo capitalismo trouxe a realidade social.

Os duplos processos “industrializagdo e urbanizagdo”,
“crescimento e desenvolvimento”, “producdo econdmica e vida social”,
comportam uma unidade de elementos inseparaveis (LEFEBVRE, 2009,
p. 16). A cidade se fragmenta em um processo induzido de imploséo-
explosdo, que significa a unido entre: concentragéo urbana, éxodo rural,
extensdo do tecido urbano e subordinacdo completa do agrario ao
urbano.
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As contradigdes e os conflitos decorrem do choque existente entre
o fato industrial e o fato urbano, com suas raizes, esséncias e
referenciais diferentes. A fabrica ndo produz cidaddos e sim gerentes e
operarios, por outro lado, a cidade é o local da cidadania e da vida
publica por exceléncia.

Importante  distingdo faz Lefebvre (2008b) sobre as
transformagfes que ocorreram na maneira como a cidade era produzida
nas antigas sociedades e como passou a ser construida na sociedade
capitalista. Segundo o autor, no capitalismo houve uma inversdo na
I6gica de producdo do espaco. As coisas e/ou objetos deixaram de ser
produzidos no espago e passou-se & producéo do espago. Inegavelmente,
isso provocou mudangas profundas na estruturacdo e no sentido das
cidades que se transformaram, elas também, em produto-produtor
(dialético) do (e para) o sistema capitalista.

O espago urbano engloba também os interesses, as contradicfes e
as lutas decorrentes dos processos de (re)producdo das relacGes
capitalistas de producdo. Nessa ordem, as desigualdades resultantes da
reparticdo dos bens da cidade se fazem sentir e resultam em inimeros
conflitos. “Excluir do urbano grupos, classes, individuos, implica
também exclui-los da civilizagdo, até mesmo da sociedade”
(LEFEBVRE, 2008b, p. 32).

Em contraposi¢do a essa realidade, a partir de seu trabalho de
1968, Henri Lefebvre, desenvolveu o conceito de “Direito a Cidade”, no
livro de mesmo nome, segundo o qual a cidade deveria se restabelecer
como obra e ndo meramente como mercadoria ou instrumento do capital
(LEFEBVRE, 2009). Os cidaddos deveriam ter ndo somente o direito a
habitacdo, mas o direito efetivo ao espaco urbano, a seus beneficios e a
toda possibilidade de realizacdo humana e social na cidade.

O autor sugere, com esse raciocinio, a superacdo da sociedade
urbana atual, baseada no consumo e na competicdo pelo espaco urbano.
Lefebvre chama a atencdo para a necessidade de inversdo da logica
mercantil. “tal desenvolvimento supde uma orientagdo do crescimento
econdmico, que ndo mais conteria em si sua ‘finalidade’, nem visaria
mais a acumulacdo (exponencial) por si mesma, mas seria a ‘fins’
superiores” (LEFEBVRE, 2008Db, p. 34).

A cidade deveria ser o lugar de convivio e sociabilidade,
aproximando-se de sua esséncia primeira. Ideia completamente contraria
a forma como o espago (e o urbanismo) era concebido, planejado e
construido no contexto francés do final dos anos 1960, mas ndo somente
naquele pais, como em varias partes do Mundo.
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A questéo sobre qual tipo de cidade queremos nédo
pode estar divorciada da questdo sobre qual tipo
de pessoas desejamos ser, quais tipos de relagdes
sociais buscamos, qual relagdo nutrimos com a
natureza, qual modo de vida desejamos. Isto se
assemelha com a concepgdo de Lefebvre sobre o
direito a cidade ndo “como um simples direito de
visita ou como um retorno as cidades
tradicionais”, mas “como um direito a vida urbana
transformado ¢ renovado”. O direito a cidade esta,
por isso, além de um direito ao acesso aquilo que
ja existe: € um direito de mudar a cidade mais de
acordo com 0 nosso desejo intimo. A liberdade
para nos fazermos e nos refazermos, assim como
nossas cidades, ¢ um dos mais preciosos, ainda
que dos mais negligenciados, dos nossos direitos
humanos (HARVEY, 20094, p. 9).

Ao mesmo tempo, esse direito dos cidaddos anuncia a crise
inevitdvel dos centros constituidos sobre a segregagdo, “centros de
riqueza, de poder, de informacdo, de conhecimento, que langcam para 0s
espacos periféricos todos os que ndo participam dos privilégios
politicos” (LEFEBVRE, 2008a, p. 32).

Ressalta-se a contribuicdo e o papel que a centralidade imprime
para a no¢do de direito a cidade. A centralidade (ndo necessariamente o
centro da cidade) é uma propriedade ou qualidade essencial do espago
urbano. “Nao existe realidade urbana, afirmamos aqui e alhures, sem um
centro, sem uma reunido de tudo o que pode nascer no espacgo e nele ser
produzido, sem encontro atual ou possivel de todos os ‘objetos’ e
‘sujeitos”” (LEFEBVRE, 2008b, p. 32). A centralidade estaria, assim,
ligada a capacidade das pessoas (ou citadinos, na aproximacdo a uma
ideia de cidadania) de terem acesso e usufruirem plenamente o produto
de seu trabalho: a cidade, obra coletiva.

Do mesmo modo, o direito a cidade estipula o
direito de encontro e de reunido; lugares e objetos
devem responder a certas “necessidades”, em
geral mal conhecidas, a certas “funcdes
menosprezadas”, mas por outro lado,
transfuncionais, a necessidade de vida social e de
um centro, a necessidade e a funcdo lddicas, a
funcdo simbodlica do espaco (proximas do que se
encontra aquém, como além, das fungbes e
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necessidades classificadas, daquilo que ndo pode
se objetivar como tal porque figura com o tempo,
que enseja a retérica e que s6 0s poetas podem
chamar pelo seu nome: desejo) (LEFEBVRE,
2008b, p. 32).

A ordem capitalista reduziu a dimensdo concreta e abstrata da
cidade, transformada meramente em objeto e instrumento para o
consumo e para a sobrevivéncia. Da mesma forma, transformou a
unidade da cidade em fragmentos Uteis para o funcionamento do sistema
capitalista, ou como seria melhor dizer: criou a desunidade da cidade.
Lefebvre (2008a) chama a atencéo para a necessidade de inversdo dessa
tendéncia. “O direito a cidade significa, portanto, a constituicdo ou
reconstituicdo de uma unidade espago-temporal, de uma reunido, no
lugar de uma fragmentacdo” (LEFEBVRE, 2008a, p. 32).

A unidade espaco-temporal é, dessa forma, a possibilidade de
reunir a realiza¢do da vida cotidiana na cidade em tudo o que ela tem de
lugar central, sendo essa a nocdo de centralidade, ndo significando
apenas uma referéncia ao centro tradicional da cidade. Essa concepc¢ao
visa proporcionar acesso coletivo aos bens e servicos béasicos a
reproducdo sem que haja uma distancia espacial, nem temporal tdo
grande entre as pessoas e suas necessidades e objetivos. Na realidade
urbana, isso poderia ser realizado nas metrdpoles e nas grandes cidades
multicéntricas (com varias centralidades importantes). O Direito a
Cidade, assim, legitima a recusa de deixar afastar a realidade urbana por
uma organizacéo discriminatoria e segregadora.

Para Lefebvre (2009), o Direito a Cidade consiste na (re)
apropriacdo do espago urbano pelas classes trabalhadoras através de
suas lutas pelo exercicio democratico da cidadania. Ndo se limita ao
direito de “visita” & cidade. E o seu direito de usufruto em todas suas
dimensBes possiveis: sociais, econbmicas, politicas, culturais e
cotidianas. Somente a retomada da cidade e do urbano ressignificados
pode propiciar essa mudanca.

1.4 A urbanidade como conceito-chave para a reconstrucdo do
urbano

1.4.1 Os sentidos da urbanidade

Os dicionarios geralmente relacionam urbanidade a arte do bom
convivio no meio urbano. Houaiss e Villar (2009, p. 755) definem
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urbanidade como “civilidade, cortesia”. A urbanidade, dessa forma, é
colocada como uma qualidade da cidade. Seria um resgate da funcdo
primordial da urbe: ser o espago de encontro, de trocas e de
sociabilidade entre as pessoas. O conceito de urbanidade que interessa
as ciéncias sociais e humanas, porém, vai além dessa ideia mais simples,
abarcando elementos espaciais e sociais que o determinam.

Ha diferentes significados para o termo urbanidade, porém, eles
geralmente estdo ligados as vertentes de estudos da sociologia e do
urbanismo. A diversidade de abordagens sobre o assunto ndo permite
gue a urbanidade assuma uma definicdo acabada e unitaria. O conceito
continua em construcdo e passa por ressignificagdes, segundo a forma
como cada area de estudo aborda o tema. Essa € uma das condi¢fes que
contribui para que critérios objetivos de caracterizacdo da urbanidade de
um lugar ou de um espago qualquer necessitem ainda de debates para
seu desenvolvimento, tornando-se mais um desafio para o pesquisador
urbano.

Apesar das diferentes significacdes que a urbanidade recebe e do
seu carater, em grande medida, subjetivo, hd uma linha de raciocinio
comum na area do urbanismo que frequentemente a relaciona as
caracteristicas de compacidade e diversidade de objetos e de relacfes
sociais. A urbanidade estaria relacionada a propria esséncia das
interacBes sociais na cidade, sendo a convergéncia entre sociedade e
espago.

Nesse sentido, Pajoni (1997) define a cidade como o maximo de
sociedade no minimo de espaco, levando-se em conta todas as
decorréncias sociais desta afirmacao®®. Isto implica em considerar dois
pontos béasicos. Em primeiro lugar, a tomada do conceito de sociedade
pressupde trocas sociais e ndo apenas quantidade de pessoas. A rigor
um lugar pode ter alta concentracdo de habitantes e ndo proporcionar
urbanidade a essas pessoas ou vice-versa. Em segundo lugar, €
precisamente nesse sentido que a configuragdo do espago produzido
assume importancia crucial para o conceito de urbanidade, ndo apenas
no que diz respeito as caracteristicas de compacidade ou de dispersao,
mas também através de seus elementos e equipamentos, que podem ser
fatores de favorecimento a um maior ou menor grau de urbanidade.

¥ Da citagdo original: “La ville, ‘c'est le maximum de société dans le minimum d'espace’, mais
les problémes d'exclusion, de marginalisation, de ségrégation sont d'abord sociaux” (PAJONI,
1997).
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Seria uma dupla dimensdo social e espacial da cidade a
responsavel pelas articulagbes espontaneas surgidas em meio as
infraestruturas urbanas que ddo vazdo ou propiciam a urbanidade,
visualizada através de inimeras formas.

O bairro tradicional como lugar de diferencas que
convivem; o centro multi-funcional utilizado de
maneira continua no tempo; o lugar publico como
lugar de convivéncia de classes diferentes sdo
caracteristicas que passamos a chamar de
urbanidade (PEREIRA, 2003, p. 1).

A espontaneidade das relacGes e interacGes de sociabilidade na
cidade enseja o0 rompimento das barreiras socioespaciais e funcionais, na
contramdo da normatizagdo que os dogmas do planejamento urbano,
frequentemente, tentaram impor aos espacos.

[...] a presenca de pessoas atrai outras pessoas, é
uma coisa que os planejadores e projetistas tém
dificuldade em compreender. Eles partem do
principio de que os habitantes das cidades
preferem contemplar o vazio, a ordem e 0 sossego
palpaveis. O equivoco ndo poderia ser maior. O
prazer das pessoas de ver o movimento de outras
pessoas € evidente em todas as cidades (JACOBS,
2009, p. 38).

A configuragdo do tecido urbano é, assim, essencial para a
promocdo da sociabilidade. Panerai (1994) considera que as quadras
menores integradas & rua seriam elementos urbanisticos capazes de
promover maior urbanidade por propiciar mais encontros sociais
espontaneos e favorecer as métricas pedestres na realizacdo da
circulagdo urbana. A urbanidade estd relacionada, dessa forma, a
prioridade ao pedestre, aos ciclistas e ao transporte coletivo.

O surgimento de amplos espacos monofuncionais, grandes
guadras que amplificam as distancias, destinadas a promocdo do
automavel se tornaram simbolos do urbanismo modernista, que chegava
a planejar cidades inteiras, como foi o caso de Brasilia. A promessa era
a de tornar a cidade organizada funcionalmente para as relagdes sociais
e econbmicas e para a vida cotidiana, sendo que essa também deveria
ser normatizada. Esse pensamento e as agdes urbanas embasadas nele
contribuiram para intensificar a fragmentacéo e a dispersdo urbana.
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A extrema funcionalizagdo capitalista do espago urbano,
promovida por acbes de planejamento estatal, mas também pela
progressiva transformacdo da cidade, de suas localizagbes e de seus
atributos e elementos em objetos de comercializagdo, transformaram as
ruas em locais meramente de passagem nos trajetos diarios. “As ruas
foram perdendo sua caracteristica principal, de ponto de encontro, para
assumir o status de lugar perigoso e violento” (BARBOSA, 2014, p.
136). A maneira com que a urbanizacgéo ocorre desconstroi, dessa forma,
varias das caracteristicas que nasceram com a cidade, impondo uma
ordem fragmentaria sobre todas as suas dimensdes: social, econdmica,
politica e cultural.

Uma das principais caracteristicas da cidade — além de ser o lugar
de encontro e integracdo social — é o de ser o lugar de exercicio politico
por exceléncia. A polis, cidade-estado grega, foi o cenario propicio ao
nascimento da filosofia, da politica e da democracia, que influenciaram
todo o pensamento da civilizacdo ocidental. Com base em seus
significados, as palavras greco-romanas polis, civitas e urbe deram
origem aos termos politica, cidade, cidadania, civilidade, urbano,
urbanidade e demais expressdes derivadas, todas inter-relacionadas
pelas suas raizes comuns.

Se no caso da polis ou da civitas o conceito de
cidade ndo se referia a dimensdo espacial da
cidade e sim a sua dimensdo politica, 0 conceito
de cidaddo ndo se refere ao morador da cidade,
mas ao individuo que, por direito, pode participar
da vida politica (ROLNIK, 2012, p. 23-24).

A politica é entendida como o conjunto de principios e préaticas
gue visam a organizagdo, direcdo e administracdo dos interesses da
sociedade. Segundo Kohlsdorf (1996), o vocébulo politica, derivado do
grego polis, traz implicita a ideia do estabelecimento de regras e de
objetivos de governo e de administragdes, incluindo a utilizagdo de
habilidades nas relagdes humanas. E justamente a socializagio
propiciada pela cidade que deu possibilidade as condigcdes para o
surgimento e a concretizacdo dessa dimensdo politica através da
cidadania.

O fato urbano, o processo urbano, a vida no
urbano ou qualquer outra terminologia que se
queira usar, seja qual for a articulagdo do
econdmico ou do politico, terd de legitimar a
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cidadania plena, o direito que cada um tem de
usufruir dos espacos coletivos construidos,
naturais ou remanejados a respectivas fungdes
(BUDAG, 2004, p. 11).

Vista de maneira mais elementar, a urbanidade seria uma
qualidade intrinseca do meio urbano, ligada aoc modo de vida
caracteristico da cidade, & unido dos diferentes. Esse entendimento de
urbanidade encaminha a um reconhecimento de que a sociedade urbana
cria formas especificas de trocas e de convivio capazes de se
sustentarem em um ambiente repleto de multiplos interesses por vezes
convergentes, por vezes conflitantes entre as pessoas, como é 0 espago
urbano. A convivéncia dessa diversidade social é o que confere uma das
bases da concepgdo de urbanidade, que é “a possibilidade de diferenca,
troca de informacdo e compreensdo em esferas cada vez mais amplas”
(GRONLUND, 1999 apud PEREIRA, 2000, p. 12).

A urbanidade é um modo particular de experiéncia coletiva dentre
outras possiveis e, em tempos atuais, esta ligada & estruturacdo e as
caracteristicas da sociedade urbana contemporanea. Netto (2012, p. 36)
ressalta que a experiéncia da urbanidade é uma experiéncia do mundo
social, pressupondo continuidade e integracdo. O seu oposto seria a
tendéncia ao distanciamento e & segregagdo. Isso opde a ideia de
urbanidade a variadas formas de fragmentacdo urbana, onde as pessoas
sdo impedidas de exercer a plenitude das intera¢fes sociais e de viver
também de maneira plena a experiéncia urbana. A cidade corre o risco
de realizar apenas o aspecto funcional nas relacfes entre as pessoas e de
ser o local onde os individuos interagem apenas mecanicamente.

O conceito de urbanidade se refere a0 modo como o0s espacos da
cidade acolhem as pessoas. Segundo Aguiar (2012, p. 61), “espagos com
urbanidade sdo espacos hospitaleiros. O oposto sdo 0s espagos indspitos
ou, se quisermos, de baixa urbanidade”. Essa ideia coloca a questdo da
urbanidade préxima a da qualidade de vida. Um espago portador das
caracteristicas de urbanidade seria aquele que propicia boa qualidade de
vida urbana a seus habitantes ou seriam espacos agradaveis e
potencializadores de boas relagdes entre as pessoas e 0 meio urbano.

A aproximacdo da concepcdo de urbanidade a questdo da
sociabilidade urbana evoca a ideia de “urbanidade como resultado e
como condigdo da integracdo social, simultaneamente; como sua
construcdo, expressdo e experiéncia” (NETTO, 2012, p. 45). Assim, 0s
dois conceitos estdo intimamente relacionados e interligados no
fendmeno urbano, cada qual sendo condigéo para a realizagédo do outro.
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A configuracdo do espaco, sobretudo o publico, exerce papel
essencial na promocdo da sociabilidade e da vida nas cidades. Segundo
Jacobs (2009, p. 52), as ruas e as calgadas séo as visdes iniciais que as
pessoas tém das cidades. Pode-se conhecer uma cidade através desse
aspecto. Uma rua e uma calcada interessantes formam uma cidade
interessante, porém, se elas parecerem mondtonas a cidade serd
mondtona. Junto as calgadas, estdo os edificios e os espagos publicos,
gue ddo significado as ruas e além destes, existem as situacBes que
criam a vida social da cidade. “O balé da boa calgada urbana nunca se
repete em outro lugar, e em qualquer lugar esta sempre repleto de novas
improvisacdes” (JACOBS, 2009, p. 52).

Nessa perspectiva, a urbanidade € ligada & arquitetura do espaco
publico, de um modo geral. Aguiar (2012, p. 63) assinala que a
exploracdo sobre o conceito de urbanidade deve buscar reflgio
conceitual em algo que possa auxiliar na elaboragdo de um antidoto
eficaz ao horror arquitetdnico e urbanistico que assola a sociedade atual,
de um modo crescente, desde a chegada do automével. A arquitetura do
espaco publico gerada nas ultimas décadas para a cidade do automovel
faz com que as novas urbanizagdes sejam fundadas sobre a segregagédo
espacial seguida da segregacdo social (esses processos, porém,
interligados conceitualmente).

O espaco articulado entre condominios residenciais fechados,
centros de negécios e shopping centers através de distancias ditas
“rodoviarias” criou o espaco “desurbano”, hostil ao corpo, ao pedestre e
desenhado francamente para o automdvel, tendo a velocidade como
pardmetro maior da sua efetividade. Aguiar (2012, p. 63) ressalta que
nao se trata de abolir o automdvel. Segundo ele, esse equipamento,
devidamente civilizado, é um elemento chave na qualificacdo do espago
publico contemporaneo.

A integracdo das varias partes do espaco urbano — ou, melhor
seria dizer: a unidade do espaco urbano — é um dos fatores geradores de
urbanidade. ldeia contraria a realidade de dispersdo urbana e as formas
fragmentarias que a cidade assume.

A urbanidade exerceria um papel integrador no
espaco urbano. Essa presenca do espaco
construido, sob a forma de edificios e fachadas,
ndo pode ser rarefeita ao ponto de tornar a cidade
um sistema limitado de conexdes e encontros com
0 Outro. Espagos que ndo propiciam essas
ancoragens para a pratica oferecerdo dificuldades
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a emergéncia da urbanidade. Tendemos a néo
encontrar  urbanidades em  espacialidades
rarefeitas, quase urbanas, anti-urbanas ou em
labirintos (imposi¢do de méaxima desorientagdo e
dificuldade de navegabilidade, mobilidade e
interatividade). Como aspectos da urbanidade, a
experiéncia do Outro e a comunicagdo tendem a
ndo emergir com intensidade em espagos
dispersos; tendem a se diluir em espacos diluidos
(NETTO, 2012, p. 51).

Os espagcos com urbanidade seriam o0s que permitem a
emergéncia da pratica e do encontro urbano, capazes de aproximar as
diferencas sociais. Holanda (2012) chama a atencdo para a relacdo da
urbanidade com a arquitetura dos espacos publicos. Contudo, nem
sempre a presenca de espacos publicos é garantia de espacos de
urbanidade. Em muitos casos, eles podem até restringir a interacédo e se
tornar ambientes inospitos.

Em espago publico, espagos maiores significam
historicamente mais formalidade. Grandes espacos
implicam ocupacdo humana rotineira rarefeita,
combinam com sistemas de encontros em que a
dimensdo simbdlica predomina. A ocupagdo de
grandes espagos por muitas pessoas somente se da
em momentos especiais, p. ex. a Esplanada dos
Ministérios, Brasilia (HOLANDA, 2012, p. 179).

E mais importante a qualidade dos espagos plblicos do que a sua
guantidade. Espacos demasiadamente formais podem ser restritivos ao
uso cotidiano. A configuracdo espacial de uma cidade e a maneira como
ela acolhe seus habitantes estd mais ligada a sua organicidade que ao
planejamento. Espacos qualificados sdo aqueles agradaveis aos
moradores e aqueles capazes de atrair pessoas e de congregar 0S
diferentes usos.

A urbanidade engloba a ideia de cotidiano e a forma como ocorre
a reproducdo desse cotidiano depende das caracteristicas urbanisticas e
sociais de cada lugar ou cidade. Os fluxos, a distancia e os ritmos da
cidade sdo importantes, mas, sobretudo, a possibilidade de apropriacéo
da cidade pelos seus moradores e a acessibilidade aos bens e servigos
urbanos conferem um grau de maior urbanidade e se relaciona com a
ideia de Direito & Cidade.
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1.4.2 Do Direito a Cidade a urbanidade

O Direito a Cidade de Lefebvre (2009) se liga as concepcdes
sobre urbanidade no sentido de que ambas possuem em seu horizonte
conceitual uma apropriacdo da cidade e dos processos urbanos pelos
seus habitantes, subvertendo as logicas mercadoldgicas, segregacionistas
e fragmentarias.

O conceito de Direito & Cidade vai além da liberdade individual
de acesso aos recursos e beneficios urbanos, desigualmente distribuidos.
E um direito ndo individual, mas coletivo, ja que a transformacdo dos
paradigmas sobre a cidade depende do exercicio de um poder social e
politico para remodelar os processos de urbanizacdo e a configuracdo
das cidades.

Ao desenvolver suas ideias, Lefebvre combateu as soluctes
tecnocréticas de sua época, cuja producdo de habitacGes e do proprio
espaco urbano acontecia sob a I6gica da expulsdo dos habitantes para
fora dos processos da cidade, sob os auspicios do poder publico. Ao
denunciar essas préticas e refletir sobre o retorno a esséncia da cidade,
Lefebvre inaugurou uma linha de pensamento que, com o passar do
tempo, recebeu ampla difusdo no meio social e académico internacional
e contribuindo para a mudanga de antigos padrbes do urbanismo.

O pensamento de Lefebvre (2009) supera a nogao reducionista do
mero direito ao habitat. Os cidaddos passariam a ter também o direito ao
habitar, ao seu entorno e ao espago urbano e a urbanidade. Ou seja, 0
cidaddo tem o direito ndo somente & moradia, mas, sobretudo, aos
beneficios que a cidade oferece. A construcdo da cidade é uma obra
coletiva e social, motivo que justifica uma mudanca de paradigmas no
sentido da redistribuicdo de seus bens. Por isso, Lefebvre rejeita o
urbanismo dos homens de boa vontade (arquitetos) e dos funcionarios
publicos: a cidade deve ter participacdo (tomar parte) e ser o local de
verdadeira apropriagdo social.

A urbanidade surge, entdo, como uma possibilidade de andlise
tedrica e de aplicacdo pratica, complementando e se inter-relacionando
ao conceito de Direito & Cidade. A urbanidade viabiliza o Direito a
Cidade e este assegurado gera ou possibilita um grau maior de
urbanidade. Efetivamente, ndo existira urbanidade sem que haja a plena
socializagdo do bem coletivo maior que é a cidade, ou seja, urbanidade e
Direito a Cidade pressupdem trocas sociais multiplas em um espaco
compartilhado pelo conjunto dos cidadaos.
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1.4.3 Os principios e as medidas da urbanidade

Vérios estudos e teorias sobre a pesquisa espacial urbana
surgiram buscando uma aproximagdo e uma apreensdo dos espagos de
urbanidade, entre eles, a “teoria da sintaxe espacial”, proposta
inicialmente por Bill Hillier e outros colegas da Bartlett School of
Graduate Studies de Londres e, posteriormente, desenvolvida por
pesquisadores em varias partes do mundo, inclusive em universidades
brasileiras. A sintaxe espacial visa basicamente compreender as relagdes
entre a configuracdo de cidades e edificios e a maneira pela qual as
pessoas usam e se movem ao longo de seus espacos (HOLANDA, 2002,
p. 59). A sintaxe espacial seria, assim, um método de leitura do espago
urbano, propondo um estudo das possibilidades de ligacOes e conexdes
entre os diversos pontos da cidade.

O fenbmeno urbano, entendido através de seus aspectos espaciais
e sociais (de objetos e relagdes), é analisado por Lévy (1999 apud
PEREIRA, 2012), procurando reconhecer dentre a diversidade de
formas adquiridas pela cidade aqueles elementos fundamentais que
concorrem para a formagdo de uma maior urbanidade. Segundo esse
autor:

As possibilidades de estruturacdo do espago
urbano séo infinitas, o que implica em condigdes
diferenciadas de urbanidade entre cidades e entre
as partes de uma mesma cidade. Parte das
condi¢bes para a urbanidade sdo espaciais e
detectaveis, logo mensuraveis (LEVY, 1999 apud
PEREIRA, 2012, p. 9).

A realizaco pratica da urbanidade passa pela existéncia de varios
lugares tdo inter-relacionados quanto possivel, a fim de que tudo ocorra
como se eles constituissem um Unico lugar. Lévy (2001) chama a
atencdo para a importancia da dimensdo da mobilidade no quadro da
urbanidade. “A técnica mais eficaz para tornar a mobilidade supérflua se
encontra justamente na propria mobilidade. A urbanizacdo é, por
principio, portadora de um crescimento das mobilidades intra-urbanas”
(LEVY, 2001, p. 7-8).

Porém, ao chamar a atencdo para a mobilidade como componente
basilar da urbanidade, Lévy (2001) diferencia a possibilidade ou a oferta
de mobilidade da producédo de grandes distancias ou de longas métricas.
A mobilidade significa ter acesso aos meios de transporte e o facil
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deslocamento aos cidaddos a qualquer parte da cidade. Condicdo que
ndo pode ser confundida com a necessidade de percorrer grandes
distancias para se atingir os locais de trabalho e vivéncia, situacdo que
prejudicaria a urbanidade.

(...) ‘métricas automobilisticas’ e ‘métricas
pedestres’ ndao produzem a mesma forma de
relacdo com a cidade e, assim, ndo oferecem o
mesmo servigo de mobilidade, e, logicamente, ndo
sdo0 percebidas como intercambiaveis pelos
usuérios (LEVY, 2001, p. 9).

O mesmo autor completa ainda que “numa cidade, essa dimenséo
material da mobilidade tem muito a ver com o que se poderia chamar de
urbanidade a priori, isto é, a estrutura espacial fundamental de um
espaco urbano” (LEVY, 2001, p. 9). As caracteristicas urbanisticas e a
conformagdo espacial, observadas através de sua estrutura urbana,
seriam uma possibilidade de observar e medir a urbanidade de um dado
espago.

Assim, existiriam duas formas principais de medicdo de
urbanidade de um determinado lugar. Segundo Lévy (1997), as duas
dimensdes da urbanidade sdo: a priori, que privilegia aspectos
morfoldgicos e da legislagdo urbana de determinado espago, ou seja, as
relacbes entre objetos construidos e as normas urbanisticas; e a
posteriori, que se preocupa em pesquisar a percep¢do dos utilizadores
(moradores) em relacdo ao espago construido.

Essa ideia, ligada ao reconhecimento do espago como
fundamental a urbanidade, faz com que ocorram simultaneamente duas
situac@es: cria-se um horizonte de estudo urbanistico e espacial para a
aplicacdo prética do conceito de urbanidade, mas permanece ainda a
dificuldade essencial da determinagdo de quais indices seriam 0s mais
adequados para a mensuracdo da urbanidade. Em busca dessa
determinacdo, Lévy (1999 apud PEREIRA, 2012, p. 9-10) aponta 0s
elementos a serem considerados na analise da urbanidade:

1) Densidade residencial e de atividades urbanas diversas;

2) Organizagao espacial compacta;

3) Acessibilidade interna e externa (conectividade);

4) Mistura de fungdes, principalmente moradia e atividades
complementares;

5) Densidade informacional;
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6)
7)
8)
9)

Presenca e qualidades de espagos publicos;

Importancia da marcha pedestre;

Diversidade sociologica;

Urbanidade em todos os pontos (para além da zona central);

10) Autovalorizacdo dos lugares urbanos, dos elementos de

referéncia e da imagem da cidade — valores simbdlicos do
espago urbano;

11) Governo na verdadeira escala do urbano.

De fato, Lévy (1997) propbe definir a urbanidade através da
conjuncédo de dois fatores basicos: densidade e diversidade de objetos e
da sociedade. Essa proposta vai além de tradicionais esquemas de
separacdo entre a cidade e a ndo cidade, ou entre a cidade e o campo,
qualificando os espacos através de gradientes de urbanidade. O autor
tenta medir, assim, caracteristicas elementares e universais que
caracterizariam um espago rico em urbanidade.

Contudo, antes de um método, Lévy (1997) definiu os principios
elementares para a construgdo de um novo instrumento de analise,
destinado a quantificar e qualificar a urbanidade dos territorios em

mutacéo:

1

2)

3)

4)

Fundar-se sobre uma definicdo elementar e universal de
urbanidade, buscando aliar densidade e diversidade, isto é, o
méaximo de coisas sociais diferentes em um minimo de
extensdo. Isto para ele € um bom resumo do que seja
urbanidade, o que torna uma cidade um objeto especifico;
Distinguir a urbanidade a priori da urbanidade a posteriori,
isto é, preocupar-se antes com as potencialidades oferecidas
por sua configuracdo espacial ao invés de considerar apenas
aquilo que a caracteriza positiva ou negativamente, a partir
do que ja existe;

Distinguir a urbanidade relativa da urbanidade absoluta, ou
seja, considerar separadamente a massa, a totalidade e a
intensidade das ligacfes urbanas;

Medir a urbanidade em todos os pontos, sem prejulgamentos
ou preconceitos, sem restricbes de qualquer natureza,
adotando uma postura neutra e aberta, considerando as zonas
de fraca densidade como configuragBes urbanas especificas
e ndo como o reverso da cidade, como se o campo fosse um
negativo da cidade;
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5) Distinguir o que o autor chama de “métricas pedestres” e
“métricas automodveis”, as quais, segundo ele, fabricam
distancias e proximidades diferentes, possuindo ambas um
forte poder estruturador de espago urbano. A predominancia
das vias implantadas para os automdveis favorece sendo o
isolamento pelo menos o afastamento das familias ou
comunidades. Coabitam, assim, duas cidades: a dos
pedestres e transporte pablico e a cidade do automdvel;

6) Considerar simultaneamente os territérios e as malhas
viarias. A multiplicidade de velocidades nas cidades resulta
numa superposi¢do de métricas que desafiam os métodos
habituais de abordar o espaco. Vérias malhas vidrias se
imbricam, gerando ora a continuidade, ora a descontinuidade
dos territorios. Os territérios e as malhas viérias ndo podem
ser apreendidos com 0s mesmos instrumentos. A anélise das
malhas viarias revelam proximidades de outro modo
invisiveis, e, inversamente, a continuidade ou a quase
continuidade do construido pode dar a ilusdo de um sistema
urbano integrado, quando n&o se trata, por um lado, sendo de
uma justaposicao;

7) Procurar indicadores tdo simples quanto possivel. Criou-se
um dispositivo de medida da urbanidade relativa a priori e
extensiva a todos os pontos, baseado em dois tipos de
indicadores: a posicdo de cada unidade elementar no espago
construido e a qualidade da acessibilidade a partir de cada
unidade.

O problema da apreensdo e da leitura das expressbes da
urbanidade na cidade capitalista contemporénea envolve conseguir
trabalhar suas dimensfes além de uma simples métrica, mais do que
algo que remete a uma objetividade muito profunda, pois a urbanidade
diz respeito a relacédo entre os habitantes e o lugar, incluindo o cotidiano,
as vivéncias e as representacdes da cidade.

Estas, por sua vez, poderiam ser traduzidas através das categorias
de andlise do espaco que Lefebvre (2006, p. 65-66) desenvolveu: o
espaco percebido, que corresponde as praticas espaciais ou a realidade
cotidiana dos habitantes; o espago concebido, que seriam as
representacbes dominantes do espaco (dos planejadores, tecnocratas e
cientificistas); e o espa¢o vivido, ou seja, 0s espacos de representacao,
0u a visdo que os habitantes e “usuarios” tém da cidade.
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Na atualidade, indmeros processos tornam o ambiente urbano
mais complexo e intrincado e provocam o descolamento entre os
espagos essenciais para a vida na cidade, que se torna cada vez mais um
conjunto fragmentado em uma ldgica puramente mercadoldgica. A
compreensdo dos processos sociais e econdmicos que impedem que a
cidade exerca plenamente sua urbanidade ¢ um caminho para se
desvendar a realidade urbana, tendo como objetivo sua transformacao.

O espaco urbano entendido como o local de reunido e a
centralidade como o local de acesso social aos beneficios urbanos, na
concepcao de Direito a Cidade, sdo situacdes ideais. Sua concretizacao
faria com que a cidade cumprisse sua funcdo primordial. Nesse aspecto,
a andlise da questdo da localizacdo relativa de infraestruturas e
equipamentos urbanos é também relevante para entender as formas de
apropriacdo social da cidade. Para tanto, é necessario observar as
dimensfes politica, econdmica e social da questdo da habitacdo e sua
relacgdo com o tecido urbano, incluindo as politicas publicas de
promocao e de acesso a moradia digna.

A incorporacdo desses conceitos como elementos norteadores
para a produgdo urbana se torna, assim, importante para uma ideia de
(re)construcdo de ambientes que propiciem qualidade de vida, em um
retorno a propria esséncia da cidade.
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CAPITULO 2 - A URBA~NIZA(;AO E A QUESTAO
HABITACIONAL: A INSERCAO DO PROGRAMA MINHA
CASA MINHA VIDA AO CONTEXTO BRASILEIRO

Este capitulo aborda a questdo da moradia no contexto da
urbanizagdo brasileira, sobretudo, analisando as repercussfes da
insercdo do Programa Minha Casa Minha Vida. O Brasil, durante o
Século XX, urbanizou-se com o crescimento populacional e com a
migracdo campo/cidade. As cidades expandiram seus tecidos urbanos e
com isso surgiram problemas inerentes a tal processo. Com a demanda
crescente por habitagBes, as politicas urbanas se concentraram na
producdo de moradias sem que houvesse, ha maior parte das vezes, uma
preocupacdo com a inclusdo de seus moradores na cidade. Isso
contribuiu para a consolidacdo de uma urbanizacdo desigual, cujos
reflexos se fazem sentir em formas de fragmentacdo urbana, prevalentes
nas grandes e médias cidades brasileiras. O Programa Minha Casa
Minha Vida se conforma a essa realidade e reforga essa tendéncia.

2.1 O urbano e a habitac¢éo no Brasil
2.1.1 A urbanizagdo e a formacéo das grandes e médias cidades

Por muito tempo, o Brasil permaneceu com caracteristicas
predominantemente rurais. O Brasil colonial (até 1822) apresentava uma
pequena quantidade de cidades espalhadas pelas capitanias de seu
extenso territorio. Até o fim do Século XIX, ja nos anos finais do
Império, o Pais contava com apenas trés cidades com mais de 100.000
habitantes: Rio de Janeiro (a capital e maior cidade brasileira na época),
Salvador e Recife (SANTOS, 2009, p. 23). E apenas no final daquele
século que ocorre uma aceleracdo do fendmeno da urbaniza¢do. Em
1872, 5,9% da populacdo brasileira era urbana, mas, em 1900, esse
nlmero passou para 9,4% (OLIVEN, 1980, p. 69 apud SANTQOS, 2009,
p. 24).

No inicio do século XX, as cidades mais
importantes eram: Belém e Manaus, na Regido
Norte do pais; Salvador, Recife e Fortaleza, no
Nordeste; Porto Alegre e Curitiba, no Sul. Apenas
Cuiaba, no Centro-Oeste, fugia a tendéncia
litoranea. Na Regido Sudeste, o Rio de Janeiro,
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capital da Repulblica, e S8o Paulo sofriam o
impacto demogréafico da expansdo da economia
cafeeira e da incipiente industrializagdo. Nessas
duas Ultimas residiam mais de 50% da populagéo
de todas as capitais dos estados da federagdo
(BRITO, 2006, p. 221).

A industrializacdo nascente nas principais cidades brasileiras,
sobretudo, com a emergéncia da inddstria paulista e o crescimento
acelerado da cidade de Sdo Paulo — ultrapassando o Rio de Janeiro e
tornando-se, a partir de meados do Século XX, a grande metropole
nacional — alavancada pela acumulagdo da producéo cafeeira e reforcada
pela chegada de levas de imigrantes nacionais e estrangeiros, ao lado de
um grande crescimento demografico nacional, foram fatores que
contribuiram para mudar as caracteristicas populacionais e tornar o
Brasil, até o final daquele século, um pais predominantemente urbano.
Tanto em nOmeros absolutos quanto em ndmeros relativos, a
urbanizacdo brasileira tomou enorme magnitude nas Ultimas sete
décadas (grafico 1).

Gréfico 1 — Evolucéo da populacéo total, urbana e rural no Brasil —

1940-2010
200.000.000+
150.000.000
O Total
100.000.000
B Urbana
ORural
50.000.000+
0

1940 1950 1960 1970 1980 1991 2000 2010

Fonte: Censos demograficos do IBGE 1940, 1950, 1960, 1970, 1980, 1991,
2000 e 2010. Grafico elaborado pelo autor.

O abandono do campo de grandes massas populacionais em busca
de oportunidades de emprego e melhores condicGes de vida nas cidades
que se expandiam fez com que, em meados da década de 1960, houvesse
uma inversdo da populagdo brasileira em relagdo ao domicilio: a maior
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parte dela passou a se concentrar no meio urbano, segundo dados
oficiais™.

Com isso, a totalidade da populacdo brasileira rural de 2010
voltou aos patamares que apresentava em 1940. Com efeito, desde os
anos 1970 até a década de 2010, ocorreu uma lenta perda populacional
no campo em numeros absolutos, enquanto a populagdo urbana, no
mesmo periodo, mais do que duplicou, demonstrando que o fenémeno
migratorio campo/cidade se faz presente ainda hoje. Em numeros
relativos, a populacdo urbana chegou a 84,36% da populacédo brasileira,
enquanto a populacdo rural ndo passa de 15,64%, atualmente™.

A leitura da urbanizacdo brasileira ndo pode, contudo, ficar
restrita a numeros. Além das evidentes transformagdes socioespaciais,
ela revela o processo de descentralizacdo politico-administrativo que
esse movimento humano ensejou — ja que ndo esteve restrito apenas as
cidades, mas trouxe repercussdes para todo o territério — com todo o
ideario de democratizacdo que se fez surgir na sociedade brasileira,
sobretudo, em relacdo ao acesso a moradia, aos beneficios da cidade
(mas, também a melhoria nas condi¢cGes do campo) e a exigéncia de
maior participacdo nas decisdes publicas.

Além dessa dimensdo politico-administrativa, Ribeiro (2006)
ressalta que o entendimento sobre a urbanizacdo demostra aspectos da
“propria dindmica da economia, dadas as rapidas mudancas nas relacdes
campo-cidade e a difusdo das atuais condicfes técnico-administrativas
da producdo capitalista” (RIBEIRO, 2006, p. 18). No campo, passam a
ocorrer profundas transformag6es nos meios e nas relag6es de producao.

Estamos face aos movimentos de ajuste do pais, a
uma nova divisdo social e territorial do trabalho,
que seleciona e transforma as fungdes
metropolitanas ainda preservadas, impondo,
simultaneamente, novas funcbes (e atributos) a
cidades de diferentes tamanhos e, sobretudo, as
cidades de porte médio inscritas nos processos de
modernizagdo - que, em grande parte, é

4 Entretanto, os limites entre o urbano e o rural envolvem questdes administrativas, sendo o
poder publico municipal responsavel pela determinacdo das zonas urbana e rural
correspondentes a cada municipio, o que certamente induz a inconsisténcias na contagem total
dos domicilios brasileiros. Com base nessa ponderagdo, pode-se afirmar que apenas
posteriormente, nos anos 1970 e 1980, o Brasil viria de fato a se tornar um pais predominante
urbano.

15 De acordo com o Censo 2010 do IBGE.
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transnacional — do campo (RIBEIRO, 2006, p.
18).

Uma série de fatores passou a atuar para, progressivamente,
tornar o pais mais urbano. Entretanto, ndo se pode creditar o
crescimento urbano unicamente a migracdo campo/cidade, ainda que
esse movimento tenha sido extremamente intenso. Varias mudancas nos
padrdes populacionais impulsionaram a urbanizagdo brasileira. A partir
de meados do Século XX, o Brasil passou a apresentar altas taxas de
crescimento vegetativo, advindas de melhorias sanitarias e do aumento
da longevidade, fatores contribuintes para e decorrentes da urbanizag&o,
em um duplo processo.

O forte movimento de urbanizagdo que se verifica
a partir do fim da Segunda Guerra Mundial é
contemporaneo de um forte  crescimento
demogréfico, resultado de uma natalidade elevada
e de uma mortalidade em descenso, cujas causas
essenciais sdo 0s progressos sanitarios, a melhoria
relativa nos padrdes de vida e a propria
urbanizagdo (SANTOS, 2009, p. 33).

O Brasil é um pais bastante heterogéneo sob os pontos de vista
demogréfico, regional, econdmico, social e cultural. Essas diferencas
sdo responsaveis pelo estabelecimento de uma dindmica populacional
que continua a transformar a realidade das aglomeracdes humanas no
Pais. Assim, o fenémeno do éxodo rural e 0 aumento do crescimento
vegetativo na segunda metade do Século XX foram os principais fatores
para a concentracdo de domicilios nas cidades de diferentes tamanhos,
ensejando enormes desafios sociais a esse hovo contexto.

Com a urbanizagdo brasileira atingindo elevados nuUmeros
absolutos e relativos na virada de século’®, as migragées campo/cidade
passaram a diminuir seu peso no cdmputo total e se intensificou a
migrag%o cidade/cidade, provocando transformacdes na propria rede
urbana™".

6 De acordo com o Censo demogréafico 2000 do IBGE, naquele ano, mais de 80% da
populago brasileira vivia em &reas urbanas.

7 A despeito de difundidas concepcdes positivistas e funcionalistas, a natureza e o significado
da rede urbana estdo relacionados e ndo podem ser dissociados da divis&o social e territorial do
trabalho. “A rede urbana constitui-se simultaneamente em um reflexo da e uma condicéo para
a divisdo territorial do trabalho. E um reflexo & medida que, em razio de vantagens locacionais
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Como resultado, na atualidade, ndo apenas as metrépoles sdo os
destinos principais dessas migracfes, mas as cidades médias assumiram
importancia crescente nesse processo.

Os dados sugerem, desde os anos 1970, uma
relativa desconcentracdo da populagdo nos
aglomerados metropolitanos, ainda que a sua
importancia demogréfica se mantenha
incontestavel. A queda do nivel de fecundidade,
maior nas grandes cidades, e, fundamentalmente,
a redugdo das migracdes, como serd visto mais a
frente, tém sido os grandes responsaveis pela
desconcentragdo em favor das cidades medias
ndo-metropolitanas (BRITO, 2006, p. 226).

Dentro desse novo contexto urbano brasileiro, nesse sentido, é
necessario atentar ndo apenas para as mudangas no crescimento e
expansdo metropolitana, mas também para a urbanizacdo que ocorre em
centros urbanos menores, impulsionada por rearranjos econémicos e
socioespaciais. As cidades vao, assim, assumindo determinados papéis
nas novas configuragbes e hierarquias da rede urbana. E preciso
“preservar a leitura do fendmeno urbano como totalidade em
movimento, o que implica na atualizacdo dos conceitos de rede de
cidades e sistema urbano” (RIBEIRO, 2006, p. 20). Dessa forma, as
concepcdes sobre o porte e sobre a posigdo das cidades na rede urbana
também mudam no tempo.

Deve-se tomar cuidado com as generalizagdes sobre a
urbanizagdo. Os padrdes de crescimento urbano ndo sdo 0s mesmos no
pais inteiro e, da mesma forma, a representacdo da cidade ndo é igual
para todas as regides. Mesmo considerando duas cidades com o0 mesmo
porte, 0s processos que atuam em uma regido podem ndo ser da mesma
intensidade e natureza que em outra, tampouco necessariamente se
reproduzem em épocas diferentes.

Ha certo grau de subjetividade na classificacdo das cidades: para
os padrdes brasileiros, hoje, 0 que seria uma grande, uma média ou uma
pequena cidade, ou mesmo qual é o limite entre uma aglomeracéo
urbana ou uma centralidade de caracteristicas rurais e quais processos
incidiriam em determinadas tipologias de cidades? E certo que o
tamanho de uma cidade provoca também a maximizacdo de seus

diferenciadas, verificam-se uma hierarquia urbana e uma especializagdo funcional definidoras
de uma complexa tipologia de centros urbanos” (CORREA, 1989a, p. 48).



92

processos urbanos e de toda a problematica envolvida. Uma grande
cidade tende a apresentar maior grau de fragmentacdo e ter um padrao
de periferizagdo mais acentuado que uma cidade menor,
comparativamente, pois a procura e a competicdo por areas propicias ao
estabelecimento de atividades econdmicas, gerenciais, empresariais e de
habitacdes, sobretudo, para as classes de renda mais elevada €
proporcionalmente maior.

O surgimento das metropoles de influéncia nacional ou regional
no contexto brasileiro foi concomitante a consolidacdo do modo de vida
urbano, mas esta fundamentalmente relacionado com a concentracéo
capitalista e com a centralizacdo de atividades (LENCIONI, 2008). Esse
processo se intensificou a partir de determinado periodo e em locais
especificos do territério, a medida que o Pais foi se inserindo no sistema
econdbmico mundial, especialmente com a industrializacdo nacional.

A rede urbana brasileira assumiu uma complexificacdo inerente
as transformacbes no proprio processo de urbanizacdo e expansao
industrial-capitalista.

De fato, a rede de cidades, oriunda dos sucessivos
processos de modernizacdo do pais, tem sido
atingida  por  estratégias  locacionais  de
conglomerados industriais e financeiros que
rompem o ordenamento interno da experiéncia
urbana (RIBEIRO, 2006, p. 20).

O significado da rede urbana ndo pode ser tomado unicamente de
forma quantitativa. O Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE) produziu um estudo para tentar determinar a hierarquia dos
centros urbanos e seu grau de influéncia na rede urbana brasileira. Esse
estudo, nomeado “Regides de influéncia das cidades”, determinou a
hierarquia das cidades ndo apenas em relacdo ao seu porte, mas também
as ligacdes socioecondmicas com as outras cidades da rede urbana. De
acordo com o IBGE (2008, p. 11-12), as cidades foram classificadas em
cinco grandes niveis, por sua vez subdivididos em dois ou trés
subniveis. Os grandes niveis que constituiriam a rede urbana brasileira
sdo: metropoles; capital regional; centro sub-regional; centro de zona; e
centro local.

De maneira geral, as grandes e médias cidades corresponderiam,
assim, aos trés primeiros niveis, mas nao necessariamente, uma vez que
ha cidades com centenas de milhares de habitantes que comp&em um
lugar hierarquicamente inferior dentro de uma metrépole, por exemplo.
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Segundo o IBGE (2008) haveria no Brasil 12 centros metropolitanos,
sendo Sdo Paulo a grande metrépole nacional, com 19,5 milhdes de
habitantes, no primeiro nivel da gestdo metropolitana. Rio de Janeiro e
Brasilia, metropoles nacionais, viriam logo a seguir, com populagdes de
11,8 milhdes e 3,2 milhdes, respectivamente. Outras nove metropoles
completariam essa lista.

Em relacéo as cidades médias, segundo os critérios adotados pelo
IBGE (2008), grande parte delas constitui as chamadas capitais
regionais, como € o caso de Florianopolis, que também corresponde a
uma capital estadual, além das dezenas de outras cidades com poder de
centralidade menor, espalhadas pelo territorio nacional. S&o cidades com
capacidade de gestdo imediatamente inferior ao das metropoles, cuja
area de influéncia abrange o ambito regional, sendo referidas como
destino para um conjunto de atividades por grande numero de
municipios. Esse estudo do IBGE mostra uma preocupacao que vai além
de aspectos puramente quantitativos na analise da rede urbana brasileira,
demonstrando a intensidade de suas interligagdes de varias naturezas.
Neste sentido, um espaco urbano continuo, como uma éarea de
conurbacdo, é tomado como se fosse uma Unica cidade, dadas as
interligagdes internas.

Nem sempre um numero absoluto, como a quantidade de
habitantes, expressa a realidade de uma aglomeracéo urbana, bem como
esse dado ndo abarca todas as questdes e 0s problemas relacionados a
determinado espaco urbano.

Apesar de as grandes cidades terem um crescimento populacional
menor em comparagao ao que apresentavam em épocas passadas, a area
urbanizada continua se expandindo, evidenciando que 0s processos
intraurbanos adquirem um dinamismo dentro do contexto da rede de
cidades, muito em funcdo da maneira como a terra urbana é utilizada na
I6gica de mercado predominante, entre outros fatores.

2.1.2 O déficit habitacional e as caracteristicas definidoras da moradia
digna no Brasil

Uma visdo muito difundida é de que as cidades brasileiras séo
desordenadas e esteticamente feias em razdo da falta de planejamento
estatal e da autoconstrugdo de moradias pelas classes mais pobres, que
ndo possuem alternativas de aquisigdo habitacional. Se em parte essa
ideia corresponde a uma préatica urbana corriqueira no Brasil, por outro
lado, ela esconde o fato de que, desde os anos 1960, o Estado brasileiro
passou a financiar a expansdo urbana através da criacdo do Banco
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Nacional de Habitagdo (BNH), com a construcdo de grande quantidade
de habitagBes populares, geralmente, em &reas periféricas aos centros
urbanos (BONDUKI, 1994). Essa foi a forma de politica urbana e a
visdo adotada pelo Estado sobre as deficiéncias habitacionais a partir de
determinado momento histdrico.

Durante a maior parte das décadas de 1980 e 1990, contudo, 0
Pais atravessou um periodo marcado por crises, recessdes e ajustes
macroecondmicos de cunho neoliberal, 0 que agravou o contexto de
desigualdade social. O processo de globalizacio®®, sob a égide dos
centros de decisdo politica e econdmica mundial, trouxe mudancgas nos
papéis das nagdes e dos estados nacionais, sobretudo no que diz respeito
as divisbes sociais e territoriais do trabalho e as reparticdes de
excedentes de capital.

Muito além de mudangas nas dimensfes socioecondmicas, a
inser¢do do Brasil na “nova ordem mundial”’ repercutiu em
significativas transformagdes em suas dindmicas populacionais. E nesse
periodo que ocorre sensivel concentracdo de pobreza urbana nas
periferias das cidades, ainda que esse padrdo seja anterior a essa época.
“Pela primeira vez na historia, o Brasil tem multiddes, que assumem
nimeros inéditos, concentradas em vastas regides — morros, alagados,
varzeas ou mesmo planicies — marcadas pela pobreza homogénea”
(MARICATO, 2011, p. 22). Ressalta-se que a pobreza urbana ja existia
antes, mas se agravou em consequéncia dos problemas sociais
relacionados a perda de renda, ao desemprego e aumento da
desigualdade.

O espaco urbano mantém suas singularidades em cada pais ou
regido. Diferente da criacdo dos bairros-suburbios para as classes médias
nos Estados Unidos, amparada por uma ideologia de aquisicdo da casa
prépria e do automével e criticada ainda nos anos 1960 por Jacobs
(2009), a tendéncia socioespacial no Brasil foi contraria durante muito
tempo. Os suburbios afastados dos centros urbanos foram reservados as
classes mais pobres, onde o preco da terra era mais acessivel ou onde
existiam areas ambientalmente frageis, que o mercado imobiliario
formal ndo se interessou e as ocupacdes irregulares eram toleradas pelo
poder publico.

'8 Na visdo de Santos (2008, p. 32), o processo de globalizagdo atual é acompanhado por
consequéncias perversas, causando uma fragmentagdo estabelecida por um “sistema de
relagbes hierarquico, construido para perpetuar um subsistema de dominagdo sobre outros
subsistemas, em beneficio de alguns”.
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As extensas areas de favelas’® — locais que concentram
deficiéncias de varias ordens para suas popula¢des, na maior parte muito
pobres e, em certo nivel, excluidas dos processos e dos beneficios
urbanos — expandiram-se enormemente no periodo marcado pelas crises
econdmicas e se tornaram uma das imagens mais difundidas das cidades
brasileiras. Essas areas sdo resultado ndo apenas da desigualdade
socioecondmica, mas também de processos segregativos que se
localizam, de modo geral, nas periferias sociais das cidades brasileiras,
trazendo repercussdes para os padrdes de moradia dessas populagoes.

O espaco urbano da moradia precéaria inclui as
varias formas de provisdo da moradia pobre: casas
inacabadas, insalubres, congestionadas,
localizadas em favelas ou invasdes, em
loteamentos ilegais, em areas de risco geotécnico
ou sujeitas a enchentes, enfim, ndo ha aqui a
necessidade de um rigor técnico quantificavel
(MARICATO, 2011b, p. 105).

Durante muito tempo e concomitantemente ao fendmeno do
éxodo rural, as politicas habitacionais e urbanas foram marcadas pela
descontinuidade e seletividade de acbes. A questdo habitacional no
Brasil, no entanto, deu origem a uma série de intervencgdes destinadas a
resolver o que se convencionou chamar de “déficit habitacional”, termo
que inclui uma série de necessidades que variam com as mudangas da
sociedade ndo apenas nos extratos sociais, mas também ao longo do
tempo.

O custo elevado de producéo, aliado ao alto prego
da terra urbana dificulta a conquista de um
domicilio digno e seguro para a populacdo de
menor renda. Desta forma, as politicas publicas
habitacionais sdo fundamentais para facilitar o
acesso a moradia. Principalmente no segmento
que atende as familias que enfrentam dificuldades
para arcar com o0s custos de financiamento
imobiliario em condicbes de mercado (CAIXA,
2012a, p. 18).

190 termo favela, apesar de sua raiz etimoldgica estar ligada a uma identificacio pejorativa, é
bastante utilizado na literatura brasileira para indicar o que o IBGE considera como
assentamentos subnormais. A favelizacdo é um termo adotado para nomear o processo de
expansdo das formas habitacionais relacionadas.
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A concep¢do de “déficit habitacional” adotada pelas varias
instancias governamentais brasileiras toma o amplo significado de
necessidade de construcdo de novas moradias, tanto em fungdo da
reposicdo como do incremento do estoque. Segundo a Fundagdo Jodo
Pinheiro (2006, p. 13), “as deficiéncias do estoque de moradias
englobam aquelas sem condicbes de habitabilidade devido a
precariedade das constru¢des ou em virtude de desgaste da estrutura
fisica”. Por isso, a necessidade de reposicdo de moradias que nao
comportam mais a adequada habita¢do. “A necessidade de incremento
do estoque inclui a coabitacdo familiar ou a moradia em imdveis
construidos com fins ndo residenciais” (FUNDACAO JOAO
PINHEIRO, 2006, p. 13). Essas duas formas consideradas como déficit
habitacional sdo descritas a seguir:

e O déficit por reposicdo do estoque refere-se aos
domicilios rusticos acrescidos de uma parcela devida a
depreciacdo dos domicilios existentes. Domicilios rusticos
sdo aqueles sem paredes de alvenaria ou madeira
aparelhada, o que resulta em desconforto e risco de
contaminacdo por doengas, em decorréncia das suas
condicBes de insalubridade. Esses devem, portanto, serem
repostos. A depreciacdo de domicilios esta relacionada ao
pressuposto de que ha um limite para a vida Gtil de um
imével a partir do qual sdo exigidos reparos em sua
estrutura  fisica visando a conservacdo de sua
habitabilidade. Toma-se 50 anos de constru¢cdo como o
limite que define a necessidade de reposi¢do do estoque.
Aplica-se um percentual sobre o montante de imoveis
construidos antes desse limite, devido & suposicdo de que
parte desse estoque tenha passado regularmente por
manutencdo e reformas, mantendo assim suas condi¢des de
uso;

e O déficit por incremento de estoque contempla o0s
domicilios improvisados e a coabitacdo familiar. O
conceito de domicilios improvisados engloba todos os
locais construidos sem fins residenciais e que servem como
moradia, 0 que indica claramente a caréncia de novas
unidades domiciliares. O componente coabitacdo familiar
compreende a soma das familias conviventes secundarias
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que vivem junto de outra familia em um mesmo domicilio e
das que vivem em cdmodos — exceto os cedidos por
empregador. As familias conviventes secundarias s&o
constituidas por, no minimo, duas pessoas ligadas por lago
de parentesco, dependéncia doméstica ou normas de
convivéncia e que residem no mesmo domicilio com outra
familia denominada principal. O responsavel pela familia
principal é também o responsavel pelo domicilio. As
familias residentes em cémodos foram incluidas no déficit
habitacional porque esse tipo de moradia mascara a
situacdo real de coabitagdo, uma vez que os domicilios s&o
formalmente distintos. Segundo a defini¢do do IBGE, os
comodos sdo “domicilios particulares compostos por um ou
mais aposentos localizados em casa de cémodo, cortigo,
cabega-de-porco etc.” (IBGE, 2008); e

e A esses dois componentes, foi agregado o denominado
Onus excessivo com aluguel, o qual corresponde ao nimero
de familias urbanas, com renda familiar de até trés salarios
minimos, que moram em casa ou apartamento (domicilios
urbanos duraveis) e que despendem mais de 30% de sua
renda com aluguel (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2006,
p. 13-14).

O Censo Demogréfico do IBGE de 2000 indicava que o déficit
habitacional no Brasil naquele ano era superior a 6,5 milhfes de
unidades e se localizava majoritariamente em areas urbanas (81%) e
entre familias com renda inferior a trés salarios minimos (83%)
(FUNDAGAO JOAO PINHEIRO, 2006).

Esse dado aponta para a dimensdo e para o sentido que o
problema habitacional assume no Brasil. S&0 os moradores pobres das
cidades brasileiras, principalmente das metrépoles, que perfazem a
maior parte da populacdo que sofre com a falta ou com a precariedade
de moradias, bem como com diversas outras formas de caréncias
relacionadas a habitacéo.

Esses nimeros, contudo, vEm em uma trajetéria de diminuicéo ao
longo dos Ultimos anos. Na tabela 2, é possivel observar a evolucdo dos
numeros relativos ao déficit habitacional no Brasil entre os anos 2007 e
2012.
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Tabela 2 — Déficit habitacional geral e por componentes — 2007-2012

55.918.038 57.703.161 58.684.603 61.470.054 62.996.532

5.593.191 5.191.565 5.703.003 5.409.210 5.244.525

1.244.028 1.139.729 1.074.637 1.163.631 870.563
2.307.379 2.032.334 2.315.701 1.808.314 1.757.160
1.756.369 1.735.474 2.020.899 2.110.409 2.293.517

10,00% 9,00% 9,72% 8,80% 8,53%
2,22% 1,98% 1,83% 1,89% 1,42%
4,13% 3,52% 3,95% 2,94% 2,86%
3,14% 3.01% 3,44% 3,43% 3,73%
0,94% 0,87% 0,92% 0,83% 0,83%

Fonte: Estimativas IBGE/PNAD 2007-2012 apud IPEA, 2013, p. 4.

Esses indices indicam uma diminuicdo do déficit habitacional,
sobretudo, considerando-se a quantidade total de unidades habitacionais
precarias no ano de 2012, em compara¢do com 0s anos anteriores. O
nimero total de unidades onde se encontra a situagdo de coabitagdo de
familias na mesma casa também diminuiu, porém a quantidade de
excedente de aluguel teve um aumento no periodo e o adensamento de
aluguel se manteve estavel.

Em ndmeros relativos, o déficit habitacional vem caindo em
relacdo a totalidade dos domicilios brasileiros. A distribuicdo percentual
por faixas de renda também vem sofrendo alteragdes, com um leve
aumento entre a faixa que recebe até trés salarios minimos mensais e
diminuicéo entre a faixa de renda que ganha uma média acima de dez
salarios minimos (tabela 3).
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Tabela 3 — Distribuicao percentual do déficit habitacional urbano, por
faixas de renda média familiar mensal — 2007-2012

1,7% 1.7% 1,9% 3,0% 2,4%
70,7% 70,2% 71.2% 73,0% 73,6%
13,1% 14% 13,5% 11,7% 11,6%
10,4% 10,3% 9,6% 9,1% 9,4%

4,1% 3,9% 3,8% 3,2% 2,9%

Fonte: Estimativas IBGE/PNAD 2007-2012 apud IPEA, 2013, p. 5.

O direito & moradia digna, ou seja, o direito a condi¢cbes minimas
de habitacdo com padrdes estruturais minimos, com higiene, acesso a
luz, 4gua, esgoto e rede de servicos basicos etc. é assegurado de forma
geral pelo Art. 6° da Constituicdo Federal (BRASIL, 1988). A
concepcdo de moradia apropriada, digna, segura e confortavel €
diferenciada em cada regido ou pais, mas a necessidade humana de
habitacdo é universal. Esse direito humano, contudo, esharra na forma
como a habitacdo e a propriedade fundiaria no Brasil foram
historicamente inseridas na cadeia econdmica, sendo encaradas como
mercadorias, em detrimento de sua funcéo social.

A habitacdo direcionada para as classes de baixa renda é, muitas
vezes, condicionada a padroes de construcdo deteriorados ou
insuficientes para abrigar suas familias e, frequentemente, em
localizagdes distantes do tecido urbano consolidado e dos locais de
trabalho. Dessa forma, no Brasil, a andlise sobre o problema da moradia
é indissociavel do problema da insercdo socioespacial a um ambiente
que propicie uma infraestrutura urbana basica aos seus moradores. E n&o
apenas o direito ao habitat, mas também ao habitar, em uma
aproximacdo a ideia de Direito a Cidade, defendida por Lefebvre (2009).

A questdo urbana esta, dessa forma, ligada ndo somente a falta de
moradia adequada para a totalidade da populagdo, mas ao descolamento
existente entre o direito a habitacdo e o direito a cidade. Sendo assim,
diferente dos nimeros puramente quantitativos, ndo se pode considerar
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uma moradia plenamente digna se seus moradores sdo alheios ou
completamente excluidos da possibilidade de inser¢cdo nos processos
urbanos.

A historica tendéncia a periferizacdo das moradias populares no
Brasil estd estreitamente interligada a segregacdo socioespacial.
Segundo Corréa (1989b, p. 59-66), a segregacdo &€ um produto da
existéncia das classes sociais e da cidade. Sao as classes de baixa renda
que sofrem com esse processo, imposto através de diversas formas. A
segregacdo origina areas de “forte homogeneidade social interna e de
forte disparidade entre elas” (CASTELLS, 1983 apud Corréa, 1989b, p.
60).

A localizagdo das areas com forte homogeneidade social sdo
expressdes de processos especializados onde a urbanizagdo prossegue,
0u seja, sd0 processos sociais complexos em que, como apontou Lojkine
(1997), ndo apenas o pre¢o da terra determinaria o local de fixacdo das
classes sociais, mas outros fatores também influiriam.

O que determina uma area de segregacdo € a concentracdo de
uma classe social ou grupo social em determinados limites espaciais, ou
seja, € um processo essencialmente socioespacial. Villaca (2009)
ressalta que, dentre as diversas formas de segregacao possiveis:

O mais conhecido padrdo de segregacdo da
metrépole brasileira é o do centro x periferia. O
primeiro, dotado da maioria dos servigos urbanos,
publicos e privados, é ocupado pelas classes da
mais alta renda. A segunda, subequipada e
longinqua, é ocupada predominantemente pelos
excluidos. O espago atua como um mecanismo de
exclusdo (VILLACA, 2009, p. 143).

A periferia, por sua vez, segundo Corréa (1986, p. 70), “tem sido
usualmente considerada como aquela area da cidade que em termos de
localizagdo situa-se nos arredores do espaco urbano”. Seriam as areas
gue ja se acham urbanizadas nos limites do espaco urbano continuo ou
as areas onde a urbanizagao ainda € incipiente, coexistindo como outros
usos ndo urbanos da terra, agricultura ou pastagens, por exemplo, ou
ainda correspondem a areas que de alguma forma sdo esterilizadas para
uso urbano futuro.

O mesmo autor ressalta ainda que podem existir periferias
populares e periferias de elite, “espacialmente opostas mas inseridas
ambas as duas na organizacao de uma sociedade de classes: sao 0s locais
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de reprodugdo do exército de reserva e dos dirigentes” (CORREA, 1986,
p. 76). Assim, nas cidades brasileiras coexistem: uma periferia espacial,
cuja localizacdo estd na borda do tecido urbano, mas nem sempre é
composta por classes sociais de baixa renda; e uma periferia social, onde
determinadas classes sociais sdo marginalizadas dos processos urbanos.
Essas duas formas de periferia podem ou nédo coincidir.

A resultante do processo, do ponto de vista
urbanistico, é o padrdo periférico do crescimento
da metrépole com todas as suas caracteristicas:
baixa densidade de ocupacdo do solo urbano,
aumento das distncias, ineficiéncia dos
transportes, elevagdo dos custos sociais e privados
da urbanizacdo e comprometimento irreversivel da
eficiéncia da administracdo puablica (BOLAFFI,
1982, p. 59-60).

A diferenciacdo social resultante da reproducdo das classes
sociais intensifica o0s processos de desintegracdo socioeconémica,
reduzindo substancialmente a interacdo entre os diferentes. Ha relacédo
entre 0s aspectos socioecondmicos e 0 acesso aos beneficios que a
cidade pode proporcionar. Ribeiro (1996, p. 80) ao relacionar a
realizagdo da urbanidade ao “amadurecimento das relagdes politicas
socioculturais no urbano”, chama a aten¢do para as condigdes das
cidades brasileiras. A autora, ao estudar uma série de dados
socioecondmicos sobre as duas principais metrépoles brasileiras, Séo
Paulo e Rio de Janeiro, buscou articular a qualidade de vida urbana ao
nivel de desenvolvimento social (RIBEIRO, 1996).

Dessa forma, para entender como a moradia insere-se na
realidade brasileira e como o Direito a Cidade é assegurado, é necessario
pesquisar a articulagdo entre uma série de dados relativos a qualidade
dos servigos urbanos, como 0 acesso a agua e esgoto, transporte
coletivo, infraestrutura urbana e equipamentos sociais de salde,
educacdo e lazer. Para Ribeiro (1996) caracteristicas como emprego,
renda e déficit habitacional seriam determinantes para a insercdo da
populacdo a um ambiente urbano inclusivo e, portanto, capaz de
proporcionar qualidade de vida a seus habitantes.

Afinal, as marcas da exclusdo social na
materialidade urbano-metropolitana podem ser
consideradas muito mais estruturais do que
conjunturais, isto é, como demonstrativas das
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desigualdades socio-territoriais que tém origem na
forma histérica de realizagdo da sociedade de
classes no Brasil (RIBEIRO, 1996, p. 81).

As deficiéncias habitacionais e de infraestruturas geradas pela
urbanizacdo desigual e excludente estiveram relacionadas a historica
falta de um enfrentamento mais efetivo do poder publico diante de uma
realidade de grande crescimento urbano e, portanto, surgimento de
enormes necessidades sociais relacionadas a habitacdo e a cidade.
Contudo, nas ultimas décadas, ocorreram avangos (e impasses) nas
politicas urbana e habitacional.

2.2 As politicas urbanas, a producdo da moradia e 0 Movimento
Nacional pela Reforma Urbana

2.2.1 Trajetdria das politicas habitacionais e urbanas brasileiras

A questdo habitacional no Brasil se constituiu em alvo de
diversas intervengbes governamentais ao longo da histdria. Essas
intervencBes se concentraram, principalmente, na forma de estimulos &
producdo de novas habitagdes por meio de financiamentos estatais e da
instituicdo de mecanismos de captacdo de recursos publicos e privados
direcionados para o investimento habitacional.

A descontinuidade e a alta seletividade dos programas de
financiamentos e subsidios habitacionais contribuiram, em determinadas
épocas, para a exacerbacdo de um quadro urbano marcado pela
precarizacdo das condices de moradia de expressiva parcela da
populacdo urbana, sobretudo, aquela compde as classes de menor renda
e que, portanto, ndo faz parte da demanda solvavel para o setor
econdmico da construgdo civil.

N&o é recente, porém, a discrepancia entre a quantidade e a
qualidade de unidades habitacionais e a demanda por habitagdo no
Brasil. Desde o inicio da industrializacdo, discute-se o problema da falta
de moradias para os habitantes das cidades, 0 que gerou uma série de
esfor¢os governamentais. Até a Primeira RepuUblica (1889-1930), porém,
o0 Estado brasileiro era praticamente ausente nessa questdo, limitando-se
somente ao incentivo da produgdo privada de “vilas operarias™ atreladas
as nascentes industrias das maiores cidades brasileiras. A habitagdo era
vista como um problema de demanda para os operarios industriais,
sendo que a producdo de moradias era tutelada pelo empresariado
(BONDUKI, 1994, p. 712-716).
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Foi a partir do primeiro periodo do Governo Vargas (1930-1945)
gue o Estado passou a atuar mais intensamente na questdo habitacional,
abandonando a antiga politica de deixar a producdo de moradias a cargo
das livres forcas do mercado e passando a intervir no processo de
producdo e no mercado de aluguel de imoveis urbanos. Bonduki assinala
que:

Entre as medidas mais importantes implementadas
pelo governo no que diz respeito a questdo
habitacional, estiveram o0 decreto-lei do
inquilinato, em 1942, que, congelando os
aluguéis, passou a regulamentar as relagfes entre
locadores e inquilinos, a criagdo das carteiras
prediais dos Institutos de Aposentadoria e
Previdéncia e da Fundacdo da Casa Popular, que
deram inicio a producdo estatal de moradias
subsidiadas e, em parte, viabilizaram o
financiamento da promogdo imobiliaria, e o
Decreto-Lei n.° 58, que regulamentou a venda de
lotes urbanos a prestacdes (BONDUKI, 1994, p.
711).

Essas acdes — unidas a criacdo das leis trabalhistas — visavam
legitimar o Governo Vargas perante as massas urbanas operarias, ao
mesmo tempo em que promoviam um maior controle dos custos
variaveis da producdo industrial, ou seja, 0s empresarios passavam,
assim, a poder calcular com maior precisdo quanto iriam gastar com 0s
encargos dos trabalhadores (BONDUKI, 1994). A estratégia de
desenvolvimento econdmico do pais adotada se concentrou no estimulo
a producdo industrial, a0 mesmo tempo em que se firmavam as bases
para a formacao de uma sociedade urbano-industrial no Brasil.

Apesar de todas essas agbes governamentais, ndo houve naquele
periodo, nem em décadas posteriores, uma politica habitacional
interligada a uma politica urbana que abarcasse todos 0s aspectos
relacionados, como a regulamentacdo do mercado de locagdo, o
financiamento habitacional, a gestdo dos empreendimentos e a politica
fundiéaria. Nao houve sequer uma agéo articulada entre os varios 6rgaos
e ministérios que, de alguma maneira, interferiam na questdo
(BONDUKI, 1994, p. 717).

Com a urbanizagdo em ritmo acelerado ao longo da segunda
metade do Século XX, intensificou-se a crise habitacional nas maiores
cidades brasileiras, agravada pelas infraestruturas insuficientes para
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receber e atender tamanho contingente populacional. Muitas vezes, o
que se convencionou chamar de “déficit habitacional” foi encarado por
diversos governos como um dos principais problemas nacionais a serem
resolvidos.

Com esse discurso, 0 Regime Militar, instalado em 1964, criou
logo nos seus primeiros meses o Banco Nacional de Habitacdo (BNH)®
para gerir a producdo habitacional no Brasil e a construcdo de
determinadas infraestruturas urbanas, como as de saneamento. A partir
de 1967, o sistema de captacdo de recursos se baseou em dois
instrumentos de captura de poupancas: o Fundo de Garantia de Tempo
de Servigo (FGTS) e o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo
(SBPE), ambos submetidos & regulacéo publica no &mbito do Sistema
Financeiro da Habitacdo (SFH). Cardoso e Aragdo (2013) ressaltam que:

Em sintese, 0 modelo adotado pelo Sistema
Financeiro Habitacional, e que continua em vigor,
foi o de criagdo de instrumentos de captagdo de
poupangas privadas (voluntérias e compulsérias),
remuneradas a baixas taxas de juro, mas
garantidas pelo governo federal contra a inflagdo e
contra a possivel faléncia dos agentes financeiros.
Estes recursos deveriam  ser  aplicados
primordialmente em investimentos habitacionais,
tanto na esfera da producéo quanto na do consumo
(CARDOSO e ARAGAO, 2013, p. 18).

O Banco Nacional de Habitacdo (BNH) foi vinculado ao Servico
Federal de Habitacdo e Urbanismo (SERFHAU), 6rgdo federal criado
para orientar a elaboragdo de Planos Diretores Municipais, dentro da
ideia de desenvolvimento e ordenamento urbano em voga naquela
época. Contudo, no interior dessa ordem, o SERFHAU adotava uma
Vvisdo tecnicista, ou seja, de priorizacdo do ambito técnico e burocratico,
de acordo com o que o Regime Militar preconizava para o
desenvolvimento nacional. Segundo Maricato (2002), os Planos
Diretores eram elaborados em série, sem que houvesse qualquer

% 0 Banco Nacional de Habitagio (BNH), criado em 1964, era um banco de segunda linha, ou
seja, ndo operava diretamente com o publico. Sua fungdo era realizar operagdes de crédito e
gerir o Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS), por intermédio de bancos privados
e/ou publicos e de agentes promotores, como as companhias habitacionais e as companhias de
dgua e esgoto. O BNH foi, em sua época, o gestor do FGTS e da formulagéo e implementacéo
do Sistema Financeiro da Habitac&o (SFH) e do Sistema Financeiro do Saneamento (SFS). Foi
extinto por decreto presidencial em 1986 (ARRETCHE, 2004).



105

preocupacdo com as caracteristicas de cada cidade e com a identidade
local. Esses Planos Diretores eram utilizados, muitas vezes, meramente
para captar recursos do BNH para investimentos urbanos.

Porém, ao contrario das intencdes oficiais assumidas no momento
da criacdo do BNH e do SFH, esses 6rgdos serviram, primordialmente,
ndo a producdo de habitagdes populares para a diminuicdo do déficit
habitacional, mas como um artificio politico formulado para enfrentar
um problema econémico conjuntural (no caso, a crise inflacionaria de
1964 a 1967), ou seja, foi uma politica econdmica e ndo uma politica
habitacional propriamente dita (BOLAFFI, 1982). Ainda segundo esse
autor:

A orientagdo que inspirou todas as operacgdes do
BNH foi a de transmitir todas as suas fungdes para
a iniciativa privada. O banco limita-se a arrecadar
os recursos financeiros para em seguida transferi-
los a uma variedade de agentes privados
intermediarios (BOLAFFI, 1982, p. 53).

A trajetéria da Politica Habitacional Brasileira p6s-1964 foi
orientada por dois eixos: “a ado¢do do mito da casa prépria como Unica
solucéo para o problema habitacional no pais, e a adogdo de um modelo
empresarial para sua operacionaliza¢do” (SILVA, 1989, p. 106). A
unido dessas duas caracteristicas propiciou a conjungdo entre empresas
construtoras e Estado desenvolvimentista. Com o aporte de recursos
estatais, esse foi um periodo em que as empreiteiras tiveram grande
impulso. A mesma autora ressalta que:

De suas “pretensdes” sociais, o0 BNH se
transformou numa espécie de Banco Central dos
agentes financeiros e num importante mecanismo
do sistema financeiro nacional no seu conjunto,
favorecendo inclusive a especulagdo do custo dos
terrenos urbanos (SILVA, 1989, p. 113).

Salienta-se que esse modelo empresarial de producéo habitacional
fazia com que o tipo de moradia adotado seguisse baixos padrdes
construtivos em relagdo a arquitetura e aos materiais utilizados, além da
questdo da localizacdo dos loteamentos. Eram pequenas casas destinadas
para a classe média baixa, cujos conjuntos habitacionais eram
localizados predominantemente nas periferias das cidades que recebiam
recursos federais do BNH para a habitagédo popular.
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O modelo de captacdo de recursos do SFH funcionou a contento
durante cerca de quinze anos, ou seja, até o inicio dos anos 1980,
guando a crise econdmica forcou o governo militar brasileiro a adotar
uma politica recessiva para controlar a inflacdo, causando o
aprofundamento da inadimpléncia nos financiamentos concedidos pelo
sistema e também a redugdo na capacidade de arrecadacdo tanto do
FGTS, quanto do SBPE (CARDOSO e ARAGAO, 2013).

Com o esgotamento do modelo de desenvolvimento impulsionado
pelo chamado “milagre econémico” dos anos 1960 e¢ 1970, financiado
por empréstimos internacionais e viabilizado por amplos investimentos
governamentais, o Brasil entrou em um periodo de endividamento
externo, recessdo econdmica e inflacdo elevada, reduzindo postos de
trabalho, elevando as taxas de desemprego e diminuindo o poder de
compra do salério e, dessa forma, agravando o contexto socioespacial
das cidades.

A reducdo dos investimentos em infraestruturas urbanas e em
producdo habitacional piorou ainda mais o quadro de intensas
desigualdades sociais nas cidades brasileiras, ao mesmo tempo em que o
processo de urbanizacdo seguia seu ritmo. As camadas mais pobres da
populacdo tinham nas favelas e nos loteamentos irregulares e precarios
0s Unicos lugares possiveis & reprodugdo de sua sobrevivéncia.

Devido ao agravamento da crise de financiamento e aos altos
niveis de inadimpléncia, em 1986, o BNH teve suas atividades
encerradas, passando a geréncia do FGTS e do SBPE para a Caixa
Econdmica Federal. Dessa forma, ao mesmo tempo em que o Brasil
entrava em um periodo de reabertura politica, com a redemocratizacéo, a
Politica Nacional de Habitagdo (PNH) passava por uma indefini¢do
diante do fim do BNH.

Apo6s o desmonte do sistema BNH/SFH, houve descontinuidades
nos programas habitacionais, com sucessivas mudancas dos 0Orgdos
governamentais  responsaveis  pela  politica  habitacional®,
principalmente, durante as Gltimas duas décadas do Século XX. A Caixa
Econdmica Federal passou a aplicar regras mais rigidas para o acesso ao
crédito e a alta seletividade das linhas de financiamento agravou o
qguadro de produgdo formal de habitagdes, principalmente entre as

2 Apés a extingdo do BNH, a politica habitacional foi subordinada a diversos 6rgéos:
Ministério da Habitag¢do, Urbanismo e Meio Ambiente — MHU (1987), Ministério de Habitacéo
e do Bem-Estar Social — MBES (1988), Secretaria Especial de Habitagdo e A¢do Comunitaria
— SEAC (1989), Ministério da Acéo Social — MAS (1990), Ministério do Bem-Estar Social —
MBES (1992), Secretaria de Politica Urbana — SEPURB (1995) e Secretaria de
Desenvolvimento Urbano — SEDUR/PR (1999-2003) (CARDOSO e ARAGAOQ, 2013, p. 17).
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classes de renda média e baixa (CARDOSO e ARAGAO, 2013). Houve
também uma mudanca na légica dos contratos de financiamento. A
populacdo deixou de ser beneficiaria para se tornar contratante.

Com isso, grande parcela da populagéo que constituia a demanda
por habitacdes deixou de fazer parte do mercado formal de habitagdes e,
gradativamente, foi sendo expulsa para areas cada vez mais distantes na
periferia urbana. Dessa forma, a autoconstrucdo®, frequentemente, em
areas insalubres ou de risco socioambiental, tornou-se uma alternativa,
sendo a Unica, aos que ndo possuiam recursos financeiros para entrar no
mercado formal, enquanto outros terrenos em areas com infraestrutura
adequada permaneciam ociosos ou subutilizados pela falta de uma
politica de regulacdo do uso do solo. Sobre esse quadro, Maricato
(2011a) ressalta que:

A dimensdo dos ndmeros relativos a
autoconstrugdo ou autopromogdo da moradia
dessa “ndo cidade” produzida fora do mercado
formal, ignorada pelas politicas publicas urbanas,
€ mais do que uma questdo quantitativa. Ela
implica em aspectos estruturais (econdémicos e
politicos) e qualitativos (MARICATO, 2011a, p.
130).

Nos anos 1980 e 1990, contudo, algumas iniciativas embrionarias
de regularizacdo fundiaria e de urbanizacdo de favelas surgiram como
tentativa de enfrentamento da questdo habitacional e urbana, entre elas,
destaca-se a criacdo das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS),
areas demarcadas no territério urbano para regularizacdo fundiéria,
surgidas inicialmente em Recife”® e que, posteriormente, em 2001,
foram incorporadas ao arcabouco juridico do Estatuto da Cidade.

A partir da década de 1990 e, com essas iniciativas, a atuacdo
sobre as questdes urbanas passou a ter um foco predominante na escala

22 A autoconstrugo, ou autogest&o individual, envolve os processos em que 0s USUArios 30 0s
promotores do empreendimento, definem o projeto e controlam diretamente o processo de
producdo da moradia, envolvendo méo de obra prépria ou subcontratada (CARDOSO e
LAGO, 2103, p. 8).

2 As ZEIS foram definidas em 1983 na Lei de Uso e Ocupacéo do Solo da Cidade do Recife.
Em 1987, “O Plano de Regularizagao das Zonas Especiais de Interesse Social (PREZEIS) viria
a conferir sentido real as ZEIS, ao normatizar e proporcionar ferramentas para facilitar a
regularizacdo fundiaria das ocupacdes elevadas ao status de ZEIS” (SOUZA, 2010, p. 489-
490).
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municipal, sob a responsabilidade compartilhada entre o poder publico e
a sociedade civil.

As favelas e cortigos deixaram de ser consideradas
anomalias urbanas, os que nela residiam se
transformaram em atores ativos dos programas
habitacionais e passaram a participar de sua
implementacdo,  sobretudo em  mutirdes
viabilizados a partir da auto-gestdo comunitéria
(NETO e FOLLADOR, 2014, p. 47).

Apesar dos avancos na legislacdo sobre a politica urbana,
incorporada como capitulo da Constituicdo Federal de 1988, que, por
sua vez, previu a gestdo democratica da cidade e a fungdo social da
propriedade, o enfoque da politica excessivamente na escala local
deixou deficiéncias no tratamento em ambito nacional das questBes
relacionadas & urbanizag&o e seus efeitos na estruturacdo das cidades.

A reducdo da presenca e da atuacdo do Estado se deu no meio
urbano por meio da adog¢do do Estado minimo dentro da ldgica
neoliberal®, fomentando a competicéo entre as cidades que, por sua vez,
incorporaram programas de gestdo empresarial em suas administragdes.
Disputas entre os municipios passaram a ocorrer, tanto pela atracdo de
investimento, quanto pela obtengdo de recursos vindos de agéncias
multilaterais de financiamento (VAINER, 2002). Essa forma de gestdo
das cidades as transformou, mais do que nunca, em produto
comercializado em um mercado extremamente competitivo, adotando-se
figuras advindas do meio administrativo-empresarial como os planos
estratégicos, o city marketing e empresariamento urbano.

Em relagdo a produgdo de moradias, nesse periodo, ao mesmo
tempo em que houve uma expressiva reducdo na capacidade de
financiamento publico, ocorreram algumas inovacfes institucionais.
Uma delas foi a criacdo da Carta de Crédito, tanto para o FGTS quanto
para o SBPE, ampliando o poder de barganha dos tomadores de
empréstimo frente as construtoras e promotoras imobiliarias. Mesmo
com isso, Cardoso e Aragdo (2013, p. 13) ressaltam, porém, que nédo
houve um movimento potencial de aumento do crédito, que foi
parcialmente limitado pelas altas taxas de juros que prevaleceram no
periodo, tendo em vista a politica governamental de captacdo de capitais

% O termo neoliberalismo diz respeito a uma “doutrina que defende a liberdade de mercado e
restringe a intervencéo do Estado sobre a economia” (HOUAISS e VILLAR, 2009, p. 526).
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internacionais para financiar o déficit publico. “Com isso, praticamente
se inviabilizou, para as camadas de mais baixa renda e mesmo para
parcela dos setores médios, o financiamento de longo prazo”
(CARDOSO E ARAGAO, 2013, p. 13).

Outros programas como o Pré-Moradia e o Programa de
Arrendamento Residencial (PAR), apesar das inovagGes que
representaram, ndo lograram éxito na questdo do enfrentamento ao
déficit habitacional, por, mais uma vez, concentrarem recursos para as
familias de renda superior a cinco saldrios minimos, repetindo erros
estratégicos “agravados pela reducdo da capacidade de investimento
relacionada ao ajuste fiscal empreendido no final da década de 1990”
(NETO e FOLLADOR, 2014, p. 49-50).

O inicio do Século XXI, entretanto, representou um periodo de
significativas transformacGes na politica urbana brasileira. A aprovacéo
da Lei N° 10.257, de 2001, nomeada de Estatuto da Cidade (BRASIL,
2001), determinou as diretrizes e 0s mecanismos para 0 cumprimento da
funcdo social da cidade e da propriedade, regularizou a participagédo
social no planejamento e gestdo urbana e criou uma série de
instrumentos urbanisticos para a politica urbana. O Plano Diretor
Participativo (PDP) foi adotado como instrumento basico de aplicacdo
do Estatuto da Cidade nos municipios.

Uma série de avancos ocorreu na direcdo da consolidacdo da
politica urbana brasileira. Em 2003, foi criado o Ministério das Cidades,
0rgdo que passou a gerir as a¢des de desenvolvimento urbano nacional e
integrou diversas politicas relacionadas as questfes urbanas.

A urbanizacdo e as politicas urbanas no Brasil
foram marcadas por uma visdo setorial. No
sentido de transformar esse paradigma é que foi
criado o Ministério das Cidades, para exercer um
trabalho de integragdo das politicas urbanas
através da realidade territorial (MINISTERIO
DAS CIDADES, 2004, p. 7 apud NETO e
FOLLADOR, 2014, p. 50).

Na sequéncia, em 2004, foi constituido o Conselho Nacional das
Cidades e, em 2005, instituiu-se 0o Fundo Nacional de Habitacdo de
Interesse Social (FNHIS)?, ambos componentes do Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social (SNHIS). Esse fundo passou a ser gerido

% |ei Federal N° 11.124, de 16 de junho de 2005 (BRASIL, 2005).
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pelo Conselho Gestor do FNHIS. Localmente, os municipios foram
incentivados a elaborar, de forma democrética e participativa, seus
Planos Locais de Habitacdo de Interesse Social, para receberem recursos
destinados a habitagdo popular, a regularizacdo fundidria e a
infraestrutura urbana. Como contrapartida, cada municipio criaria seus
préprios fundos de habitacdo social e como apoio aos municipios para a
implantacdo dos Planos Diretores Participativos, o Ministério das
Cidades alocou recursos, elaborou cartilhas e capacitou gestores
publicos e representantes da sociedade civil para a nova concepgdo da
participagdo popular no planejamento e gestdo urbanos.

Juntamente ao incentivo da gestdo participativa, novos
investimentos publicos destinados a projetos de urbanizacdo de favelas
foram incorporados aos programas oficiais.

Finalmente em 2007, o governo federal incorpora
no PAC (Programa de Aceleracdo do
Crescimento), os projetos de urbanizacdo de
favelas que, embora existindo anteriormente
(Governo Fernando Henrique Cardoso), apoiado
financeiramente pelo Banco Interamericano de
Desenvolvimento (BID), ganhou uma nova escala,
agora com recursos do orcamento da unido
(MINISTERIO DAS CIDADES, 2004 apud
MARICATO, 2011b, p. 109).

Mesmo com uma mudanca de visdo sobre essas questdes urbanas
e habitacionais, com uma maior articulacdo entre os entes federativos e
com a incorporacgdo de uma agenda democratica, previstos na legislacéo
consolidada, a expectativa de ampliacdo do acesso a moradia ndo se
concretizou plenamente.

Embora a grande maioria dos planos tenha
incorporado os principios e diretrizes do Estatuto
— 0 que, certamente, ndo é um fato insignificante —
, raramente essas orientacGes se refletiram nos
zoneamentos, nos  parametros  urbanisticos
definidos, na regulamentacdo dos instrumentos de
politica fundiaria ou na definicdo de politicas e
medidas voltadas para promover a democratizagdo
do acesso a terra urbanizada e bem localizada
(NETO e FOLLADOR, 2014, p. 51).
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A questdo que emerge a partir da avaliacdo das politicas urbanas
estd na distancia entre os discursos e as intencBes oficiais e 0s
instrumentos possiveis de implantacdo. A despeito dos avangos na
legislacdo acerca da funcdo social da propriedade e da cidade, as
estratégias de implantacio da politica urbana nos municipios ndo séo
claras o suficiente para fazer frente as praticas urbanas patrimonialistas
gue continuam no sentido de apropriagcdo privada dos bens publicos.
Segundo Vainer (2002), os planos diretores na atualidade sdo
construidos sob a égide da gestdo democratica e inseridos na “utopia da
cidade conflituosa e participativa”, mas por vezes ocultam interesses
politicos e imobilidrios que, ao passar pela legitimagdo do selo
demaocratico, deixam de ser questionados.

A observacdo sobre a trajetoria historica das politicas
habitacional e urbana revela significativas transformagdes nos principios
e formas de implantagdo dessas politicas. De um contexto de auséncia
do Estado no inicio do Século XX, passou-se para acdes de intervencéao
estatal no governo desenvolvimentista de Getudlio Vargas, transformou-
se em uma ordem tecnocratica durante 0 Regime Militar — o qual criou o
BNH para fomentar a produgdo habitacional — e, depois, veio um
periodo de relativo vacuo com a crise econdmica e a adocdo dos
programas neoliberais para, somente entdo, emergir um modelo
inovador orientado pela participacdo social e gestdo democrética das
decisdes publicas, com todas as ressalvas cabiveis aos problemas de
efetivacdo desse Ultimo modelo, em vigor na atualidade, que viu surgir
também um novo programa de construcdo de habitacBes em larga
escala: o Programa Minha Casa Minha Vida.

N&o se pode perder de vista as articulagbes sociais que
permitiram a quebra de antigos paradigmas, sobretudo, os movimentos
sociais urbanos (ligados também aos movimentos do campo) que
lutaram por um ideario de moradia digna e acesso a terra urbanizada sob
0 signo do Direito a Cidade e conquistaram vitorias significativas na
insercdo dessas questdes na Constituicdo Federal e nas agendas publicas.

2.2.2 O Movimento Nacional pela Reforma Urbana e o Direito & Cidade

O Brasil, historicamente, foi marcado por um quadro de
profundas desigualdades e deficiéncias nas condi¢des habitacionais de
ampla maioria da populacéo e de concentracdo da propriedade fundiéria,
refletindo-se no modo de producdo do espago urbano brasileiro. Com o
agravamento da crise urbana e com o enfraguecimento do Estado
centralizador na esteira da redemocratizagdo, nos anos 1980, abriu-se a
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possibilidade para o surgimento (ou ressurgimento) de movimentos
sociais de reivindicacdo pela habitacdo e pela terra urbana.

Apesar de instituido a realidade francesa, a concepgédo de Direito
a Cidade de Lefebvre (2009) encontrou no seio da sociedade brasileira e
nos movimentos sociais um contexto socio-histérico propicio a
afirmacdo de suas ideias (PEREIRA e PERRIN, 2011). A incorporacao
desse ideério se difundiu e se transmutou a realidade brasileira através
desses movimentos, que defendiam a mudanca nos paradigmas urbanos,
através da apropriacdo social dos beneficios da cidade para as
populagdes excluidas.

Com isso, no Brasil, o conceito de Direito & Cidade tomou a
significacdo de reforma urbana e justica social, com o acesso & moradia
digna e a terra urbanizada, contrapondo-se a maneira de producao
tradicional das cidades brasileiras, baseadas no patrimonialismo e na
concentracdo de riquezas e reforcada pela ideologia da casa propria e do
terreno urbano como um investimento de capital.

O movimento urbano mais significativo a emergir nesse periodo
foi o0 Movimento Nacional pela Reforma Urbana (MNRU), surgido no
contexto de reabertura politica e de elaboragdo da nova Carta Magna da
Nacéo. No entanto, a ideia sobre a reforma urbana remontava dos anos
1960%°. A partir do MNRU, foi constituido o Férum Nacional de
Reforma Urbana?’, para atuar no acompanhamento das politicas
urbanas.

Os movimentos urbano e operario inauguraram
uma nova forma de fazer politica no Brasil a partir
da segunda metade dos anos de 1970
reivindicando espago na cena politica. De modo
inédito e apds muito acimulo, 0os movimentos
urbanos construiram uma entidade nacional em

% Em 1963, houve uma conferéncia no Hotel Quitandinha, em Petrépolis (RJ), cujos
participantes, entre eles politicos e intelectuais, versaram sobre o tema da Reforma Urbana, um
dos pilares das reformas de base pensadas durante o Governo Jodo Goulart. Com o inicio do
Regime Militar, no ano seguinte, esse movimento foi combatido até o inicio da reabertura
politica. Esse encontro foi considerado o embrido do movimento politico por reforma urbana
no Brasil (SOUZA, 2010, p. 156-157).

7 Segundo informagdes coletadas no sitio eletrénico da entidade, o Férum Nacional de
Reforma Urbana é um grupo de organizages brasileiras que, sob a plataforma do “Direito a
Cidade”, lutam por cidades melhores para todos. O FNRU ¢ constituido por movimentos
populares, associagdes de classe, ONGs e institui¢des de pesquisa que lutam por politicas que
garantam direitos basicos, como moradia de qualidade, 4gua e saneamento, transporte acessivel
e eficiente (FORUM NACIONAL DE REFORMA URBANA, 2013).
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1987 — o Férum Nacional de Reforma Urbana —
que buscou superar as reivindicagdes pontuais e
especificas e propor uma agenda unificada para as
cidades (MARICATO, 2011b, p. 100-101).

Ao trazer a questdo democratica e redistributiva para o debate
publico, os movimentos que defendiam a reforma urbana se
aproximaram de uma ideia de ressignificacdo da cidade e de sua funcéo
social. A entrada desses movimentos em cena foi determinante para a
alteragdo do arcabouco juridico-institucional das politicas urbanas.

Com esse ideario, 0 MNRU, por sua vez, composto por uma
coalizdo de associacBes populares diversas e por entidades de classe
profissionais, como o Instituto de Arquitetos do Brasil (IAB) e a
Associacdo dos Gedgrafos Brasileiros (AGB), passou a contestar o
conteldo tecnocratico e ideoldgico dos antigos planos diretores, lutando
por um carater mais democréatico nas decisdes sobre as politicas publicas
de desenvolvimento urbano.

Por ocasido da instituicdo da Assembleia Nacional Constituinte e
com a oportunidade de apresentar emendas populares, o0 MNRU
entregou um abaixo-assinado de 130.000 assinaturas requerendo a
reforma urbana (SOUZA, 2010, p. 155-161). Diante das crescentes
reivindicagbes, uma emenda popular sobre com esse teor recebeu
atencdo na Assembleia Constituinte, 0 que culminou com a instituicdo
de um capitulo especifico sobre a politica urbana na Constituicdo
Federal de 1988.

A Constituicdo Federal, promulgada em 1988, absorveu parte
dessas reivindicacOes e estabeleceu a funcdo social da propriedade e da
cidade no capitulo referente & Politica Urbana®®, cujos artigos foram
regulamentados posteriormente, em 2001, através da aprovacdo do
Estatuto da Cidade®. Essa lei amarrou legalmente a politica urbana a
participacdo social através da figura renovada do Plano Diretor,
transferindo aos municipios a responsabilidade do desenvolvimento das
politicas municipais urbanas.

Apesar dos inegaveis avangos, Souza (2010, p.161) analisa que o
resultado da incorporacdo legal das diretrizes e instrumentos de reforma
urbana se tornou, sob certos aspectos, uma “derrota estratégica” lograda
pelo MNRU, por inviabilizar uma amarracdo da reforma urbana em

%8 Artigos 182 e 183 da Constituigdo Federal de 1988 (BRASIL, 1988).
% |_ei Federal N° 10.257, de 10 de julho de 2001 (BRASIL, 2001).
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nivel nacional, deixando a politica urbana a cargo dos poderes publicos
municipais, permeéveis aos interesses econdémicos locais.

Dessa forma, os instrumentos urbanisticos de reforma urbana
previstos no Estatuto da Cidade, como o “parcelamento, edificacdo e
utilizacdo compulsérios”, o “IPTU progressivo no tempo” e a
“desapropriagdo com pagamentos em titulos”, que visam assegurar a
regulacdo do uso do solo urbano, varios anos apds a sua instituicdo
ainda encontram dificuldades para sua plena implantagdo nos
municipios brasileiros. A despeito dos avancos legislativos, velhas
estruturas de cunho patrimonialista persistem ainda hoje, criando uma
distancia entre lei e gestdo (MARICATO, 2011a).

Da mesma forma, a participacdo popular na elaboracdo dos
planos diretores, através da atuacdo dos conselhos de politica urbana
tem sido objeto de inimeros estudos sobre sua efetividade.

Mesmo que grande parte dos Planos ndo defina o
carater das decisdes do Conselho, é possivel
perceber a predominancia de Conselhos de carater
consultivo ou de natureza hibrida (consultivo e
deliberativo), que na maioria das vezes garantem
algumas atribuicbes deliberativas especificas e
ndo permitem que a sociedade debata e delibere
sobre planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano. Ou seja, a participagdo
da sociedade tem apenas carater opinativo na
maioria dos Planos Diretores avaliados nos
estados (SANTOS, 2011, p. 260).

A propria figura do Plano Diretor enquanto instrumento de
reforma urbana e de mudanca social concreta tem sofrido criticas
severas que o concebem como sendo mais uma ilusdo dentre tantas
outras surgidas anteriormente. Villaga (2005) se refere ao processo de
planejamento ou de legislagdo que ndo se concretiza como sendo um
“plano-discurso”.

Em esséncia, a ilusdo do Plano Diretor e dos
Planos Regionais decorre do abismo que separa 0
seu discurso da pratica de nossa administracdo
municipal e da desigualdade que caracteriza nossa
realidade politica e econdmica (VILLACA, 2005,
p. 90).
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No contexto pés-Constituicdo Federal de 1988, em muitas
cidades brasileiras, varias administragdes de orientacdo progressista
tentaram se (re)apropriar do planejamento urbano, tomando agdes
publicas no sentido de implementar politicas redistributivas e
democraticas. E exemplo disso o Orgamento Participativo, difundido a
partir da experiéncia de Porto Alegre. Por outro lado, vérias dessas
experiéncias se transmutaram em um “tecnocratismo de esquerda”, onde
antigas estruturas e praticas arraigadas de administracdo permaneceram,
a despeito das inten¢des ditas “progressistas” (SOUZA, 2010).

Parte do idedrio do Movimento Nacional pela Reforma Urbana
foi incorporado no arcabouco juridico-administrativo e assimilado nos
discursos oficiais, porém, as questfes sobre a desigualdade na reparticdo
dos bens urbanos e, acima de tudo, o problema da moradia dignha e do
acesso a terra urbanizada permaneceram como uma agenda a ser
debatida.

O surgimento de um programa habitacional como o Minha Casa
Minha Vida deve ser lido a luz da possibilidade de inclusdo de seus
moradores ao ideério de justica social e de redistribui¢do urbana ou, no
sentido contrario, a constituicdo de mais uma forma de fragmentacéo e
segregacao socioespacial, dentre tantas outras que as cidades brasileiras
historicamente apresentaram.

2.3 O Programa Minha Casa Minha Vida e o contexto urbano
brasileiro

2.3.1 O langamento do Programa Minha Casa Minha Vida

A politica urbana ap6s a promulgacgéo da Constituigdo Federal de
1988 e o Estatuto da Cidade, de 2001, incorporou avancos de ordem
juridico-institucionais. Apesar disso, novos elementos vdo se somando
ao contexto urbano contemporaneo brasileiro, tornando-o cada vez mais
complexo e paradoxal.

Nos ultimos anos, 0 mais notavel desses novos elementos a
influenciar a questdo urbana brasileira foi a criacdo do Programa Minha
Casa Minha Vida (MCMV), lancado em margo de 2009 e
regulamentado em julho do mesmo ano® como parte de uma politica
nacional de estimulo a construgdo de habitagbes populares em larga
escala. Esse programa significou uma nova fase de intervences

% Sob Lei Federal N° 11.977, de 7 de julho de 2009 (BRASIL, 2009).
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governamentais no meio urbano, com a ampliacdo de subsidios publicos
a compra de imoveis para determinadas classes de renda e a
transferéncia de expressivos recursos publicos ao setor privado de
producdo e promogao imobiliaria.

O Programa Minha Casa Minha Vida se destinou a atuar sob duas
intengdes manifestas: reduzir o assim chamado “déficit habitacional”
brasileiro e impulsionar o desenvolvimento das industrias da construcéo
civil, mantendo o setor econémico imobiliario aquecido, como uma
medida anticiclica diante de um periodo de crise econdmica
internacional. A segunda intencdo é claramente exposta pelos 6rgdos
governamentais:

Diante do agravamento da crise financeira, o
Governo Federal passou a adotar uma série de
medidas como forma de mitigar seu impacto nos
varios setores da economia nacional. Um conjunto
dessas ag¢Oes concentrou-se no setor da construgéo
civil e infraestrutura. Essas medidas de estimulo
justificam-se pelo relevante papel que o setor
desempenha, em toda sua cadeia produtiva, na
economia brasileira. A adocdo de medidas de
estimulo a industria da construgdo justifica-se,
ainda, pelo peso que o setor possui no Produto
Interno  Bruto brasileiro, e por sua enorme
capacidade empregadora (BRASIL, 2010, p. 50).

O 6rgdo delegado pelo Governo Federal para operacionalizar o
MCMV foi a CAIXA, banco que ja vinha assumindo fun¢es ligadas ao
financiamento habitacional desde a extin¢do do BNH, em 1986. No ano
em que o MCMV foi lancado, 2009, grande parte dos recursos do
Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC)* foi destinada ao
MCMV. “Em 2009, foram contratados R$ 41,8 bilhdes dentro do PAC,
dos quais 83,9% foram direcionados a obras de habitagdo” (CAIXA,
2012a, p. 10). Com isso, a partir do MCMV, houve um incremento
considerdvel na quantidade de unidades habitacionais financiadas pela
CAIXA (grafico 2).

O Programa de Aceleragio do Crescimento (PAC), lancado pelo Governo Federal, sob o
Decreto N° 6.025, de 22 de janeiro de 2007 (BRASIL, 2007), previu vultosos investimentos em
infraestruturas de saneamento, habitacéo, transporte, energia e recursos hidricos, entre outros.
O Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV) é um dos componentes do Programa de
Aceleragdo do Crescimento.


http://pt.wikipedia.org/wiki/Infraestrutura
http://pt.wikipedia.org/wiki/Saneamento
http://pt.wikipedia.org/wiki/Habita%C3%A7%C3%A3o
http://pt.wikipedia.org/wiki/Transporte
http://pt.wikipedia.org/wiki/Energia
http://pt.wikipedia.org/wiki/Recursos_h%C3%ADdricos
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Gréfico 2 — Quantidade de unidades habitacionais (UH) financiadas
pela CAIXA no periodo 2001-2009
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Fonte: CAIXA, 20123, p. 11.

A operacdo do programa se estruturou a partir das seguintes
modalidades de subprogramas: Programa Nacional de Habitacdo Urbano
(PNHU); Programa Nacional de Habitacdo Rural (PNHR); Programa
Minha Casa Minha Vida Entidades (PMCMV Entidades); e Programa
Minha Casa Minha Vida para cidades com até 50.000 habitantes
(PMCMV Sub 50). Em relagdo ao publico atendido, a populacdo
beneficiaria foi dividida em trés faixas de renda familiar: 0 a 3 salarios
minimos (faixa 1); 3 a 6 salarios minimos (faixa 2); e 6 a 10 salarios
minimos (faixa 3). Cardoso e Aragdo (2013, p. 35-40) explicam o
funcionamento dos modelos operacionais segundo as faixas de renda e
as modalidades do programa:

Faixa 0 a 3 SM - execu¢do via Fundo de Arrendamento
Residencial - FAR: a produgdo é “por oferta”, o que significa que
a construtora define o terreno e o projeto, aprova-o junto aos
orgdos competentes e vende integralmente o que produzir para a
CAIXA, sem gastos de incorporacdo imobiliaria e
comercializacdo, e sem risco de inadimpléncia dos compradores
ou vacancia das unidades. A CAIXA define o acesso as unidades
a partir de listas de demanda, elaboradas pelas prefeituras. Os
municipios tém como incumbéncia cadastrar as familias com
rendimento de 0 a 3 salarios minimos, além da participagéo por
meio da doacdo de terrenos, isencdo tributaria e
desburocratiza¢do nos processos de aprovacao e licenciamento e
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também na flexibilizacdo das normas urbanisticas para permitir
aumentar os indices de utilizagdo do solo nos empreendimentos
do MCMV;

Faixa de 0 a 3 SM através do MCMV Entidades. Segue-se nesse
caso 0 mesmo modelo anteriormente adotado no Programa
Crédito  Solidario: Financiamento através do Fundo de
Desenvolvimento Social (FDS). Entidades sem fins lucrativos
(cooperativas, associagdes de moradia, etc.) apresentam projetos
a CAIXA, que podem ser (ou ndo) em parceria com estados e
municipios. A CAIXA efetua as analises e, apds sua conclusdo,
envia ao Ministério das Cidades a relacdo de projetos para
selecdo. O Ministério das Cidades faz a selecdo e reencaminha
para a CAIXA que aguarda o envio, pela entidade selecionada, da
lista de beneficidrios a serem atendidos. A CAIXA efetua a
andlise de enquadramento dos beneficiarios indicados, contrata a
operacgao e acompanha a execucao da obra;

Faixa 3 a 10 SM — financiamento via Fundo de Garantia por
Tempo de Servico (FGTS): As construtoras/ incorporadoras
apresentam projetos de empreendimentos a CAIXA, que realiza
pré-avaliacdo e autoriza o langamento e comercializagdo. Apds a
conclusdo da analise e comprovacgdo da comercializacdo minima
exigida, é assinado o Contrato de Financiamento a Produgdo. A
comercializacdo é feita pelas construtoras ou através dos
“feirdes” da Caixa, havendo a possibilidade de que os
pretendentes & aquisicdo consigam uma carta de crédito na Caixa
para ir ao mercado buscar uma moradia para aquisicao;

Municipios com menos de 50 mil habitantes, “sub 50”: o
financiamento é operado através de Agentes Financeiros Privados
(e ndo pela Caixa Econdmica). A operacionalizacdo dessa
modalidade é feita via oferta publica de recursos. As instituicdes
financeiras se inscrevem e sdo selecionadas pela CAIXA, que em
conjunto com o MCidades, define e publica o volume de recursos
destinado a cada Agente Financeiro, ficando cada agente
financeiro responsavel por uma determinada regido. O MCidades
também recebe, via site, 0 cadastro de propostas dos entes
federados, que sdo entdo selecionadas tendo como referéncia o
déficit habitacional municipal. Os agentes financeiros sdo 0s
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responsaveis pela andlise de risco e contratacdo das propostas
selecionadas, e por manter o MCidades informado sobre as
contratacdes.

Para a faixa de renda 1, o Governo Federal exige das empresas
que seja aplicado uma parte do valor repassado a construcdo para o
chamado “trabalho social”, que diz respeito a manutencdo da
sustentabilidade das intervencbes que envolvam a populacdo de baixa
renda. Nos empreendimentos em formato de loteamento, o recurso é de
1,5% do valor de aquisicdo da unidade habitacional e, em formato de
condominio, o recurso é de 2%. Segundo a CAIXA (2012b, p. 29), o
trabalho social é destinado a agdes sociais previstas no projeto do
empreendimento tais como:

e Noc0es de educacdo patrimonial, educagdo ambiental, relagdes de
vizinhanga;

Capacitacdo para o convivio comunitario;

Gestao condominial,

Uso e manutencdo de equipamentos de uso comum;

Integracéo social.

O publico para se enquadrar na faixa de renda 1 deve:

e Nao ter sido beneficiado anteriormente em programas de
habitac&o social do governo;

e Nao possuir casa propria ou financiamento em qualquer Unidade
da Federagdo;

e Estar enquadrado na faixa de renda familiar do programa;

e Prestacdo equivalente a 10% da renda durante 10 anos, com
prestacdo minima de R$ 50,00, corrigida pela TR;

e Sem entrada e sem pagamento durante a obra (CAIXA, 2012b, p.
12).

O MCMV se constituiu como um programa de crédito tanto para
0 consumidor quanto para o produtor. O caminho para a contratacéo de
um construtor passa pela solicitacdo de crédito a CAIXA, através de
projetos de empreendimentos direcionados a um determinado publico
(dividido pelas faixas de renda: 0-3; 3-6; e 6-10 salarios minimos). Para
cada tipo de unidade, as unidades sdo comercializadas por um valor
estipulado dentro dos limites do programa para cada regido, estado ou
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cidade, de acordo com as faixas de renda (ressalta-se que a faixa até 3
salarios minimos possui subsidio integral) (CARDOSO e ARAGAO,
2013, p. 40).

As duas tipologias previstas para 0s empreendimentos s&o:
tipologia 1, de casa térrea; e tipologia 2, de apartamento. As unidades
podem ser construidas em empreendimentos com no maximo 500
unidades por modulo ou segmentados em condominios com até 250
unidades. A partir de 2012, passou para 300 o limite de unidades por
condominio (CAIXA, 2012b, p. 8). Os valores maximos de
comercializacdo das unidades habitacionais, de acordo com as regifes
(conforme a classificagdo entre capitais, municipios que compdem
regibes metropolitanas ou demais municipios) variam de R$ 48.000,00
até R$ 65.000,00 para a faixa de renda 1 e de R$ 80.000,00 a R$
170.000,00 para as demais faixas de renda (CAIXA, 2012b).

A meta estabelecida pelo Governo Federal ao anunciar a primeira
etapa do Programa Minha Casa Minha Vida foi de construir um milh&o
de unidades habitacionais, sendo 400 mil unidades para a faixa de renda
de até trés salarios minimos, outras 400 mil unidades para a faixa de trés
a seis salarios e 200 mil unidades para a faixa de seis a dez salarios
minimos. Para alcancar tais nimeros, o programa alocou um total de R$
34 bilhdes, dos quais R$ 25,5 bilhdes originavam-se do Orcamento
Geral da Unido; R$ 7,5 bilhdes do FGTS; e mais R$ 1 bilhdo para a
complementacéo de infraestruturas, com recursos originarios do Banco
Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social (BNDES). O nimero
de um milh&o de moradias construidas na primeira etapa do programa
foi oficialmente anunciado em dezembro de 2012 (PARMEZANI,
2013).

A segunda etapa, logo apds a meta da primeira ter sido alcangada,
foi lancada em setembro de 2011, prevendo a constru¢do de mais dois
milhdes de moradias até 2014, com um investimento total de R$ 125,7
bilhdes. A partir da avaliacdo das criticas feitas sobre sua primeira etapa,
a segunda etapa incorporou algumas alterac6es, melhorando o padrdo
construtivo das unidades, dando abertura a permissdo do uso misto
(residencial e comercial) e estimulando a utilizagdo de solugdes
energéticas sustentiveis, como a utilizagdo de energia solar nos
empreendimentos (CARDOSO e ARAGAO, 2013, p. 43).

A tabela 4 sintetiza as metas de construcdo de unidades
habitacionais, separadas por faixas de renda, para ambas as etapas do
Programa Minha Casa Minha Vida. Verifica-se a intencdo oficial do
governo em concentrar 0 montante maior de investimentos da segunda
etapa do programa na faixa de renda de 0 a 3 salarios minimos.
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Tabela 4 — Metas do Programa Minha Casa Minha Vida - Etapas 1 e 2

Unidades Porcentagem Unidades Porcentagem

habitacionais do total habitacionais do total

previsto previsto
_ 0,4 milhdo 40% 1,2 milhdo 60%
- 0,4 milhdo 40% 0,6 milh#o 30%
- 0,2 milhdo 20% 0,2 milhdo 10%

Fonte: Governo Federal, 2011 apud Ferreira, 2012, p. 40.

Se, em um primeiro momento, o Programa Minha Casa Minha
Vida foi saudado como uma possivel solugdo ao déficit habitacional
brasileiro®, principalmente para aquelas familias com renda de até trés
salarios minimos que perfazem o maior montante desse déficit®, com o
passar do tempo, evidenciaram-se alguns descompassos entre esse
objetivo e a politica habitacional e urbana brasileira. Cardoso e Aragéo,
com base em debates de varios autores, elencaram oito problemas
apresentados pelo Programa Minha Casa Minha Vida:

(i) a falta de articulagdo do programa com a
politica urbana; (ii) a auséncia de instrumentos
para enfrentar a questdo fundiaria; (iii) os
problemas de localizagdo  dos  novos
empreendimentos;  (iv) excessivo  privilégio
concedido aos setor privado; (v) a grande escala
dos empreendimentos; (vi) a baixa qualidade
arquitetdnica e construtiva dos empreendimentos;

#3egundo documento da Caixa Econdmica Federal, “a Fundagdo Jodo Pinheiro produziu o
estudo mais difundido no Brasil a respeito do tema que foi adotado pelo Ministério das Cidades
na formulagdo da Politica Habitacional. Este conceitua o déficit habitacional como as
deficiéncias do estoque de moradias. Considerando neste célculo as moradias em estado
precério que precisam ser repostas e as novas que representam um incremento do estoque, em
funcdo da coabitacdo familiar ou da moradia em locais inadequados. Assim, o déficit
habitacional pode ser compreendido como déficit por reposi¢do e incremento de estoque”
(CAIXA, 20123, p. 22).

* O déficit que se concentra nessa faixa de renda é de cerca de 5,6 milhdes de domicilios,
segundo dados da Fundag&o Jodo Pinheiro apud Ferreira (2012, p. 43).
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(vii) a descontinuidade do programa em relag&o ao
Sistema Nacional de Habitacéo de Interesse Social
(SNHIS) e a perda do controle social sobre a sua
implementagdo. A esses pontos, ja destacados por
varias analises, acrescentamos ainda (viii) as
desigualdades na distribui¢do dos recursos como
fruto do modelo institucional  adotado
(CARDOSO E ARAGAO, 2013, p. 44).

Sob o ponto de vista econdmico, o Programa Minha Casa Minha
Vida e o Programa de Aceleragdo do Crescimento (PAC), funcionaram
de forma satisfatoria no que diz respeito ao controle dos efeitos internos
da crise mundial deflagrada em 2008, uma vez que criaram milhares de
postos de empregos e mantiveram a economia brasileira aquecida,
principalmente, com o favorecimento de setores privados da construgdo
civil ligados a grandes empreiteiras, através de linhas de financiamento
publico para construcdo de empreendimentos (PARMEZANI, 2013).

O grande volume de obras promovido pelo Programa Minha Casa
Minha Vida contribuiu para impulsionar o setor da construcéo civil.
Conforme ressaltam Rolnik e Klink (2011), o Programa Minha Casa
Minha Vida injetou uma expressiva quantidade de recursos, gerando um
superaguecimento no mercado imobiliario.

A sobrevalorizagdo imobiliaria, no entanto, pode agir de forma
inversa em relacdo a producdo de moradias para a populacdo mais
carente. Bonduki (2008) ressalta que uma conjuntura como essa, aliada a
precéria regulacdo do mercado fundiério urbano e com uma possivel
incapacidade da cadeia produtiva da construcdo civil em atender as
demandas da faixa de renda mais baixa (onde se concentra a maior
parcela do déficit habitacional), pode tornar mais concentrador o quadro
da producdo imobiliaria.

O mercado imobiliario encontra dificuldades para implantar
novas unidades devido ao elevado custo dos terrenos urbanos nas areas
com melhores localizagbes, mais préximas das centralidades e melhor
servidas com infraestruturas. Porém, sobram areas disponiveis em locais
excessivamente afastados do tecido urbano, sem infraestruturas bésicas.

Em relacdo & questdo urbana, o Programa Minha Casa Minha
Vida tem sido alvo de inimeras criticas, sobretudo, quanto a morfologia
urbanistica, a tipologia arquitetdnica e a tendéncia a periferizacdo dos
empreendimentos realizados, causada pela valorizagdo fundiéria.
Reproduzem-se, assim, problemas similares as experiéncias de
programas habitacionais pregressos.
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O problema da especulagdo fundiaria, porém, ndo é uma falha
inerente ao Programa Minha Casa Minha Vida, vai além dele e se insere
na logica de comercializagdo do solo e na falta de sua regulacéo para o
uso urbano e para 0s espacos destinados a moradia, mesmo com 0s
instrumentos do Estatuto da Cidade disponiveis para os poderes publicos
utilizarem nos planos diretores. A prerrogativa da gestdo fundiaria é do
municipio, mas na maior parte das vezes, o poder piblico municipal ndo
faz uso desses instrumentos por conta de sua relagdo com o setor
econdmico da construcdo civil e por questbes politicas diversas.

O MCMYV se adéqua a essa ldgica e acaba por reproduzi-la e
aprofunda-la, principalmente porque, salvo em alguns casos de
empreendimentos destinados para a faixa de renda 1, € o empresario
guem decide sobre a localizagdo dos terrenos a serem utilizados. A
questdo da localizacdo dos conjuntos MCMV é crucial para o
entendimento de sua problematica. As construtoras escolhem os terrenos
e as familias adquirem a moradia, contudo, os encargos urbanos e
sociais sdo arcados pelo poder publico, que tem para si a obrigacdo de
implantar equipamentos basicos.

As repercussdes de um programa habitacional nacional com a
magnitude do Minha Casa Minha Vida se colocam, assim, como objeto
de pesquisas urbanas, concomitantemente a uma realidade que
progressivamente se torna mais complexa com a incorporagao de novos
elementos aos processos socioespaciais.

2.3.2 Avangos e impasses da politica habitacional e urbana no Brasil

As politicas urbanas e habitacionais no Brasil passam,
atualmente, por readaptacbes a novos contextos socioecondmicos
nacionais e internacionais. O Programa Minha Casa Minha Vida surgiu
em um ambiente institucional de avancos nas politicas urbanas, porém,
estando ligado a uma politica econémica anticiclica. Suas repercussoes
tém se refletido em processos que vdo de encontro aos avangos
conquistados pelos movimentos de reforma urbana.

A apresentacdo do Programa Minha Casa Minha Vida como parte
da politica habitacional brasileira desencadeou criticas quanto & natureza
de suas intervengdes no meio urbano. A principal delas se concentra na
verificagdo da deficiente articulagdo entre o Programa Minha Casa
Minha Vida e a politica urbana conquistada através da agdo dos
movimentos sociais e consolidada pelo Estatuto da Cidade.
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As reacOes ao langcamento do programa foram,
pelo lado dos empresdrios da construgdo,
euféricas e, pelo lado dos setores de esquerda, em
certa medida, cautelosas. Os empresarios, como ja
indicado acima, se colocaram claramente como 0s
coautores e parceiros do programa. J& no ambito
dos atores ligados ao Férum da Reforma Urbana e
aos movimentos de moradia ndo se ouviram
criticas veementes (CARDOSO e ARAGAO,
2013, p. 43).

O proposito principal do langamento do Programa Minha Casa
Minha Vida foi a constru¢cdo de moradias em larga escala para
dinamizar o setor econémico da constru¢do civil, criando grande
guantidade de postos de trabalho. A politica habitacional torna-se,
assim, acima de tudo, uma politica econdémica e a vultosa producéo de
moradias se materializa na construcdo de grandes conjuntos
habitacionais. Esses conjuntos, sejam verticalizados (apartamentos) ou
horizontais (casas), surgem majoritariamente estruturados como
condominios fechados.

O desenho institucional do MCMYV acaba por promover a adogéo
de praticamente uma Unica solugcdo habitacional: o condominio de
apartamentos ou de casas. O programa, em teoria, traz a possibilidade de
construcdo de edificios com poucas unidades ou com até mesmo uma
Unica unidade, mas, na pratica, isso ndo se concretiza, por conta do
problema da extracdo da renda da terra. Os empreendedores que aderem
ao MCMV tentam de todas as formas maximizar os lucros, que tendem
a ser maiores de acordo com a concentracdo de unidades habitacionais
construidas.

A tipologia urbanistica e arquiteténica do condominio residencial
fechado, amplamente criticada no meio académico (CALDEIRA, 2000),
acaba por reproduzir padrdes de segregacdo socioespacial. A tentativa
de “fuga” dos problemas cotidianos da cidade brasileira, principalmente
os relacionados & violéncia urbana é traduzida na crescente procura por
esses espacos, criando novos problemas a partir do estabelecimento de
barreiras a socializacdo de seus moradores ao entorno.

Se por um lado essa forma de moradia foi amplamente buscada
pelas classes de alta e média renda em processos de autossegregacao,
agora o Programa Minha Casa Minha Vida reproduz formas similares
em ampla escala na producdo de habitacBes sociais, unidas ao
componente ideoldgico do fetiche do condominio fechado que chegou
as classes populares através de campanhas de marketing imobiliario.
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A segregacdo territorial no Brasil esta, em grande parte,
relacionada ao elevado preco do solo urbanizado, situagéo parcialmente
causada pela ndo efetivacdo da aplicacdo dos instrumentos urbanisticos
municipais de controle de uso e ocupagdo do solo, previstos pelo
Estatuto da Cidade. Assim, grande parte dos recursos e dos subsidios
estatais do Programa Minha Casa Minha Vida sdo repassados para o0
custo da terra urbana, encarecida pelos processos privados de
valorizacdo fundiaria e imobiliaria.

Assim, vivemos um aparente paradoxo que pode,
em dadas circunstancias, retroalimentar a
segregacdo: o poder médio de compra tem se
elevado, aumentando a capacidade de consumo
em termos de quantidade e qualidade, com
destaque para 0s segmentos de menor poder
aquisitivo na estrutura social; hd mais recursos
publicos para a producédo e aquisi¢do da moradia,
com juros menores e a producdo da habitagdo
popular tende a se “sofisticar” e se periferizar
(SPOSITO, 2013, p. 69).

A possibilidade de conquista da casa propria, principalmente
pelas classes de baixa renda, passa pela compulsoria negacdo da cidade,
ou seja, as moradias construidas pelo Programa Minha Casa Minha
Vida, em grande medida, sdo construidas no formato de conjuntos
habitacionais, muitas vezes, em locais excessivamente distantes das
centralidades do tecido urbano, comprometendo o acesso e o direito a
cidade.

Ao provocar uma tendéncia a periferizacdo das populacdes
atendidas, o Programa Minha Casa Minha Vida, em muitos aspectos,
reproduz antigas praticas, apresentando similaridades com o programa
habitacional instituido pelo Governo Militar e realizado entre as décadas
de 1960 e 1980, sob a administracdo do Banco Nacional de Habitacéo.

O Minha Casa Minha Vida, contudo, é mais complexo que o
BNH, pois ja reflete um contexto de uma rede urbana mais
desenvolvida. Isso se evidencia na estrutura do programa, composta por
quatro subprogramas e por faixas de financiamento especificas para a
posicdo de cada cidade em sua rede urbana.

O processo de periferizagio dos novos
empreendimentos, no entanto, deve ser analisado
a luz da especificidade de cada cidade, ja que a



126

dindmica metropolitana recente tem levado a
criacdo de subcentralidades periféricas, o que
torna a analise mais complexa. No entanto, para
situar o problema, pode-se tomar como um dos
primeiros elementos de analise a distribuicdo dos
empreendimentos entre municipio nlcleo e
municipios periféricos das metrdpoles
(CARDOSO e ARAGAO, 2013, p. 48-49).

Em seu lancamento, o Minha Casa Minha Vida referia-se a
necessidade de insercdo da moradia no meio urbano. Apesar disso, 0
pacote apresentado ndo garantia essa condicdo, devido aos agentes
envolvidos em sua formulagcdo e operacionalizacdo (MARICATO,
2011b, p. 68). Segundo a autora, 0 Governo Federal formulou a proposta
em parceria com onze grandes construtoras e incorporadoras. Dessa
forma, os avangos conceituais e legislativos referentes & politica urbana
e a questdo da moradia ndo foram devidamente incorporados a proposta
do programa.

A maior parte da localizacdo das novas moradias
— grandes conjuntos sendo alguns, verdadeiras
cidades — sera definida nos municipios e
metropoles, por agentes do mercado imobiliario
sem obedecer a uma orientagcdo publica, mas a
légica do mercado (MARICATO, 2011b, p. 69).

O Minha Casa Minha Vida apresenta, assim, contradicdes em
seus propdsitos. A primeira delas diz respeito ao objetivo de combate a
crise econdmica através do fomento a indUstria da construcéo civil, além
do combate ao déficit habitacional, sendo esse Gltimo visto por meio de
nimeros demasiadamente quantitativos. A segunda questdo diz respeito
ao privilégio concedido aos construtores do setor privado como agentes
fundamentais na efetivacdo da producdo habitacional, deixando de lado
qualquer alternativa possivel como, por exemplo, a produgéo publica ou
a autogesto coletiva ou individual (CARDOSO e ARAGAO, 2013).

O desenho do programa baseia-se quase que exclusivamente na
iniciativa das empresas, que sdo responsaveis pela apresentacdo de
projetos e pela solicitagdo de financiamentos para viabilizacdo na escala
local dos empreendimentos. Por outro lado, neste contexto, o poder
publico local precisa, muitas vezes, exercer um papel de “facilitador”,
criando incentivos e, principalmente, viabilizando o acesso a terra para
gue o mercado possa operar para as faixas de renda mais baixas.
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O privilégio da escolha da localizacdo dado aos empreendedores
favorece uma tendéncia ao abandono de qualquer politica urbana
institucionalizada ao longo dos Ultimos anos. Dessa maneira, 0S
construtores, recebedores de recursos publicos, ficam completamente
livres para implantar os empreendimentos em locais distantes do tecido
urbano estruturado e das centralidades. A balanga econémica passa a ser
0 preco da terra.

Nesse sentido, considerando a falta de articulagdo
da politica habitacional com a politica urbana e
auséncia de exigéncias para que 0s municipios
utilizem os instrumentos do Estatuto da Cidade, a
tendéncia sera sempre que 0S  NOVOS
empreendimentos se viabilizem a partir da
dindmica de mercado, buscando as terras mais
baratas, que sdo aquelas mais distantes das
centralidades urbanas e com maior precariedade
de infraestrutura. Um dos problemas anunciados
pela propria estrutura institucional e operacional
do programa sera, portanto, a questdo da
localizagdo  dos  novos  empreendimentos
(CARDOSO e ARAGAO, 2013, p. 46).

Esse modelo também tende a favorecer a especulacdo do solo
urbano porque aquelas areas que originalmente seriam preteridas para
investimentos privados por ndo terem adequada localizacdo, apds a
injecdo de recursos publicos tornam-se propicias a entrar no circuito
imobiliario. Sem a aplicagdo de instrumentos de controle do uso e
ocupacao da terra, a pressdo criada na demanda sobre a terra pode ter
como consequéncia a elevacdo dos precos dos imoveis, 0 que acabaria
afetando a producéo de novas moradias, sobretudo as de interesse social.
Os impactos nos pregos da terra podem representar, dessa forma, a
transferéncia de subsidios publicos para a especulacdo fundiaria e
imobiliaria. Isso pode também intensificar os padrdes de fragmentacéao e
dispersdo urbana, que atingem em maior grau 0s mais carentes, além de
demandar investimentos publicos cada vez maiores para a integracdo
das areas onde esses empreendimentos se localizam na malha urbana.

O excessivo foco em nimeros absolutos para o combate ao déficit
habitacional é analisado por Maricato (2011b), que chama a atencdo de
que desde os tempos do BNH, a questdo habitacional foi quase sempre
tratada por nimeros quantitativos e o sucesso ou fracasso dos programas
medido apenas pela quantidade de unidades construidas. Esse enfoque
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esquece outros fatores envolvidos, especialmente os de ordem social e
urbana na definicdo do real significado das deficiéncias habitacionais.

O programa Minha Casa Minha Vida apresenta objetivos
diferentes dos previstos pelo Plano Nacional de Habitacdo (PlanHab),
gue havia se consolidado no contexto da implantacdo do Ministério das
Cidades e da Politica Nacional Urbana. O MCMYV adotou a estratégia de
construir rapidamente uma grande quantidade de unidades habitacionais,
sem que 0s municipios tenham se preparado adequadamente para
absorver os impactos urbanos sobre a infraestrutura e os custos para sua
expanséo.

Vérias estratégias propostas pelo PlanHab, se
incorporadas ao Minha Casa, Minha Vida,
poderiam ser positivas, como o0 subsidio
localizacéo, valor adicional a ser concedido aos
empreendimentos habitacionais localizados nas
areas mais centrais e consolidadas. Nesse sentido,
0 PlanHab propds incentivar, com prioridade no
acesso aos recursos, 0s municipios que adotassem
politicas fundiérias e urbanas corretas, como a
instituicdo do imposto progressivo para combater
o0s iméveis ociosos e subutilizados, lembrando que
quase 2 mil municipios formularam planos
diretores e, na sua grande maioria, ndo puseram
em pratica instrumentos para combater a
especulacdo imobiliaria (BONDUKI, 2009 apud
CARDOSO e ARAGAO, 2013, p. 45-46).

As limitagdes que 0s municipios possuem para implantar os
instrumentos de controle do uso e ocupagdo do solo, que propiciariam
uma politica voltada para a funcéo social da terra e da cidade sdo um
problema de gestdo urbana. A descentralizacdo da politica urbana, a
cargo dos municipios, ao mesmo tempo em que o0 MCMV é um
programa federal, faz com que haja uma distancia entre os propdésitos de
cada qual. Por isso, sdo limitadas as possibilidades do Governo Federal
em garantir a localizagdo adequada dos projetos, pois seria
responsabilidade dos municipios definir os locais onde é permitida e
onde deve ser estimulada a implantacdo de novos empreendimentos, ou
seja, onde a cidade deve e pode crescer.

Essa andlise ressalta as contradicBes a serem enfrentadas pela
politica urbana com relacdo ao programa Minha Casa Minha Vida.
Ribeiro (1997 apud CARDOSO e ARAGAO, 2013, p. 46) aponta que a
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questdo da moradia no Brasil passa pelo “enfrentamento do problema do
financiamento e do problema da terra, o modelo institucional pds-
Constituicdo deixa uma destas dimensdes (a terra) na esfera municipal e
outra (o financiamento) na esfera federal”.

A heterogeneidade dos municipios brasileiros é outro fator
gerador de problemas na implantacdo da politica urbana. Os aparatos
administrativos sdo diferenciados, bem como o poder de aplicacdo de
acOes e a capacidade institucional. Além disso, no que diz respeito ao
MCMYV, os entes federal e municipal sdo atores no processo, porém a
esfera estadual ndo possui nenhum papel especifico.

O Programa Minha Casa Minha Vida provocou uma mudanga nos
repasses do SNHIS para as a¢des de provisao habitacional, direcionando
esses recursos para o programa. O FNHIS passou, dessa forma, a
assumir um carater secundario na politica habitacional e seus recursos
passaram a ser alocados para obras complementares dos projetos
financiados com recursos do Programa de Aceleracdo do Crescimento
(PAC) (CARDOSO e ARAGAO, 2013, p. 59). Assim, obras como
ampliacdo da rede de agua e esgoto ou de urbanizacdo de favelas
passaram a receber recursos do FNHIS no &mbito do PAC.

O processo de financeirizagdo de varias empresas construtoras do
MCMV acabou por provocar uma maior estandardizagdo das tipologias
arquitetdnicas e dos materiais utilizados e uma racionalizagcdo dos
processos construtivos, tendo como consequéncia 0 comprometimento
da qualidade habitacional (SHIMBO, 2010). Assim, as determinaces e
as singularidades locais sdo deixadas de lado em favor da escala dos
empreendimentos e dos projetos que se repetem em varias regides do
pais, possibilitando maior lucratividade empresarial.

A escala dos empreendimentos também é um fator a se considerar
nas repercussfes para o tecido e a articulagdo urbanos. O Governo
Federal imp6s um limite de 500 unidades habitacionais por
empreendimento (CAIXA, 2012b). Esse limite, contudo, é facilmente
burlado pelos empreendedores que subdividem os projetos em terrenos
contiguos, utilizando, todavia, 0s mesmos modelos.

O Plano Nacional de Habitacdo (PlanHab), por sua vez,
possibilitava  solugbes  habitacionais menos  quantitativas e
estandardizadas e mais voltadas para as necessidades e singularidades da
populacdo atendida.

O PlanHab previu um leque de alternativas
habitacionais a custos unitarios mais reduzidos
(como lotes urbanizados e/ou material de
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construgdo com  assisténcia técnica), com
potencial de atender um ndmero maior de
familias; ja o Minha Casa, Minha Vida fixou-se
exclusivamente na producdo de unidades prontas,
mais ao gosto do setor da construgdo civil. Dessa
forma, as metas quantitativas do programa,
malgrado a enorme disponibilidade de recursos
para subsidio, sdo timidas nas faixas de renda
mais baixas, pois o valor unitario médio do
subsidio é mais elevado do que seria necessario
numa estratégia que objetivasse garantir o direito
a moradia para todos (BONDUKI, 2009 apud
CARDOSO e ARAGAO, 2013, p. 58).

Sobre a extragdo da renda da terra, 0 MCMV acaba por facilitar
esse processo para as empresas construtoras. Estas sempre buscam
incluir em seus ganhos as margens que podem ser imputadas sobre o
preco dos terrenos adquiridos. Como os tetos do preco de venda ja sdo
determinados pelo programa e os custos de producdo se mantém
estaveis, o lucro obtido com a transformacdo da terra é o que faz a
diferenca. Assim, as terras buscadas pelas construtoras sempre serao
aquelas mais baratas, em geral, as que possuem poucas infragstruturas e
problemas de acessibilidade em locais mais distantes das centralidades.

Todavia, o fato de trabalhar com as terras mais
baratas ndo revertera necessariamente no custo
final para os adquirentes, j& que os agentes tendem
a trabalhar sempre com os tetos de financiamento
como valores finais, ou seja, a utilizacdo dos
terrenos mais baratos revertera como ampliagéo
das margens de lucro e ndo como redugdo do
preco final (CARDOSO e ARAGAO, 2013, p.
54).

Ainda segundo os autores, a consequéncia disso é o aumento do
custo social para os consumidores que sdo obrigados a arcar com
grandes despesas de transportes e com deficiéncias de infraestrutura no
entorno. Assim, a coletividade “paga” pelo lucro das construtoras,
“reafirmando o modelo da espoliagdo urbana que caracteriza 0 processo
de urbanizagio brasileiro historicamente” (CARDOSO e ARAGAO,
2013, p. 54). Da mesma forma, esse custo social também é repassado
para o poder publico municipal, o principal provedor de infraestruturas
béasicas para a populagéo.



131

Com a prioridade dada aos empreendedores e com a diminuicdo
do enfoque dado ao FNHIS, o poder publico municipal deixou de ter
controle sobre a implantacdo dos projetos de habitagdo de interesse
social. Desse modo, os municipios delegam a responsabilidade ao setor
privado e se tornam coadjuvantes do processo, pouco influenciando nos
aspectos morfoldgicos e na localizagdo dos empreendimentos, que sao
orientados pelas leis do mercado.

Como resultado desse quadro, Cardoso e Aragdo (2013, p. 60)
assinalam que o Minha Casa Minha Vida se torna mais efetivo naqueles
municipios em que a dindmica imobiliaria & mais consolidada e onde o
setor imobilidrio local tem maior capacidade de propor
empreendimentos no &mbito do programa.

A politica habitacional, dessa maneira, converte-se em algo
absolutamente descolado da politica urbana e dependente da dinamica
econdmica local e nacional. Este cenario permeado pela tolerancia a
variadas formas de apropriacdo e uso do solo vai, porém, imprimindo
padrdes de pouco ou nenhum controle social sobre a expansdo urbana.
Nessa logica, os processos relacionados & dispersdo e fragmentagéo
urbana tendem a se amplificar, trazendo inegaveis repercussdes
socioespaciais para as populacgdes das cidades brasileiras.



132



133

CAPITULO 3 - A AREA CONURBADA DE FLORIANOPOLIS E
A QUESTAO HABITACIONAL NO CONTEXTO
SOCIOESPACIAL

Este capitulo identifica e contextualiza a area conurbada de
Florianépolis através de suas caracteristicas urbanas e dos processos
socioespaciais que a originaram no contexto da urbanizacgéo das cidades
médias brasileiras. Sdo abordadas questfes concernentes as formas de
apropriacdo do espaco urbano e a contribuicdo do planejamento para
esse processo. Por fim, faz-se um levantamento sobre as politicas
habitacionais adotadas pelos quatro municipios que compem o referido
espago urbano.

3.1 O crescimento e a expansdo do tecido urbano e a formagéo da
area conurbada de Florianépolis

O acelerado processo de urbanizacdo que vinha ocorrendo no
Brasil passou, ao longo da segunda metade do Século XX*, a sofrer
mudancas qualitativas, especialmente a partir dos anos 1980, em virtude
do redirecionamento do fluxo migratério para as cidades de porte médio,
para as cidades litordneas e para as cidades periféricas as metropoles
nacionais, passando aquelas a sofrerem com problemas urbanos comuns
ao que as maiores cidades eram acometidas.

Em todo o pais, varias cidades de porte médio atingiram ou
ultrapassaram os patamares dos indices de crescimento populacional das
principais metrdpoles nacionais. Nas décadas de 1980 e 1990, a taxa
anual de crescimento das cidades de porte médio ficou em 4,8%, contra
1,3% das metropoles (MARICATO, 2011, p. 25). Nas principais cidades
brasileiras, esse padrdo de crescimento populacional passou a indicar
uma tendéncia de urbanizagdo marcada pela crescente dispersdo urbana
e periferizacdo das populacgdes.

Floriandpolis, capital do estado de Santa Catarina, foi uma das
cidades inseridas nesse ritmo de urbanizacdo. Nas Ultimas décadas do
Século XX e no inicio do Século XXI, o crescimento populacional fez
com que sua malha urbana extrapolasse os limites politicos do
municipio, formando uma éarea urbanizada praticamente continua com as

* A taxa de urbanizaco brasileira era de 26,35% em 1940, passando para mais de 77% em
1980. “Entre 1950 e 1991, a populagéo total também triplica, ao passo que a populagéo urbana,
representando 77% da total, tem seu volume multiplicado por 6,15” (SANTOS, 2009, p. 31).
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cidades dos municipios préximos. Esse conjunto de municipios,
divididos entre uma parte continental composta por Sdo José, Palhoga,
Biguacu, acrescidos de uma porcédo do territdrio de Floriandpolis e uma
parte insular composta pela Ilha de Santa Catarina — onde esta a maior
parte do territorio deste Ultimo municipio — localiza-se na zona costeira
central do estado de Santa Catarina (ver figura 1).

Figura 1 — Mapa de localizacdo da area conurbada de Floriandpolis
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As caracteristicas fisico-territoriais dessa regido costeira
contribuem para que haja rupturas no tecido urbano. As baias Norte e
Sul dividem as partes continental e insular do municipio de
Floriandpolis. As caracteristicas geomorfoldgicas e biogeogréficas, da
mesma forma, imprimiram uma descontinuidade no processo de
expansdo urbana em toda a regido proxima. Nela, hd uma diversidade de
formagdes de morros, manguezais e resquicios de mata nativa nas
bordas ou nos locais onde se localizam os sitios urbanos, regiao
caracterizada também por um litoral bastante recortado.

O processo de ocupacdo humana acabou por se adequar a essas
caracteristicas. Por isso, a articulacdo entre as localidades sempre
encontrou obstaculos. Apenas em 1926 surgiu a primeira ligacéo
rodovidria entre a ilha e o continente: a Ponte Hercilio Luz. Foi a partir
dela que a expansdo urbana passou a se dirigir as areas continentais,
formando, j& em fins do Século XX, uma regido de tecido urbano
aproximadamente continuo entre Florianépolis, Sdo José, Biguagu e
Palhoca.

A medida que essa area conurbada foi se constituindo, os
municipios cujas cidades a compdem também passaram a apresentar
elevadas taxas de crescimento populacional, acompanhando o
crescimento impulsionado pela capital catarinense. Na tabela 5 observa-
se a evolugdo demogréafica dos quatro municipios nas Ultimas cinco
décadas.

Tabela 5 - Evolucéo das populagdes residentes dos municipios de
Florianépolis, S&o José, Palhoga e Biguagu, no periodo de 1960-2010*

98520 138.337 187.880 255.390 342.315 421.203
31696 42535  87.822 139.493 173559 210.513
27.946  20.652  38.023  68.430 102.742 137.199
22.487 15.337 21.441 34.063 48.077 58.238
180.649 216.861 335.666 497.376 666.693 827.153
Fontes: IBGE. Censos demograficos de 1960, 1970, 1980, 1991, 2000 e 2010.

% Qcorreram desmembramentos dos territorios desses municipios para criagdo de novos
municipios, provocando diminuicéo do total da populagdo de Palhoca e Biguagu no periodo de
1960-1970. O mesmo ocorreu em periodos posteriores, porém sem alteragdo significativa na
contagem de suas populacdes.
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Assim, os quatro municipios cujas cidades compdem atualmente
a area conurbada de Floriandpolis somavam 827.153 habitantes,
segundo o Censo do IBGE de 2010. Considerando-se que, em 1960, essa
populacdo era de 180.649, o crescimento populacional desse conjunto de
municipios foi, em um periodo de 50 anos, de 357,8%, taxa acima dos
nimeros estaduais e nacionais. No mesmo periodo, a evolugdo da
populacdo de Santa Catarina foi de 186,8%%, enquanto que a da
populacdo brasileira foi de 168,6%°".

Outro fendmeno observavel diz respeito as mudancas no padrdo
de crescimento populacional no interior da prépria area conurbada.
Mesmo considerando-se 0 continuo aumento populacional de
Florianépolis e a inegavel influéncia da capital estadual para o
crescimento das cidades vizinhas, a partir dos anos 1970, o ritmo de
crescimento populacional de S&o José e Palhoca superou o de
Floriandpolis, indicando uma tendéncia de expansdo da area urbana em
direcdo aos arrabaldes continentais dos municipios vizinhos, onde a
oferta de terrenos passiveis de urbanizacdo era mais ampla que em
comparacdo a Floriandpolis, limitada por suas caracteristicas
geogréficas e pela sobrevalorizacio de seus espagos.

O acelerado crescimento populacional desses municipios
correspondeu, por sua vez, ao alcance de elevadas taxas de urbanizagéo,
fendmeno cujos nimeros do Censo Demografico do IBGE de 2010 sdo
observados na tabela 6. Assim, na primeira década deste século, todos 0s
quatro municipios assumiram taxas acima de 90% de sua populacéo
residindo no meio urbano. Mesmo considerando que no Brasil os limites
entre as zonas urbana e rural®® sdo regidos por lei estabelecida
arbitrariamente através de legislacdo municipal — muitas vezes tendo em
vista questdes puramente tributarias — é notavel que, nas Gltimas cinco
décadas, ocorreu uma nitida e rapida expansdo da area urbanizada de
Floriandpolis e de seu entorno.

% Em 1960, a populagio catarinense total era de 2.146.909 habitantes. Em 2010, esse nimero
passou para 6.248.436, segundo os Censos demograficos do IBGE de 1960 e 2010.

87 Calculo elaborado com base nos Censos demograficos do IBGE de 1960 e 2010.

% O limite entre as zonas urbana e rural ¢ chamado de perimetro urbano, cujo estabelecimento
é de competéncia municipal, previsto no Art. 156, da Constituicdo Federal (BRASIL, 1988).
Com base nessa diviséo, define-se o regime de tributacdo para cada uma. Nas propriedades
localizadas em &rea urbana incide o Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU), enquanto que
as propriedades rurais pagam o Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR).
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Tabela 6 — Popula¢édo Total, urbana e rural e taxa de urbaniza¢do dos
municipios de Floriandpolis, Sdo José, Palhoca e Biguagu, no Censo de

2010
421.203 405.243 15.960 96,21%
210.513 208.017 2.496 98,81%
137.199 135.229 1.970 98,56%
58.238 52.806 5.432 90,67%
827.153 801.295 25.858 96,85%

Fonte: IBGE. Censo demografico de 2010. Calculo da taxa de urbanizacéo pelo
autor.

O processo de conurbagdo envolvendo esses quatro municipios
ocorreu com o crescimento populacional e com a expansdo das areas
habitacionais, industriais e comerciais, sobretudo, a partir dos anos
1970, com o término da construgdo do trecho catarinense da BR-101%°,
gque passou a orientar o sentido da expansdo urbana na Grande
Floriandpolis. “A BR-101 modificou o movimento para as cidades
vizinhas da Capital. O asfalto foi continuo até a rodovia e as proprias
cidades foram procuradas por pessoas que tinham suas atividades na
ilha” (PELUSO Jr., 1991, p. 320). O autor ressalta ainda que:

A implantacdo da BR-101 exerceu grande
influéncia no plano urbano de Floriandpolis. Os
Seus acessos constituiram artérias nas quais se
instalaram  depdsitos, oficinas e pequenas
atividades industriais, ao redor dos quais se
reuniam muitos trabalhadores. Os loteamentos
surgiram por toda parte, inclusive de vilas do
BNH, que nas margens da rodovia e sua
vizinhancga conta com diversos nucleos (PELUSO
Jr., p. 319-320).

% A BR-101 é uma rodovia que liga a porcéo litoranea de Nordeste a Sul do Brasil, com seu
tragado indo do Rio Grande do Norte ao Rio Grande do Sul.
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O tecido urbano de Floriandpolis ficava, até a década de 1950,
restrito as areas mais proximas do entorno do centro historico, do antigo
porto e da praga central, chamada Pragca XV de Novembro, com algumas
ramificacOes para o interior da ilha e alguns loteamentos iniciais no
continente. Varias areas adjacentes ao centro, tanto insulares quanto na
porcao continental de Floriandpolis, ainda continham chécaras, matas e
inimeros vazios urbanos, entrecortados por caminhos e estradas que
levavam as diversas localidades do interior da ilha e do continente
préximo. A area urbana ainda era pouco extensa (figura 2).

A partir das décadas de 1960 e de 1970, o centro da cidade se
verticalizou e a expansdo urbana se direcionou para varios locais antes
preteridos, como a bacia do Itacorubi, localizada a leste do Morro da
Cruz, onde foi instalada a Universidade Federal de Santa Catarina,
dando surgimento a novos bairros da cidade. Além disso, a expansao
dos loteamentos na porcéo continental do municipio de Floriandpolis
passou a se direcionar aos acessos da rodovia BR-101. O tecido urbano
ndo ficava mais restrito ao centro antigo (figura 3). A evolucdo desse
crescimento fez com que, nos anos 1980, a area conurbada de
Florianépolis se consolidasse plenamente entre 0s quatro municipios
vizinhos (figura 4), formando um tecido urbano praticamente continuo.

Figuras 2, 3 e 4 — Imagens esquematicas da evolugdo do tecido urbano
de Florian6polis e dos municipios vizinhos, entre as décadas de 1950,
1970 e 1980
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Em um trecho de aproximadamente trinta quildmetros ao longo
da BR-101, de norte a sul, surgiu uma grande quantidade de loteamentos
privados, quase todos tendo essa rodovia federal como principal ligagdo
com o resto da area conurbada. A expansdo das infraestruturas de
transporte foi, dessa forma, essencial para impulsionar e direcionar o
crescimento urbano para a area continental. Aliado a esse fato, uma série
de investimentos publicos, traduzidos na implantacdo de drgdos e
equipamentos, provocou uma centralizacdo de recursos na capital
catarinense, trazendo repercussdes para a configuracdo do tecido
socioespacial.

Essa expansdo urbana, contudo, representou uma distribuicéo
desigual de investimentos publicos e privados entre a Ilha e o continente
proximo. O padrdo de processos € a dinamica urbana conferiram a esse
espaco caracteristicas de funcionamento similares a uma Unica cidade,
porém com as franjas urbanas de S&o José, Palhoca e Biguagu se
tornando a periferia desse espaco urbano.

O crescimento da populagdo e dos movimentos
migratorios, a dinamica imobiliaria na Ilha e no
Continente, a tendéncia a concentracdo das
camadas de mais baixa renda na rea continental e
das elites na Ilha, a expansdo intraurbana de
Floriandpolis suplantando as divisas entre S&o
José, Palhoga e Biguagu, a distribui¢do
diferenciada dos investimentos urbanos, o
crescimento das atividades industriais em S&o
José, entre diversos outros aspectos, definiram, na
década de 70, a consolidagdo da &rea conurbada
de Florian6polis e o reconhecimento de que
constituia um Unico espago intraurbano (SUGAI,
2002, p. 75).

Uma série de fatores contribuiu para a formagdo das atuais
caracteristicas populacionais do espago urbano composto pelos quatro
municipios. Floriandpolis se tornou um local de atracdo populacional
decorrente da concentracdo de infraestruturas, equipamentos, 6rgéos e
recursos publicos inerentes a sua condi¢do de capital de estado, na
mesma medida em que se somaram investimentos publicos na cidade,
sobretudo dos anos 1970 em diante. Concomitantemente, varias
estratégias de city marketing foram adotadas por atores publicos e
privados para promover a cidade no cenario nacional, os quais, ao
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fazerem uso do potencial turistico ligado a paisagem natural e as
caracteristicas geograficas e utilizando uma série de indicadores
socioecondmicos oficiais* e extraoficiais que apontavam Florianépolis
como a “capital da qualidade de vida”, transformaram a imagem publica
da cidade, atraindo investidores privados e um contingente consideravel
de migrantes (MACHADO, 2000; SUGAI, 2002).

Houve um significativo aumento da procura da capital
catarinense como destino de moradia. Parte da popula¢do, porém, ao nao
conseguir arcar com os altos custos de moradia em Florianopolis,
acabou por se estabelecer em areas periféricas do tecido urbano, tanto na
capital quanto nos municipios vizinhos. Se por um lado esse processo de
crescimento urbano e essa tendéncia a periferizacdo se constituiram em
um modelo de desigual urbanizagéo, por outro, implicou no aumento
consideravel das demandas habitacionais para a populacdo que residia e
gue passou a residir nesse espaco urbano.

O espaco urbano que compde o0s quatro municipios se tornou
extremamente fragmentado, ndo apenas pelas caracteristicas fisicas e
pelo sentido de ocupacdo, mas, pelas formas e modelos de apropriacdo
do espaco. A configuracdo socioespacial de Florianopolis e de seus
municipios de entorno sofreu influéncia de uma série de a¢des publicas
e de investimentos privados que foram se espacializando em locais
especificos, trazendo repercussdes para a distribuicdo habitacional na
area conurbada de Florianopolis.

3.2 O planejamento estatal e a apropriacdo corporativa na Grande
Florianépolis

A configuracdo do espaco urbano de Floriandpolis e de seu
entorno foi influenciada por sucessivas acBes de planejamento publico
de diversas matrizes, mas que, de maneira geral, estiveram voltadas para
a dinamizacdo econémica ou para 0 ordenamento espacial através do
planejamento urbano, este Ultimo também ligado a questfes econdmicas,
transformando a Grande Florianépolis em uma das areas preferenciais
de investimentos de grandes grupos privados locais e extra-locais.

“ Desde os anos 1990, Florianépolis vem figurando no cenario nacional por indices
socioecondmicos progressivamente mais elevados que a média estadual e nacional. O indice de
Desenvolvimento Humano (IDH) — que mede a ponderacdo entre os indices de longevidade,
educacdo e renda — em Floriandpolis evoluiu de 0,681 (médio) em 1991, para 0,766 (alto) em
2000, até alcancar o patamar de 0,847 (muito alto) em 2010, considerados segundo o PNUD,
com base em niimeros captados pelo IBGE.
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A forma como o planejamento urbano foi realizado em
Floriandpolis refletiu, ao longo dos tempos, o pensamento urbanistico
que ocorria no Brasil. O urbanismo brasileiro foi basicamente moldado
através de duas principais linhas de pensamento: uma que se iniciou nos
planos de melhoramentos no Século XI1X e se ampliou para o conjunto
da area urbana no inicio do Século XX, recebendo, ja na década de
1970, a denominacdo de planos diretores de desenvolvimento integrado;
e a outra linhagem foi aquela que teve origem no movimento modernista
e se difundiu com os Congressos Internacionais de Arquitetura Moderna
(CIAM) (LEME, 1999). Florian6polis apresentou uma convergéncia de
elementos de ambas essas matrizes, influenciando a configuracéo
espacial da cidade e, por conseguinte, de sua area de entorno imediato.

Em vaérias cidades do Brasil o planejamento modernista-
funcionalista foi implantado em diferentes medidas, principalmente ap6s
a concretizacdo da construcdo da nova capital federal, planejada sob
essa matriz tedrica. Outras cidades ja haviam sido planejadas, como
Belo Horizonte, Goiania, Teresina e Cuiaba, mas foi a concep¢do do
Plano Piloto™ de Brasilia que ecoou de forma mais retumbante sobre o
planejamento urbano brasileiro.

Em Floriandpolis, contudo, a forma de planejamento modernista-
funcionalista foi desenvolvida precocemente se comparada a outras
cidades brasileiras (PEREIRA, 1992). O primeiro plano diretor do
municipio, cujo estudo e implantacdo ocorreram no periodo entre 1952 e
1955, expressava claramente os pressupostos do funcionalismo
corbusieriano®?. Desenvolvido por um escritério de urbanismo de Porto
Alegre® o documento resultante da anélise feita pelos técnicos
diagnosticava o atraso de Floriandpolis e propunha a divisdo do tecido
urbano em setores especializados.

O planejamento seria 0 agente indutor do desenvolvimento da
cidade. Para os autores desse plano, a implantacdo de um porto moderno
seria 0 elemento capaz de proporcionar desenvolvimento urbano. Ao
lado do porto, localizado na porcéo continental da cidade, deveria ser
implantada uma zona comercial e industrial e esse conjunto exerceria
uma atracdo sobre o centro tradicional, localizado na parte insular do

* Projetado pelo urbanista Licio Costa. Brasilia teve ainda seus projetos arquitetdnicos
concebidos pelo arquiteto Oscar Niemeyer.

2 Relativo a4 Le Corbusier, o urbanista que foi o maior expoente do movimento de
planejamento urbano modernista-funcionalista.

“® Dirigido por Edvaldo Pereira Paiva, o qual participavam também Edgar Graeff e Demétrio
Ribeiro.
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municipio. A area central insular continuaria a exercer a fungdo de
centro administrativo, comercial e residencial ao longo de uma via
tronco (PAIVA et. al., 1952).

O objetivo funcionalista estava implicito na ideia de divisdo de
funcGes para cada area da cidade e de transformacdo da rua em local
meramente de passagem, ficando claramente exposto no documento de
estudo que deu origem ao plano:

Uma zona residencial perfeitamente caracterizada
ndo comporta a justaposicdo indiscriminada das
atividades comerciais: porque este tipo de
atividade, mesmo em pequena escala, representa
movimento de pessoas, circulagdo e uso de
veiculos para abastecimento, publicidade e outros
fatores que ndo se coadunam e que interferem
com as caracteristicas proprias de uma zona dessa
espécie. A auséncia de uma regulamentagdo a
respeito permite que determinadas esquinas se
transformem em pontos de reunido, focos de ruido
prejudiciais ao sossego dos moradores (PAIVA et.
al., 1952, p. 24).

Apesar do fracasso pratico desse primeiro plano diretor, nunca
aplicado efetivamente, suas ideias iriam posteriormente influenciar o
planejamento publico da capital catarinense. A partir dos anos 1960,
Floriandpolis passou por uma série de agdes governamentais voltadas ao
desenvolvimento de sua fungdo metropolitana.

Uma nova rede vidria foi progressivamente implantada, dentro do
espirito do Plano de Desenvolvimento Nacional (PND). A intencdo era
criar condicdes para o crescimento econdmico e populacional da cidade.
Para tanto, um estudo foi realizado, resultando no Plano de
Desenvolvimento da Area Metropolitana de Florianépolis (PDAMF)*, o
qual previa a transformacdo de Florian6polis em uma area
exclusivamente administrativa, comercial e residencial, enquanto que o
entorno da BR-101, em Séo José, seria destinado a instalagdo do parque
industrial da Area Metropolitana de Floriandpolis.

* Iniciado em 1969, cujo principal personagem-idealizador foi o urbanista Luiz Felipe Gama
D’Ega, que por sua vez, inspirou-se no antigo Plano Diretor de 1955 para formular suas ideias
(PEREIRA, 2010).
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As intervengbes mais importantes para a
viabilizacdo das intengdes pretendidas no Plano
Integrado, relacionavam-se, sem duvida, ao
sistema viario inter e intraurbano. O Plano de
Desenvolvimento  Integrado  propunha  um
complexo rodovidrio em toda area da micro-
regido de Florianopolis e conexBes com outras
rodovias estaduais e federais de Santa Catarina
(SUGAL, 2002, p. 85).

A economia brasileira em grande parte das décadas de 1960 e
1970 foi marcada por um crescimento vigoroso, no periodo chamado de
“milagre econdomico”, quando o Produto Interno Bruto (PIB) crescia a
altas taxas anuais. Os Planos Nacionais de Desenvolvimento (I e 1l
PNDs) se constituiram em politicas do Governo Federal da época, que
contribuiram para impulsionar esse processo. Nos anos 1970 havia um
contexto favoravel a aplicacdo de politicas desenvolvimentistas,
fortemente calcadas em um pensamento interventor e centralista. Por
isso, em determinado momento, surgiram tentativas de algar a capital
catarinense a uma condicdo de maior protagonismo, ja que Floriandpolis
ndo era o centro econdmico e industrial do estado®.

Uma série de acdes federais e estaduais passou a ser direcionada
para desenvolver a capital catarinense que, naquela época, era uma das
menos populosas do pais. Investimentos em infraestruturas (rodovias,
pontes, centros administrativos), a criagdo e consolidacdo de duas
universidades publicas (UFSC e UDESC), a formagdo de empresas e
orgdos publicos — CELESC, TELESC, EPAGRI e a transferéncia para
Floriandpolis da sede da ELETROSUL Centrais Elétricas -
contribuiram para 0 aumento do dinamismo urbano da cidade e de sua
regido imediata.

O planejamento desenvolvimentista da época tinha também um
cardter modernista. No PDAMF, havia claras similaridades entre o
projeto do Centro Metropolitano desse plano com os principios do
paradigma modernista de Le Corbusier: linhas funcionais;
descontinuidade do espago urbano; repeti¢do de formas; e destaque para
as vias expressas (PEREIRA, 1992). Entretanto, o percurso desse plano
até sua instituicdo foi longo. De suas ambicdes regional-metropolitanas
sobrou apenas o Plano Diretor de Floriandpolis, que entrou em vigor
somente em 1976.

% As principais cidades industriais de Santa Catarina, naquela época, eram Joinville e
Blumenau.
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As (ltimas décadas do Século XX, porém, presenciaram o
surgimento de um grande crescimento urbano-metropolitano para a
capital catarinense e sua regido de entorno. Entre os anos 1970 e 1990, a
forma de producdo urbana se refletiu em padrfes de verticalizagdo,
surgindo grande quantidade de edificios, majoritariamente concentrados
na parte insular de Florian6polis, mas também em varios locais do
continente.

Em Florian6polis, durante aquele periodo, o processo de
verticalizacdo compreendeu diversas zonas no centro da cidade,
estendeu-se ao longo da Av. Beira-Mar Norte, expandiu-se para areas do
entorno da UFSC e dos principais 6rgdos publicos e para alguns locais
de balnearios que despontavam na parte norte da ilha, onde o turismo
passou a ser explorado mais intensamente. No continente, houve a
implantacdo de condominios em bairros como Coqueiros, Abrado e Bom
Abrigo. Uma éarea de acelerada verticalizagéo, que acabou se tornando
uma centralidade importante na regido, foi o Loteamento Parque
Residencial Kobrasol*®, que deu origem ao bairro Kobrasol, localizado
no municipio de Sao José.

Assim, de certo periodo em diante houve uma concordancia entre
agentes publicos e privados na implantagio de um projeto de
desenvolvimento para a capital catarinense. Machado (2000, p. 76-85)
assinala que, a partir das décadas de 1960 e 1970, a evolugdo urbana
passou a ser centrada na maquina estatal, em um processo simultaneo de
financiamento publico através de agéncias de fomento, implantagéo de
empresas e 6rgdos estatais estaduais e federais no nucleo urbano de
Floriandpolis e construcdo de infraestruturas, como aterros e avenidas.

Em decorréncia dessas politicas desenvolvimentistas, incluindo as
formas de financiamento direto & industria da construcéo civil e com a
criacdo de novas areas propicias a expansdo urbana, atrativas para o
mercado imobiliario, inclusive com o incentivo de expectativas
turisticas para 0 municipio, constituiram-se diversas empresas do ramo
da construcdo civil que, nas décadas seguintes, expandiram e
diversificaram suas ac6es na Grande Florian6polis (CAMPOS, 2010).

Esses agentes passaram a produzir o espago urbano com
velocidade e direcionamento diferentes a que a cidade experimentara em
periodos anteriores, agindo sob uma ldgica especifica que privilegia
certas areas e grupos sociais, em detrimento de outros. As acGes dos
promotores imobilidrios em suas diversas formas e escalas se somam ao

“ Empreendimento surgido, em fins dos anos 1970, a partir da unido de capitais dos grupos
empresariais Koerich, Brasil Pinho e Cassol.
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processo de producdo e apropriagdo do espaco urbano de Floriandpolis,
determinando a insercdo que esse lugar vai tomando na ldgica da
urbanizacéo atual.

Com isso, dos anos 1970 em diante, em periodos de maior ou
menor intensidade, a regido da Grande Floriandpolis, alavancada pela
expansdo imobiliéria e pelo aumento da demanda por moradias, teve seu
tecido urbano expandido horizontalmente com a criacdo de loteamentos
e verticalmente, com a construcdo de quantidade inumeravel de edificios
em varios locais da ilha e do continente. O setor imobiliario, assim,
empreendeu um processo de intensa maximizagdo de lucros na extracao
da renda da terra.

O planejamento publico, por sua vez, passou por transformacdes
em relacdo a atuacdo do Estado, principalmente apds o declinio do
modelo intervencionista e, consequentemente, do planejamento
modernista-funcionalista, com o aprofundamento das politicas
neoliberais nas UGltimas décadas do Século XX. A progressiva
internacionalizacdo do capital e seus efeitos na reestruturacdo produtiva
levaram & diminuicdo do poder de atuacdo estatal, processo que ocorreu
em inameros paises, em diferentes medidas.

No que diz respeito as questdes urbanas, isso passou a se
expressar através da concorréncia simultanea de vérios tipos de
planejamento, emergindo como predominantes aqueles de matrizes
neoliberais, que priorizavam a atuacdo e os investimentos privados em
relacdo ao planejamento publico. Em muitos casos, a aplicagcdo de
modelos urbanos direcionados por grupos econémicos ou dirigidos para
a apropriagdo privada desses grupos, tendo como alguns dos principais
exemplos as formas de planejamento estratégico e o new urbanism®’,
contribuiu para a crescente fragmentagdo do tecido urbano (VAINER,
2002; SOUZA, 2010).

Compreendendo a complexidade desse contexto, Santos Jr.
(2007, p. 306-307) observa que, em tempos atuais, h&4 uma disputa entre
dois principais paradigmas de politica urbana, de intervencdo publica e
de organizacdo da sociedade: a cidade-mercado, cuja l6gica vai de
acordo com a tradicional gestdo de livre usufruto dos bens coletivos e
privados; e a cidade-direito, cujo enfrentamento aos mecanismos de

470 New Urbanism surgiu nos Estados Unidos no final da década de 80, como alternativa aos
suburbs americanos, buscando inspirar-se em padrfes utilizados antes da Segunda Guerra
Mundial, quando o visado é uma reintegracdo dos componentes da vida moderna — habitagao,
local de trabalho, fazer compras e recreagdo — em bairros de uso misto, compactos, adaptados
aos pedestres, unidos por sistema de trafego (SOUZA, 2010, p. 143).
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producdo das desigualdades é uma proposta que estd ainda em
construcao.

De qualquer maneira, se hd uma concorréncia maior entre
modelos de governanca urbana — que nédo raras vezes se tornam um jogo
de interesses nas maos de parcerias publico-privadas — ha também uma
dificuldade maior para a imposicao de antigas matrizes tecnocraticas de
planejamento, como se experimentava até passado recente e cujos
resultados nem sempre eram satisfatorios para o desenvolvimento
socioecondémico.

Considerando o contexto e a légica atual de producdo urbana, a
expansdo do setor da construcdo civil em Floriandpolis representou a
acumulacdo de capital para determinados grupos. Esse setor econémico
é atualmente responsavel por expressiva parcela da arrecadacdo de
impostos municipais e por larga oferta de empregos, constituindo-se em
um forte poder local, que extrapola o proprio ambito produtivo e se
articula com o Estado no momento em que influencia e direciona acGes
e politicas pablicas.

No caso de Floriandpolis, mesmo com a legislagdo urbanistica
estabelecendo os limites de construcdo para cada &rea, Qrupos
imobiliarios locais continuam atuando através de pressfes insidiosas
junto ao poder publico, tentando viabilizar empreendimentos para além
dos limites permitidos pela legislacdo vigente, visando a extracdo do
méximo de lucro e intensificando processos especulativos®.

Grande parte dos empreendimentos imobiliarios, na atualidade, é
construida por empresas que concentram a maior parte das etapas de
producdo. Fazem a incorporacdo, 0 estudo técnico e o0s projetos, a
construcdo propriamente dita do imovel e oferecem linhas de
financiamento de crédito parcial, complementado com financiamento
bancario publico ou privado. Em relacdo a comercializacdo, existem
aquelas construtoras que possuem equipe propria de vendas, outras
contratam empresas corretoras exclusivas e ocorrem também as que
usam servicos de corretagem ndo exclusivos para a venda de seus
imdveis. Alguns desses grupos ndo ficam restritos as praticas do
mercado imobiliério, possuindo negdcios em outros setores econdmicos
ou mesmo tendo a origem de seus capitais em outras formas ou
atividades ndo relacionadas a construcéo civil.

“8 Ocorreram, assim, dezenas de alteragdes de zoneamento, sugerindo que o poder publico age,
muitas das vezes, de forma parcial na sociedade, ao flexibilizar a legislagdo urbanistica
municipal, favorecendo determinados interesses privados.
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O numero de empreendimentos incorporados e langados néo é o
Unico dado que define a dimensdo de agdes e o grau de poder de
investimentos das construtoras imobiliarias. A atuacdo dessas empresas
pode se concentrar em certas etapas especificas ou na totalidade do
processo da producdo de imoveis. Algumas delas fazem parte de
grandes grupos e organiza¢fes empresariais e outras possuem escala
reduzida, mas com eficientes mecanismos de captacdo de recursos. Ha,
ainda empresas especializadas exclusivamente na etapa de construcéo,
cuja incorporagdo do imovel é realizada através de contratos firmados
pelos futuros proprietarios. O setor imobiliario, frequentemente, utiliza
também fortes campanhas midiaticas para divulgar seus langamentos,
sendo o marketing mais um dos aspectos mais relevantes desse
processo.

Dentre as construtoras atuantes em Floriandpolis ha dois tipos a
destacar: as que permanecem ha mais de vinte anos no mercado e a
grande maioria que construiu seus capitais recentemente, a partir dos
anos 1990, geralmente em outros setores econémicos, notadamente, 0s
ligados ao comércio (CAMPQOS, 2010, p. 213-231).

Essa situacdo indica a tendéncia a alta lucratividade que a
promocdo imobiliaria proporciona, atraindo para 0 ramo construtivo
empresas que constituiram seus capitais de outras formas e que estdo se
inserindo no mercado da producdo de imoveis, com certa voracidade,
ampliando escalas e grandezas de projetos, principalmente, através do
lancamento de condominios residenciais e comerciais de alto padrdo,
destinados as classes de maior renda. Aspectos da verticalizacdo no
espaco urbano sugerem até mesmo a existéncia de acdes territorializadas
das construtoras e incorporadoras, pois determinadas empresas
concentram seus empreendimentos em lugares restritos.

Os grandes investimentos privados se  estabelecem
preferencialmente onde existem maiores possibilidades de lucratividade,
ou seja, em locais onde o espaco produzido confere atributos de alto
valor de troca, seja por sua proximidade as principais centralidades de
comércios e servicos da regido, ou nas adjacéncias de infraestruturas
privilegiadas, ou em bairros tradicionais de elites ou, ainda, em lugares
onde a beleza cénica da paisagem pode ser uma qualidade explorada
pela industria da construcdo civil. Com isso, 0s principais investimentos
privados se localizaram em lugares bastante especificos na area
conurbada de Floriandpolis (figura 5).
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Figura 5 — Mapa de infraestruturas viarias e investimentos privados na area conurbada de Floriandpolis

AREA COMURBADA DE FLORIANOPOLIS
INFRAESTRUTURAS DE TRANSPORTES E INVESTIMENTOS PRIVADOS

o

Localizacdo dos principais focos de investimentos privados na éarea
conurbada de Florian6polis em relagdo ao tecido urbano e a
infraestrutura viaria: 1) Shopping Beiramar; 2) Shopping Iguatemi;
3) Shopping Floripa; 4) Shopping Itaguagu; 5) Shopping
Continente; 6) Shopping Via Catarina; 7) Edificios residenciais na
Av. Beira-Mar Norte; 8) Edificios empresariais no bairro
Agrondmica; 9) Edificios residenciais e comerciais no bairro
Trindade e nas adjacéncia da UFSC; 10) Edificios residenciais e
comerciais no bairro Itacorubi; 11) Edificios residenciais e polo
tecnolégico no bairro Jodo Paulo; 12) Condominios residenciais no
bairro Cacupé; 13) Aterro e Av. Beira-Mar Continental e
crescimento imobilidrio nos bairros Estreito e Capoeiras; 14)
Edificios residenciais no bairro Coqueiros; 15) Expansdo imobiliaria
nos bairros Campinas e Kobrasol ap6s a concluséo do aterro e da
Av. Beira-mar de S&o Jose; 16) Verticalizagdo de Barreiros; 17)
Condominio residencial Bosque das Mansdes; 18) Expansdo
imobiliaria ao longo da Av. das Torres; 19) Empreendimento Pagani
e verticalizagdo no centro de Palhoga; 20) Empreendimento Pedra
Branca; 21) Area industrial de Sdo José e Palhoga ao longo da BR-
101; 22) Loteamentos na Lagoa da Conceicdo; 23) Expansdo
imobiliaria no Campeche; 24) Empreendimento Novo Campeche;
25) Jureré e Jureré Internacional; 26) Expansdo imobiliaria em
Canasvieiras; 27) Sapiens Parque; 28) Expansdo imobiliaria na
Cachoeira do Bom Jesus; 29) Expansao imobiliaria nos Ingleses; 30)
Empreendimentos turisticos no Santinho.

Fonte: mapeamento realizado pelo autor com base em
levantamentos de campo.

LEGENDA

[ Area Urbanizada
Centros Urbanos

Q Principais locais de
investimentos privados

@ shopping Centers
Principais rodovias




150



151

A analise sobre a localizacdo e a concentragdo de grandes
investimentos privados em &reas bem servidas por infraestruturas e
equipamentos urbanos, onde simultaneamente ocorre também forte
valorizagdo imobiliaria, revela uma légica de concorréncia corporativa
pela cidade e de apropriacdo social de seus beneficios. Esses
investimentos, de uma forma geral, correspondem aos shopping centers,
aos grandes empreendimentos residenciais, principalmente os de “alto
padrdo”, aos condominios empresariais, além de diversos outros tipos de
espacos exclusivos.

Todas essas tipologias sdo produzidas por grupos empresariais
locais ou surgem de investimentos de grandes grupos de outras regides
do pais. Esses investimentos imobiliarios e empresariais transformam
ndo apenas a configuracdo do espaco urbano de Florianépolis bem como
alteram também os padrdes de consumos de imdveis, direcionados cada
vez mais aos extratos sociais de maior renda.

A producdo habitacional se insere em um quadro de disputas pelo
monopolio locacional e de estratégias de acumulagdo de capital. As
areas ou propriedades em lugares que assumem elevados valores de
troca no mercado fundiario e imobiliario sdo os locais onde a construgéo
de prédios residenciais e comerciais, propicia uma maior possibilidade
de extracdo da renda da terra.

A intensificacdo do processo de verticalizacdo, sendo direcionada
também para os limites das por¢des continentais da area conurbada de
Floriandpolis, naquelas &reas antes preteridas pelo mercado imobiliario,
indica o sentido de expanséao do crescimento e da dinamica urbana dessa
regido.

A escassez de terras para novos investimentos imobiliarios acirra
ainda mais o0s processos especulativos na area conurbada de
Floriandpolis. Existem terrenos que sdo conservados em situacdo de
“pousio social”, a espera de maior valorizagdo imobiliaria para, somente
entdo, concretizarem-se novos empreendimentos, ou seja, essas areas
sdo objeto de uso especulativo por grupos promotores imobiliarios e por
proprietarios fundiarios. Assim como alguns lugares se tornam mais
valorizados para a industria imobiliaria em relagdo a outros, 0s novos
empreendimentos acabam se concentrando nesses locais.

Formaram-se notaveis diferencas sociais na paisagem urbana da
Grande Floriandpolis. Esses padrdes de desenvolvimento desigual, que
caracterizam &reas centrais e arrabaldes, servem de referéncia para
auxiliar nas explicacbes sobre as novas dimensbes que os lugares
passam a compor em sua inser¢do nos processos de ordem local e extra-
local (MACHADO, 2000, p. 112).
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Como resultado da forma e da ldgica de producdo urbana,
incluindo a corrida imobiliaria empreendida na area conurbada de
Floriandpolis, nos ultimos anos, surge uma tendéncia geral a elevagdo
nos precos de imdveis e terrenos, provocando ou acentuando 0 processo
de elitizacdo de diversas areas antes ocupadas por camadas sociais
populares, expulsando-as para cada vez mais longe das centralidades
urbanas.

Dentre os fatores pelos quais a industria da construcéo civil elege
seus locais da atuacdo preferencial estdo os relacionados aos
investimentos publicos, cuja distribuicdo desigual contribui para
exacerbar tendéncias segregativas.

A andlise dos investimentos publicos, além de
evidenciarem a logica de sua distribuigdo, que cria
e reproduz as desigualdades sociais, indicam,
também, as diferengas entre a caracteristica e 0
papel que estes investimentos assumem no
processo de producdo e nas disputas no espago
intraurbano (SUGAI, 2002, p. 164).

O Estado contribui decisivamente para a apropriagdo corporativa
do espaco pelo modo como as acdes publicas sdo espacializadas ou
como o planejamento é direcionado e realizado. Dessa maneira, o poder
publico assume papel fundamental na instalacdo dos padrdes de
crescimento urbano, valorizando o espago com a construgdo de
determinadas obras publicas em locais estratégicos, mas que, muitas
vezes, privilegiam alguns grupos determinados, onerando toda a
sociedade.

As é&reas urbanas, principalmente as melhor servidas de
equipamentos e infraestruturas, tornam-se progressivamente mais
disputadas e isso se reflete na apropriacdo social do espago e nos
processos segregativos. A dindmica atual de crescimento urbano da area
conurbada de Floriandpolis é caracterizada, assim, por notdveis
transformacgGes socioespaciais, formando um mosaico de usos do solo e
de situac@es variadas.

As politicas e os programas habitacionais, contudo, passam
também a sofrer repercussdes em decorréncia da dificuldade dos
poderes publicos em fazer frente a tendéncia de valorizacdo de terrenos
urbanos e de escassez de areas disponiveis e possiveis para a produgdo
publica de habitacfes populares.
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3.3 As politicas habitacionais na area conurbada de Florianépolis

As politicas habitacionais estabelecidas nos municipios que
compdem a é&rea conurbada de Florian6polis tém como principal
objetivo o combate ao quadro de deficiéncias de moradias, utilizando
para isso 0s padrGes empregados para determinacdo do déficit
habitacional adotados por 6rgdos ou fundacdes governamentais como o
IBGE, o IPEA e a Fundacéo Jodo Pinheiro. Os nUmeros censitarios séo,
por esse motivo, tomados como base de analise do quadro habitacional
municipal, embora cada municipio tenha competéncia sobre seus
préprios cadastros sociais de habitacdo, estabelecendo prioridades para
definir sua populacgéo beneficiaria.

Segundo o Censo do IBGE de 2000, o déficit habitacional da area
conurbada de Floriandpolis para aquele ano era de 6,27% dos domicilios
particulares permanentes, nimero comparativamente menor do que a
taxa apresentada pelo estado de Santa Catarina (6,76%) e inferior
também a taxa nacional (13,15%) (BIGUACU, 2010, p. 83). Os
numeros absolutos e relativos podem ser visualizados na tabela 7.

Tabela 7 - Déficit habitacional basico para os municipios da area
conurbada de Florianépolis, em 2000

[ [ Al [ %dototsldos domiciios |
_ Total  Urbana  Rural Total  Urbana  Rural

_ 5.650 5.426 224 5,44 5,38 7,74
_ 3.473 3.437 36 6,97 6,99 5,83
_ 2.217 2.087 130 8,02 7,92 10,06
_ 880 800 80 6,68 6,76 5,83

Fonte: FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2000 apud BIGUACU, 2010, p. 83.

Segundo esses dados, a maior incidéncia do déficit habitacional
em nuameros absolutos se encontraria no meio urbano dos quatro
municipios considerados, porém, relativamente ao total dos domicilios,
o0 déficit habitacional rural é superior ao urbano em Florian6polis e em
Biguagu. O déficit habitacional quantitativo tomado pelos municipios
representa a necessidade de novas moradias, sendo expressa pela
reposicdo e incremento de estoque, conforme a metodologia utilizada
pela Fundagdo Jodo Pinheiro (2006, p. 13-14).
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O déficit qualitativo, por sua vez, apresenta a realidade de
familias que ja possuem sua prépria moradia, mas cuja qualidade de
habitacdo ndo atende aos parametros minimos, quer pela caréncia por
infraestrutura, ou por adensamento excessivo, ou pela inadequagédo
fundiaria (FLORIANOPOLIS, 2011, p. 24).

Esse tipo de analise, ndo vinculada apenas em dados
guantitativos, que, muitas vezes, ndo consideram a realidade da
qualidade construtiva e urbanistica das moradias, € o que da suporte para
gue 0s municipios identifiquem as necessidades habitacionais
especificas de suas populacdes, as quais devem aparecer no processo de
elaboracdo de seus Planos Locais de Habitagdo de Interesse Social
(PLHIS).

A situacdo habitacional dos quatro municipios da area conurbada
de Floriandpolis foi, em grande medida, condicionada e agravada pela
intensidade das dindmicas migratorias que fizeram com que a populagdo
mantivesse altos niveis de crescimento nas Gltimas décadas, provocando
também grande expansdo do tecido urbano. Todo o processo de
formacéo de novas areas residenciais e de moradias esteve condicionado
ainda a maneira como 0s grupos sociais foram se dispondo em meio ao
processo de apropriacdo espacial das populaces.

A capacidade institucional para gerenciar essa situacdo de
crescentes demandas sociais, todavia, ndo evoluiu na mesma proporcao.
Os municipios encontram, muitas vezes, grandes dificuldades para
trabalhar com suas demandas e caréncias habitacionais, sobretudo,
aquelas das populagdes de baixa renda, nas quais se da a maior
incidéncia do déficit de moradias.

A producdo habitacional destinada & baixa renda nos quatro
municipios da area conurbada de Floriandpolis, ap6s a instituigdo do
Banco Nacional de Habitacdo (BNH), a partir da década de 1960, teve a
atuacdo conjunta desse 6érgao federal com a Companhia de Habitacdo de
Santa Catarina (COHAB/SC). Esta empresa estadual atuou na
construcdo de moradias, que se caracterizaram principalmente sob a
forma de conjuntos habitacionais, com a utilizacdo de diversos
programas, bem como com o suporte de recursos de varias fontes
financiadoras, acompanhando a tendéncia de mudangas na politica
habitacional praticada no Brasil durante aquele periodo.

A tabela 8 apresenta a quantidade total de unidades habitacionais
construidas na &rea conurbada de Floriandpolis entre 1967 e 2001,
destacando as faixas de renda.
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Tabela 8 — Unidades habitacionais produzidas na area conurbada de
Florianoépolis entre 1967-2001

_ 7.879 3.692 4.187
_ 5.867 5.151 716
_ 1.966 1.855 111
_ 743 627 116
_ 16.455 11.325 5.130

Fonte: PMF, IPUF, CAIXA e COHAB apud Miranda (2001, p. 55).

A aprovacdo do Estatuto da Cidade (2001), a criacdo do
Ministério das Cidades (2003) e a formagdo do Sistema Nacional de
Habitagdo de Interesse Social (2005) foram marcos que promoveram
uma mudanca nos parametros sobre a politica habitacional brasileira, a
qual passou a ter uma tendéncia maior & descentralizagcdo. Com isso,
definiram-se de uma melhor forma os critérios sobre a producdo de
moradias para baixa renda e os municipios foram instigados a elaborar
seus planos locais de habitacdo de interesse social e a criar seus proprios
fundos municipais para receberem recursos do Fundo Nacional de
Habitacdo (FHHIS).

Persistiram inimeros problemas relacionados aos limites
institucionais e a capacidade administrativa das municipalidades. Dentre
0s quatro municipios que compdem a area conurbada de Floriand POlIS
apenas S&o José ndo concluiu seu PLHIS até o presente momento
outros trés possuem planos municipais de habitacdo™ que preveem alem
de projetos de novas moradias, também a regularizacdo fundiaria,
urbanizacdo de favelas e demais agdes.

Esses planos contam com um levantamento do déficit de
habitagcBes, dos numeros relativos a coabitacdo e das moradias

* Segundo entrevista com o secretario de Projetos Especiais da Prefeitura Municipal de S&o
José, Rodrigo de Andrade, realizada em 30/01/2015, houve um periodo de 15 anos,
aproximadamente, caracterizado por uma completa falta de uma politica habitacional para o
municipio. O PLHIS foi elaborado, mas ainda ndo foi aprovado, pois necessita antes da
aprovagao do novo plano diretor do municipio, ao qual estara articulado. O PLHIS de S&o José
ird incorporar questdes como construcéo habitacional e regularizagéo fundiaria.

% 0 PHLIS de Biguagu foi aprovado em 2010 (BIGUACU, 2010).
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localizadas em &reas de risco. Em Floriandpolis, os nimeros atuais em
torno do déficit habitacional sdo de aproximadamente 8.500 familias. Os
projetos habitacionais do municipio abarcam a¢des como a construgdo
de conjuntos habitacionais dentro do Programa Minha Casa Minha Vida,
a urbanizacdo de favelas e o reassentamento de comunidades em &reas
precarias. Ha, contudo, grandes dificuldades em viabilizar novos
projetos habitacionais no municipio em razdo da escassez e dos precos
dos terrenos no municipio™.

Mesmo com a instituicdo dos fundos municipais de habitacéo,
desde o langamento do MCMV, 0s municipios se tornaram mais
dependentes desse programa para realizar novos projetos habitacionais
para baixa renda. Em S&o José h&a um projeto municipal de construcdo
de um grande conjunto habitacional em um terreno publico, localizado
no bairro Forquilhas. Porém, em Palhoca e Biguagu — municipios com
menor arrecadagdo de impostos, menor capacidade de investimentos e
com pouca disponibilidade de terrenos ptiblicos® — a dependéncia ao
Programa Minha Casa Minha Vida para viabilizar novos projetos
habitacionais torna-se mais evidente.

Essas dificuldades e a dependéncia aos recursos federais sdo
fatores contribuintes para que os nlmeros relativos ao déficit
habitacional na area conurbada de Floriandpolis ndo tenham
significativa melhora, sobretudo, para os trés municipios no entorno de
Florianépolis®.

® Segundo entrevista com o gedgrafo da Secretaria Municipal de Habitac&o de Floriandpolis,
Eduardo Zons Guidi, realizada em 23/01/2015, os projetos em andamento no municipio séo os
seguintes: Ponta do Leal e Jardim Atlantico (ambos em construgédo pelo MCMV); PC3, no
continente; Favela do Siri, em Ingleses; Morro do Horacio (atras da penitenciaria); e
comunidade da Vila Aparecida. Os Gltimos quatro ainda se encontram em fase de projeto.

%2 De acordo com entrevista com Gilmar Lourenco Herdt, diretor de Habitagdo da Prefeitura
Municipal de Palhoca, realizada em 26/01/2015, o poder publico local ndo possui verbas
préprias para a habitacdo, dependendo de recursos vindos do Governo Federal. Em entrevista
realizada em 26/01/2015, a arquiteta e urbanista da Secretaria de Assisténcia Social e
Habitagao da Prefeitura de Biguagu, Luana Monteiro, afirmou que aquele municipio ndo possui
estoque de terras pablicas disponiveis para destinagdo de projetos de moradias populares.

* Em Palhoga, 7.000 familias compem o CADUNICO, atualmente. A Secretaria de
Habitagdo, porém, possui um cadastro proprio, com 16.000 familias cadastradas segundo
entrevista com Gilmar Lourenco Herdt, diretor de Habitacdo daquele municipio. O déficit de
Biguagu envolve, em nimeros atuais, 1.300 familias inscritas no CADUNICO do municipio,
segundo entrevista com Luana Monteiro. Em Séo José, o déficit habitacional municipal é de
7.000 novas unidades, mas a inclusdo de questBes como a regularizagdo de assentamentos
precarios e melhorias habitacionais eleva esse nimero para 25.000 familias. O CADUNICO de
Séo José é composto por 12.000 familias, segundo entrevista como o secretario Rodrigo de
Andrade.
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As dinamicas populacionais da regido e a forma como ocorre a
apropriacdo do espa¢o tendem a acirrar 0s processos especulativos e a
tornar mais dificil a atuacdo do Estado nas questdes habitacionais e
urbanas, principalmente, em decorréncia do aumento da caréncia de
terras e recursos disponiveis para novos projetos de habitacdo popular,
em meio a valorizacdo dos espagos.

O Programa Minha Casa Minha Vida se insere na questdo
habitacional como uma alternativa para esses municipios com poucos
recursos para investimentos. Este programa, contudo, passou a
representar uma tendéncia de inversdo na logica de atuacdo dos agentes
com relacdo a escolha dos locais onde os empreendimentos
habitacionais sdo instalados. Na maioria dos casos, sdo 0s construtores
gue escolhem as localiza¢Ges e propdem o0s projetos, que sdo aprovados
e financiados pelo poder publico, mesmo naqueles casos de
empreendimentos voltados para populacfes de baixa renda.

Esse modelo permanece, dessa forma, vinculado as dindmicas
imobiliarias e fundiarias, transformando-se em mais um dos fatores para
a expansao e a dispersdo do tecido urbano e, consequentemente,
elevacdo de custos sociais para suprir infraestruturas basicas a todos 0s
seus habitantes. Intensificam-se, assim, as tendéncias de periferizacéo e
de segregacéo de parte da populacgéo, sobretudo, a mais carente.

O levantamento e a anélise sobre o alcance e a atuacdo do
Programa Minha Casa Minha Vida na area conurbada de Florianépolis e
suas repercussdes socioespaciais sdo, assim, discutidos no capitulo
seguinte.
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CAPITULO 4 — A INSERGAO DO PROGRAMA MINHA CASA
MINHA VIDA NA AREA CONURBADA DE FLORIANOPOLIS

Este capitulo aborda os resultados de um estudo de caso sobre a
insercdo do Programa Minha Casa Minha Vida na area conurbada de
Floriandpolis. Divide-se em duas partes: na primeira analisam-se as
repercussOes urbanas, a questdo da localizacdo e a articulacdo que o
universo de empreendimentos incluidos no Programa Minha Casa
Minha Vida tem com o tecido urbano dos municipios considerados; e na
segunda parte pesquisaram-se aspectos referentes a articulagéo de alguns
casos especificos e emblematicos de condominios Minha Casa Minha
Vida com o espaco urbano considerado.

4.1 O universo de empreendimentos Minha Casa Minha Vida na
area conurbada de Florianépolis

A inser¢do do Programa Minha Casa Minha Vida representou
uma nova etapa para a construcdo habitacional na area conurbada de
Floriandpolis devido as grandes proporcdes tomadas pelo programa e
aos impactos gerados nos quatro municipios desse recorte espacial. Nos
guatro primeiros anos de funcionamento, entre 2009 e 2012, a CAIXA
contratou, junto a variadas empresas, a construcdo de 7.752 unidades
habitacionais, distribuidas entre um total de 49 empreendimentos de
diferentes portes e tipologias, para as trés faixas de renda do programa
(quadro 1).

Quadro 1 — Empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida
contratados e/ou realizados na area conurbada de Floriandpolis, entre
2009-2012

Nome do Faixa de UH Endereco do Construtora

Condominio Renda Empreendimento

Residencial 2 204 Rua Wenceslau SEPAG Jardins de

Jardins de Séo Evaristo da Silva, Sao José |

José | Bairro Serraria, Sao Empreendimentos
José Imobiliarios Ltda..

Condominio 2 64 Rua Hamilton Otrebor Superv. Ass.

Residencial Porto Ferreira, Bairro e Gerenc. de Serv. e

Rico Areias, S&0 José Obras de Eng. Ltda.

Residencial Villas 2 192 Rua Joice Cecilia Dimensao

do Arvoredo

Corréa, Bairro Areias,
S&o José

Engenharia Ltda..
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Privilege Tower
Residence

Condominio
Residencial Villa
D’Italia
Residencial Luci
Berkembrock

Residencial
Jardim Italia

Residencial
Parque das Flores
do Campo
Residencial
Firenze

Residencial
Jardim das
Bromélias
Residencial
Osvaldo Cruz

Garden Ville
Residence —
Médulo |

Garden Ville
Residence —
Médulo 11

Residencial Max
Village — Médulo
|

Residencial Max
Village — Médulo
I

Residencial
Gemini

Liberty Crystal
Residence

Residencial
Parque da Ponte
Condominio
Clube

93

108

42

13

50

12

28

42

192

256

18

84

136

36

336

Rua Elis Regina,
Bairro Areias, Séo
José

Rua Almerinda F. dos
Santos, Bairro Real
Parque, Séo José

Rua Dom Hélder
Camara, Bairro Real
Parque, Séo José

Rua José Francisco
Gaspar, Bairro
Ipiranga, Séo José
Rua Bom Pastor,
Bairro Ipiranga, Séo
José

Rua Telmo Luis
Martins, Bairro
Forquilhas, Séo José
Rua Jaborandi, Bairro
Potecas, Séo José

Rua Osvaldo Cruz,
Bairro Forquilhinhas,
Séo José

Rua Vidal Vicente de
Andrade, Bairro
Sertdo do Maruim, Sao
José

Rua Vidal Vicente de
Andrade, Bairro
Sertdo do Maruim, Sdo
José

Rua Aristides E. da
Silva, Bairro Fazenda
Santo Antonio, Sao
José

Rua Aristides E. da
Silva, Bairro Fazenda
Santo Antonio, Sdo
José

Rua Frederico Afonso,
Bairro Fazenda Santo
Antodnio, Sdo José
Rua Augusto
Westphal, Bairro
Ponte do Imaruim,
Palhoca

Rua Augusto
Westphal, Bairro
Ponte do Imaruim,
Palhoca

Sanford Tecnologia
em Construcdes
Ltda.

Mima Engenharia e
Construcoes Ltda.

Otrebor Superv. Ass.
e Gerenc. de Serv. e
Obras de Eng. Ltda
PME
Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.
MRV Engenharia e
Participagdes S.A.

Dimenséo
Engenharia Ltda.

Jota’s Ltda.

Planta e Obra
Arquitetura e
Construcdo Ltda.
Sanford Tecnologia
em Construcoes
Ltda.

Sanford Tecnologia
em Construcdes
Ltda.

Kilar Construcoes e
Incorporagdes Ltda.

Kilar Construgdes e
Incorporagdes Ltda.

Sanford Tecnologia
em Construcdes
Ltda.

SN Construtora e
Incorporadora Ltda.

Habitatus
Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.
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Residencial
Jardins do
Imaruim

Cond. Residencial
Boulevard Ivo
Luchi — Méd. |
Residencial Capri

Residencial Villa
Toscana

Residencial
Recanto dos
Sonhos — Mdd. |
Residencial
Recanto dos
Sonhos — Mad. I
Condominio
Residencial
Caminho do Sol —
Médulo 11
Residencial Villa
Madrid

Residencial Solar
dos Aracas

Residencial
Flores da Colina
— Moédulo |
Condominio
Moradas Palhoca
]

Condominio
Moradas Palhoga
1|

Cond. Residencial
Bosque das
Estacdes |

Cond. Residencial
Bosque das
Estacoes Il
Residencial Ilhas
Gregas

Residencial
Recanto da
Guarda |

96

192

7

32

112

128

80

96

128

128

470

380

384

384

256

224

Rua Israel Xavier
Neves, Bairro Ponte
do Imaruim, Palhoca
Rua Jodo Bernardino
da Rosa, Bairro Pedra
Branca, Palhoca

Rua Capri, Bairro
Passa Vinte, Palhoca

Rua Capri, Bairro
Passa Vinte, Palhoca

Rua Jacob Knaben da
Silva, Bairro Passa
Vinte, Palhoca

Rua Jacob Knaben da
Silva, Bairro Passa
Vinte, Palhoca

Rua Expedicionario
Aderbal Corréa da
Silva, Bairro Passa
Vinte, Palhoca

Rua dos Palmiteiros,
Loteamento Villa
Madrid, Palhoga

Rua Davi José dos
Santos, Bairro Sdo
Sebastido, Palhoga
Rua Maria Vieira dos
Santos, Bairro Sdo
Sebastido, Palhoga
Rua Marino Jorge dos
Santos, Bairro Bela
Vista, Palhoca

Rua Marino Jorge dos
Santos, Bairro Bela
Vista, Palhoca

Rua José Cosme
Pamplona, Bairro
Terra Fraca, Palhoca
Rua José Cosme
Pamplona, Bairro
Terra Fraca, Palhoca
Rua Pedro Thiesen
Junior, Bairro Aririd,
Palhoca

Rua Natalino Campos
Schaimann, Bairro
Guarda do Cubatdo,
Palhoca

Porto Sul
Construtora e
Incorporadora Ltda.
Vita Construcoes
Ltda.

Femai
Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.
Konkreta
Construtora e
Incorporadora.
Mima Engenharia e
Construgoes Ltda.

Mima Engenharia e
Construgoes Ltda.

Planta e Obra
Arquitetura e
Construcdo Ltda.

Village Construcdes
Ltda.

Vita Construcoes
Ltda.

Femai
Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.
Terra Nova
Rodobens
Incorporadora
Imobiliaria

Terra Nova
Rodobens
Incorporadora
Imobiliaria
Habitatus
Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.
Habitatus
Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.
Femai
Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.
Vita Construgdes
Ltda.
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Residencial
Recanto da
Guarda Il

Residencial Adair
Francisco Thiesen
— Mdd. |
Residencial Adair
Francisco Thiesen
—Mad. Il
Conjunto
Habitacional
Marlene Moreira
Pieri

Residencial Solar
das Aroeiras

Condominio
Residencial Novo
Atlantico
Residencial Villa
Di Trento

Residencial Porto
Biguacu

Residencial
Villagio Campo
Bello |
Residencial
Villagio Campo
Bello 11
Residencial Portal
das Cores

Residencial Portal
do Sol

Residencial
Saudade

Condominio
Cidades
Portuguesas

Jardim da
Cachoeira
Residencial

224

244

256

320

48

96

176

240

256

247

192

27

288

193

96

Rua Natalino Campos
Schaimann, Bairro
Guarda do Cubatéo,
Palhoca

Rua Nereu Ghizoni,
Bairro Guarda do
Cubatéo, Palhoca
Rua Nereu Ghizoni,
Bairro Guarda do
Cubatdo, Palhoca
Rua Antonio Bicota,
Bairro Barra do Aririd,
Palhoga

Rua Nicolau Severiano
de Farias, Bairro Barra
do Aririu, Palhoga
Rua José Luiz Martins,
Bairro Barra do Aririd,
Palhoca

Rua Amaro Damasio,
Bairro Bom Viver,
Biguacu

Rua Geraldino de
Azevedo, Bairro
Morro da Bina,
Biguagu

Rua Homero de M.
Gomes, Bairro,
Fundos, Biguagu

Rua Homero de M.
Gomes, Bairro
Fundos, Biguagu

Rua Jalio Teodoro
Martins, Bairro Rio
Caveiras, Biguagu
Rua Josemar
Guilherme, Bairro
Prado de Baixo,
Biguacgu

Av. Dona Santina C.
da Silva, Bairro
Encruzilhada, Biguagu
Rod. Tertuliano
Xavier de Brito,
Canasvieiras,
Floriandpolis

Rua Leonel Pereira,
Cachoeira do Bom
Jesus, Florianopolis

Vita Construcoes
Ltda.

Casaalta Construgdes
Ltda.

Casaalta Construgdes
Ltda.

Parceria Construtora
e Incorporadora
Ltda..

Vita Construgdes
Ltda.

NR Engenharia e
Construgoes Ltda.

Casaalta Construgdes
Ltda.

Femai
Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.

Sulbrasil, Engenharia
e Construgoes Ltda.

Sulbrasil Engenharia
e Construcoes Ltda.

Femai
Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.
CC ltaipu Ltda.

Parceria Construtora
e Incorporadora
Ltda.

Arthur Silveira

Triplice

Fonte: Base de dados MCMV: SNH/DHAB/DUAP/Caixa/IBGE. Dados
coletados em 31 Dez. 2012. Dados sobre os endere¢os corrigidos pelo autor.
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O Programa Minha Casa Minha Vida comecou a ser implantado
na area conurbada de Floriandpolis logo ap6s seu langamento, em 2009.
Naquele ano, houve consideravel interesse empresarial em aderir ao
programa: nove empreendimentos foram contratados junto a oito
diferentes construtoras. A maior parte desses empreendimentos — cinco
deles — localizava-se em S&o José, enquanto que Palhoga e Biguagu
receberam dois empreendimentos em cada municipio. Oito deles se
enguadravam na faixa de renda 2 (de 3 a 6 SM) e apenas um na faixa de
renda 3 (6 a 10 SM).

O padrao inicial de implantacdo do programa na area conurbada
foi, desde o inicio, priorizando &reas ndo localizadas em Floriandpolis,
municipio que ndo recebeu nenhum empreendimento em seu primeiro
ano de funcionamento. Cabe ressaltar que, em 2009, como todos 0s
empreendimentos contratados foram destinados & faixa de renda 2,
conforme o que prevé o MCMV para essa faixa, foram as construtoras
gue escolheram as localizagdes, adquiriram 0s terrenos e entraram com
0s projetos junto a CAIXA, para entdo receberem a aprovacdo para
adesdo ao programa.

As dinamicas de aquisicdo das terras disponiveis para construcéo
com precos a baixos custos e a possibilidade de comercializacdo das
unidades habitacionais estdo entre os principais fatores de definicio da
localizag8o dos condominios. As empresas interessadas em ingressar no
MCMV podem ja ter estoques de terra, podem compra-las ou, ainda,
tém a opcdo de assinar um termo de compra para efetué-la apenas apos
receberem recursos da CAIXA, para os casos destinados a faixa de
renda 1. Nesses primeiros empreendimentos contratados na area
conurbada de Floriandpolis o que aconteceu foi a primeira op¢do. Como
todos eram destinados a faixa 2, a aquisicdo prévia dos terrenos era de
inteira responsabilidade das empresas. Assim, desde cedo, houve uma
tendéncia de procura de terrenos mais baratos, geralmente localizados
nas dareas mais distantes das centralidades urbanas dos quatro
municipios.

Em 2010, no segundo ano de funcionamento do programa, houve
um pequeno aumento do nimero de empreendimentos contratados pelo
MCMV na éarea conurbada de Floriandpolis: foram 13
empreendimentos, sendo que, dessa vez, surgiu o primeiro projeto
destinado para a faixa de renda 1, localizado no municipio de Palhoca.
Naquele ano, nenhum projeto havia sido aprovado em Floriandpolis.
Passou a ocorrer também um predominio de empreendimentos em
Palhoca que, em nimeros absolutos, ultrapassou Sao José.
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No terceiro ano, em 2011, surgiram mais 13 empreendimentos
contratados, a maioria mais uma vez localizada em Palhoca, sem que
nenhum deles se localizasse em Floriandpolis, municipio que somente
viria a ter os dois primeiros empreendimentos contratados no ano
seguinte, em 2012. Naquele ano, surgiram mais 14 contratos para a area
conurbada de Floriandpolis, mantendo o predominio de localizagdo em
Palhoga. A tabela 9 apresenta a quantidade de empreendimentos
contratados em cada municipio por ano.

Tabela 9 — Quantidade de empreendimentos contratados pelo MCMV
na area conurbada de Floriandpolis — 2009-2012

Fonte: Contagem sobre a base de dados MCMV:
SNH/DHAB/DUAP/Caixa/IBGE. Dados coletados em 31 Dez. 2012.

A leitura desse padrao de distribuicdo do MCMV por municipios
na area conurbada de Florianépolis revela que, se no inicio Sao José foi
0 municipio preferencial, posteriormente houve um deslocamento do
interesse das construtoras e da maioria dos empreendimentos
contratados em direcdo a Palhoca, tendéncia verificada ja no segundo
ano. Uma possivel explicagdo € a de que os valores dos terrenos em S&o
José ja eram mais elevados ou se elevaram em maior ritmo que aqueles
de Palhoca, sobretudo, aqueles localizados em areas mais distantes do
centro urbano deste municipio. Possiveis diferencas em relacdo a
incentivos fiscais para construcdo civil, oferecidas pelos poderes
publicos municipais, podem ter colaborado para o interesse das
construtoras por determinados locais, mas o balango de custos e a
possibilidade de lucros é o fator principal na escolha de localizagéo.

Na composicao dos lucros, o valor do terreno viabiliza ou néo o
enquadramento ao programa. Sao as “regides mais afastadas, sem muita
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infraestrutura de comércio local” as areas preferenciais para aquisicao
de terrenos. “Geralmente a empresa realiza permuta nos terrenos por
&rea construida®”. Ou seja, no processo de aquisi¢do, a empresa oferece
ao dono do terreno uma quantidade de apartamentos equivalente ao seu
preco. Essa pratica € comum no meio empresarial da construgdo civil e
tem provocado a transformacdo de éareas ocupadas por casas ou de
vazios urbanos em edificios.

Outra caracteristica que chama a atengdo foi a dificuldade de
surgimento de projetos MCMV em Floriandpolis, aparecendo os dois
primeiros apenas em 2012, ambos destinados para a faixa de renda 2. A
valorizagdo fundiéria e imobilidria da capital catarinense é o fator
principal para dificultar a instalacdo de empreendimentos MCMV no
municipio, onde ha uma tendéncia ao predominio de areas povoadas por
populacdes de alta e média renda ou que ndo perfazem o publico
preferencial do programa.

A concentracdo de empreendimentos MCMV para a faixa 2 na
area conurbada de Floriandpolis ficou evidente nos quatro primeiros
anos do programa (tabela 10). Apenas dois empreendimentos foram
enquadrados como faixa de renda 1 e outros dois com de faixa de renda
3, enquanto que a ampla maioria — 45 empreendimentos — foram
destinados para a faixa 2.

Tabela 10 — Quantidade de empreendimentos MCMV por faixa de
renda na area conurbada de Florianépolis — 2009-2012

2 45 2 49

Fonte: Contagem sobre a base de dados MCMV:
SNH/DHAB/DUAP/Caixa/IBGE. Dados coletados em 31 Dez. 2012.

% Segundo entrevista com a arquiteta Katia Fumagalli Mehl, da empresa Sanford Tecnologia
em Construgdes Ltda., realizada em 09/02/2015.
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A faixa de renda 2 tem sido o foco principal das empresas
construtoras, pois possibilita uma rentabilidade maior no processo de
construcdo e comercializagdo. A faixa de renda mensal que propicia
maior retorno para as construtoras na Grande Floriandpolis fica entre R$
1.800,00 e R$ 4.000,00®. Esta faixa é comumente denominada no
mercado imobiliario de “faixa comercial”, pois engloba uma ampla
guantidade de familias de classe média com poder aquisitivo capaz de
realizar  financiamentos para aquisicdo de imdveis sem
comprometimento de sua renda total e com riscos menores de
inadimpléncia.

No caso do MCMV, ha que se observar o balanco que o pre¢o da
terra, 0 custo de producdo e o limite de pregos dos apartamentos ao
consumidor conferem na definicdo do publico preferencial destinado
pelas empresas construtoras. Outros custos previstos no processo
construtivo sdo: infraestrutura, equipamentos comunitarios, beneficios e
despesas indiretas sobre o custo da construgdo, impostos, despesas de
tabelionato e registro de imoveis, trabalho técnico e seguro de risco de
engenharia.

Entdo, se o preco de compra da terra é muito elevado, por
exemplo, o lucro das empresas, dentro das condigdes e dos limites
estabelecidos pelo programa, fica comprometido. Por isso, elas buscam
terrenos mais baratos. JA 0 custo construtivo para as empresas nao €
muito diferente para os empreendimentos destinados para as faixas de
renda 1 e 2, por causa das condicionantes impostas pelo Governo
Federal, porém, a diferenca de lucro acaba por ser diferenciada no preco
final de venda, que é realizado diretamente com o consumidor, no caso
das faixas de renda 2 e 3.

Os limites maximos de valores repassados para as construtoras
contratadas pelo Programa Minha Casa Minha Vida por unidade
habitacional construida para o publico da faixa de renda 1%
estabelecido pelo Governo Federal para 0 municipio de Florianépolis e
sua regido metropolitana, sdo correspondentes aos seguintes valores: R$
56.000,00 para apartamentos e R$ 55.000,00 para casas terreis (CAIXA,
2012b, p. 10).

% Segundo entrevista com o diretor da empresa Mima Engenharia, Manoel Bento Gongalves,
realizada em 25/01/2015.

% O publico da faixa de renda 1 deve ser necessariamente composto por familias incluidas em
um Cadastro Unico social (CADUNICO) gerenciado pela prefeitura de cada municipio, que
define a populagio atendida pelos programas habitacionais.
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Para as faixas de renda 2 e 3, como o0 processo é diferente da
faixa de renda 1 e a comercializa¢do ocorre diretamente com o publico
consumidor, sem precisar de um Cadastro Unico, os limites de preco
estipulados pelo Governo Federal para venda ao publico correspondem
aos seguintes valores: R$ 170.000,00 para Floriandpolis e R$
145.000,00 para Sdo José, Palhoca e Biguacu®’. Nesse caso, 0
financiamento é dado diretamente ao consumidor, logo que for aprovado
seu pedido junto a CAIXA.

Essa diferenca é bastante significativa na composicdo de lucros.
Por isso, a faixa de renda 1 é preterida pelas empresas construtoras.
Apenas algumas poucas empresas se concentram na constru¢do
habitacional para esse publico. Muitas vezes, a qualidade dos materiais
utilizados na construcdo é comprometida para possibilitar maior
lucratividade, dados os limites impostos pelo preco da terra e pelo
repasse de recursos do programa. Atualmente, se a relagdo de prego do
terreno por unidade habitacional for superior a R$ 3.000,00/UH, a
construcdo se torna inviavel para as empresas. Devido & dindmica de
valorizagdo imobiliaria, cada vez mais o Minha Casa Minha Vida para
faixa de renda 1 torna-se viavel apenas se houver uma doacao de terreno
publico para o programa.

Por outro lado, os limites méximos de venda estabelecidos pelo
Governo Federal para a faixa de renda 3 acabam, da mesma forma, por
inviabilizar a construcdo de unidades para esse publico, que exige
gualidade construtiva maior, envolvendo, portanto, um custo de
producdo também maior para as empresas, as quais possuem um teto
maximo de valor repassado ao consumidor. Por essas varias raz0es, a
faixa de renda 2 é predominante no MCMV na é&rea conurbada de
Florianépolis.

Somente em 2014 surgiram projetos de novos empreendimentos
destinados para a faixa de renda 1 na area conurbada de Floriandpolis,
sendo um em Palhoga, um em Biguagu e mais dois em Floriandpolis.
Todos permanecem em processo de construcdo até o fechamento desta
pesquisa. Enquanto os dois primeiros tiveram um processo similar, no
qual as empresas decidiram a localizagdo, os dois empreendimentos de
Floriandpolis receberam a intervencdo direta do poder puablico, que era
proprietario dos terrenos que foram destinados a sua construcdo e os

% Segundo entrevista com Davi Martins, assistente de geréncia habitacional da CAIXA,
realizada em 25/01/2015.

% Segundo a mesma entrevista.
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cedeu para projetos habitacionais. Esses dois Ultimos casos: Condominio
Residencial Ponta do Leal e Condominio Jardim Atlantico, em
Floriandpolis, destacaram-se dos demais, pois estiveram ligados as
antigas reivindicagdes dos moradores das comunidades correspondentes,
especialmente a da Ponta do Leal, pelo direito a habitagdo nos locais
préximos ao seu trabalho e a sua vivéncia cotidiana, ou seja, pelo direito
a cidade. A construcdo desses empreendimentos evitou um
deslocamento populacional para areas distantes.

Na andlise da totalidade dos empreendimentos Minha Casa
Minha Vida na area conurbada de Floriandpolis, contudo, verificam-se
situacbes em que algumas determinadas empresas comercializaram
apenas poucas unidades habitacionais de condominios dentro do
MCMV, enquanto que outras unidades nos mesmos condominios foram
comercializadas fora do programa, em geral, a pregos mais elevados.
Essa possibilidade existe e € uma forma de trazer maior rentabilidade
inicial para as empresas, pois o crédito dado para o consumidor no
MCMV é agilizado em comparacdo a outras formas de financiamento,
facilitando para as empresas a comercializagdo de um ndmero minimo
de apartamentos em seus empreendimentos lancados™. A quantidade e a
porcentagem de empreendimentos denominados “mistos” no MCMV
sdo especificadas na tabela 11.

Tabela 11 — Quantidade e porcentagem de condominios mistos MCMV
na area conurbada de Florianopolis, 2009-2012

_ 5 20,8 %
_ 16 4 25,0 %
_ 7 5 71,4 %
_ 2 2 100,0 %
_ 49 16 32,6 %

Fonte: dados fornecidos pela geréncia regional da CAIXA em Floriandpolis,
verificados através de atividades de campo.

% Segundo a mesma entrevista.
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Esses dados evidenciam que muitos dos empreendimentos
levantados na lista fornecida pela CAIXA e indicados como sendo
MCMV ndo tém o programa como foco principal e, sim, como uma
forma de impulsionar as vendas dos outros apartamentos ndo incluidos
no programa. Particularmente, essa foi uma caracteristica encontrada em
Floriandpolis, municipio cujos dois primeiros empreendimentos foram
comercializados dessa forma, em locais proximos a centralidades
importantes: em Canasvieiras e na Cachoeira do Bom Jesus, na regido
norte da ilha.

As construtoras que se dedicaram ao MCMV na area conurbada
de Floriandpolis possuem variadas origens. Vao desde pequenas
construtoras que constituiram seu capital localmente, outras que ja
atuam com alguma tradicdo no mercado local e regional, indo até
grandes construtoras que atuam no mercado da construcdo civil em todo
o territorio nacional, sendo estas Ultimas, porém, minoria na totalidade
das que atuam na area de estudo.

Os 49 empreendimentos MCMV foram divididos entre 25
construtoras  diferentes. Duas delas (Femai Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. e Vita Construcdes Ltda.) construiram cinco
empreendimentos cada. Uma delas (Sanford Tecnologia em ConstrucGes
Ltda.) construiu quatro empreendimentos, outras trés construtoras
(Casaalta Construcfes Ltda., Mima Engenharia e Construgdes Ltda. e
Habitatus Empreendimentos Imobilidrios)  aprovaram  trés
empreendimentos, outras sete construtoras (SulBrasil Engenharia e
Construgdes Ltda., Parceria Construtora e Incorporadora Ltda., Planta e
Obra Arquitetura e Engenharia Ltda., Terra Nova Rodobens
Incorporadora Imobiliaria, Porto Sul Construtora e Incorporadora e
Kilar Construcbes e Incorporagdes Ltda. e Otrebor Superviséo,
Assisténcia e Gerenciamento e Servicos e Obras de Engenharia Ltda.)
construiram dois empreendimentos cada e as demais 12 construtoras® se
dedicaram a apenas um empreendimento cada.

Desse total, duas dessas construtoras — MRV e Rodobens —
possuem capital aberto e amplitude de acdes pelo territorio nacional. As
demais sdo empresas locais, cujas sedes se encontram nos quatro
municipios: Florianépolis é a sede de trés construtoras; S8o José de nove

% S4o elas: CC Itaipu Ltda.; Arthur Silveira; Triplice; NR Engenharia e Construcdes Ltda.;
Village Construcbes Ltda.; SN Construtora e Incorporadora Ltda.; Konkreta Construtora e
Incorporadora; PME Empreendimentos Imobiliarios Ltda.; Dimensédo Engenharia Ltda.; MRV
Engenharia Ltda.; SEPAG Jardins de S&o José | Empreendimentos Imobiliarios Ltda.; e Jota’s
Ltda.
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construtoras; Palhoga de nove construtoras e Biguagu de outras seis
construtoras. As trés construtoras com sede em Florianopolis atuam ha
muitos anos na construcdo de edificios de alto padrao.

O poder econémico de cada uma dessas empresas também é um
dado relevante para a aquisi¢do de terrenos e para a possibilidade de
construcdo em escalas ampliadas, que se reproduzem através de grandes
condominios, com varios blocos de apartamentos. Como apontou
Shimbo (2010), o processo de financeirizagcdo trouxe uma maior
captacdo de recursos para as empresas que abriram seus capitais. Essas
empresas tendem a construir empreendimentos estandardizados de
grande porte em vérias areas do pais.

Isso leva a outra questdo relevante na andlise dos
empreendimentos MCMV na éarea de estudo: a predominancia de
determinada tipologia urbanistica, morfologia arquiteténica e quantidade
de unidades habitacionais. Dos 49 empreendimentos, todos foram
construidos em formato de condominios fechados, a maioria
exclusivamente residencial®, sendo apenas um empreendimento no
formato de condominio de casas e todos os demais como condominios
de apartamentos. A quantidade predominante de unidades habitacionais
por condominio foi acima de 101, indo até 250 unidades (tabela 12).

Tabela 12 — Quantidade de unidades habitacionais por condominio
MCMYV na area conurbada de Florianépolis, 2009-2012

11

Fonte: contagem sobre a base de dados MCMV:
SNH/DHAB/DUAP/Caixa/IBGE.

® Desses, 46 sdo exclusivamente residenciais, enquanto que apenas quatro possuem espago
disponivel para instalagdo de comércios, em geral, localizados em sua frente e ndo no interior
do condominio.
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A distribuicdo entre os municipios com relagdo ao porte e ao
tamanho dos condominios apresentou diferencas significativas,
sobretudo, tomando-se 0s exemplos dos condominios Minha Casa
Minha Vida localizados em S&o José e Palhoga. Enquanto que em S&o
José, os condominios de pequeno, médio e grande porte ficaram bem
distribuidos entre o total, apresentando uma pequena maioria
guantitativa para os condominios com até 50 unidades habitacionais, 0
municipio de Palhoga demonstrou um claro predominio de condominios
de grande porte, aqueles caracterizados com mais de 100 unidades,
sendo oito desses condominios ultrapassando o nimero de 250 unidades
habitacionais.

Palhoca foi 0 inico municipio da &rea conurbada de Floriandpolis
onde se verificou a presenca de um condominio de casas: 0 Moradas
Palhoca, condominio dividido entre dois modulos, um deles com 380
unidades e o outro modulo com 470 unidades de casas. Esse
condominio, cujo formato destoa de todos os outros condominios Minha
Casa Minha Vida da regido, foi construido por uma empresa com sede
extra-local (em outro estado) e cuja atuagdo na promocao e incorporagao
imobiliaria ocorre em larga escala de producdo, atuando em
praticamente todo o territorio nacional.

O municipio de Biguacu, da mesma forma que o verificado no
municipio de Palhoga, apresentou uma predominancia de condominios
Minha Casa Minha Vida com tamanhos e quantidades de apartamentos
maiores, na faixa de 100 e 250 unidades habitacionais cada, sendo
guatro deles (cujo total foi de sete condominios) se apresentando com
esse porte.

Mais uma vez, a anélise desse contexto demonstra que 0 preco
dos terrenos é um fator determinante para a escolha do desenho
arquitetonico e da morfologia do condominio. Um condominio com um
elevado nimero de blocos de apartamentos possibilita uma maior
rentabilidade as empresas construtoras®.

Essa possibilidade de maior lucratividade é conferida pela divisao
do nimero de apartamentos por metro quadrado de terreno. Dessa
forma, quanto maior o nimero de unidades habitacionais, maior a
expectativa de amplificagdo dos lucros advindos da transformagdo da
terra, ou seja, maximiza-se ao extremo a extracdo de renda da terra no
processo de produgdo imobiliaria.

62 De acordo com a entrevista com o diretor da empresa Mima Engenharia, Manoel Bento
Gongalves, realizada em 25/01/2015.
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Um amplo terreno traz a possibilidade de construir um ndmero
maior de unidades habitacionais por condominio, chegando até o limite
maximo de unidades estipulado pelo programa Minha Casa Minha Vida.
A predominéncia de grandes condominios (acima de 100 unidades
habitacionais) nos municipios de Palhoca e de Biguacu é um indicativo
de que esses municipios ainda possuem amplas areas de terras com
valores mais baratos.

Diferentemente disso, Sdo José € um municipio cujos terrenos
mais amplos e disponiveis para a construcdo de condominios de grande
porte sdo mais restritos e com precos mais elevados e Florian6polis é um
local onde a valorizagdo fundidria e imobiliaria € um fator que
praticamente impede até mesmo a insercdo do Programa Minha Casa
Minha Vida destinado para a faixa de renda comercial (faixa 2,
destinada para familias com renda entre 3 e 6 SM) em seu territorio. Por
isso, nesses dois municipios ha uma maior dificuldade de implantagéo
de grandes condominios construidos pelo programa.

A analise preliminar dos empreendimentos Minha Casa Minha
Vida implantados na &rea conurbada de Floriandpolis revela certo
padrdo de localizacdo predominante nas franjas urbanas, ou seja, nos
bairros mais distantes do centro, que correspondem de uma maneira
geral aos locais de expansdo urbana das cidades de S&o José, Palhoga e
Biguagu, nas é&reas relativamente mais afastadas das principais
centralidades da &rea conurbada.

Ao contrario dos outros trés municipios cujos centros urbanos
correspondem as principais centralidades, Sdo José possui uma
particularidade, pois o bairro Kobrasol é considerado sua principal
centralidade urbana, devido a essa &rea concentrar uma maior
guantidade, variedade e dinamismo de comércios e servi¢cos do que o
préprio centro historico daquele municipio. O bairro Kobrasol, na
pratica, funciona como o centro da cidade, substituindo o centro antigo
dagquele municipio.

De uma maneira geral, o mapeamento da distribuicdo dos
condominios construido pelo Programa Minha Casa Minha Vida na area
conurbada de Floriandpolis indicou uma tendéncia a periferizagdo de
grande parte dos empreendimentos desse programa habitacional, em
relacdo aos principais centros urbanos dessas cidades pesquisadas,
mesmo se considerando a existéncia de algumas excecfes importantes,
correspondentes a condominios localizados em areas mais proximas as
centralidades. Esse padrdo de localizacdo pode ser verificado no mapa
apresentado na figura 6.
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Figura 6 — Mapa de distribuicdo dos empreendimentos construidos pelo Programa Minha Casa Minha Vida na area conurbada de Floriandpolis
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Localizacdo dos empreendimentos Minha Casa Minha Vida na
area conurbada de Floriandpolis.

Em S&o José: 1) Jardins de S&o José I; 2) Porto Rico; 3)Villas do
Arvoredo; 4) Privilege Tower; 5) Villa D’Italia; 6) Luci
Berkembrock; 7) Jardim Italia; 8) Flores do Campo; 9) Firenze;
10) Jardim das Bromélia; 11) Osvaldo Cruz; 12) Garden Ville
Residence I e II; 13) Max Village | e 1I; e 14) Gemini.

Em Palhoca: 15) Liberty Crystal Residence; 16) Parque da Ponte
Condominio Clube; 17) Jardins do Imaruim; 18) Boulevard Ivo
Luchi; 19) Capri; 20) Villa Toscana; 21) Recanto dos Sonhos | e
I1; 22) Caminho do Sol; 23) Villa Madrid; 24) Solar dos Aragas;
25) Flores da Colina; 26) Moradas Palhoca Il e IlI; 27) Bosque
das EstacOes | e Il; 28) llhas Gregas; 29) Alexandre Coelho; 30)
Recanto da Guarda I e Il; 31) Adair Francisco Thiesen | e 1I; 32)
Marlene Moreira Pieri; 33) Solar das Aroeiras; e 34) Novo
Atlantico.

Em Biguacu: 35) Villa Di Trento; 36) Porto Biguacu; 37) Vila
Real; 38) Villagio Campo Bello | e 1I; 39) Portal das Cores; 40)
Portal do Sol; e 41) Saudade.

Em Floriandpolis: 42) Cidades Portuguesas; 43) Jardim da
Cachoeira; 44) Ponta do Leal; e 45) Jardim Atlantico.

Nesse mapeamento, incluiu-se quatro novos empreendimentos
MCMV destinados a faixa de renda 1, contratados apés 2012 —
um em Palhoga (Alexandre Coelho), um em Biguacu (Vila Real) e
dois em Floriandpolis (Ponta do Leal e Jardim Atlantico) — pois
sua andlise é relevante para este estudo. Esta pesquisa ndo se teve
acesso a lista completa dos empreendimentos destinados as
demais faixas de renda contratados ap6s 2012, mas de acordo com
levantamentos de campo, identificaram-se varios novos
empreendimentos, que seguem um padrdo de localizagdo similar
aos anteriores.

Fonte: elaborado e produzido pelo autor sobre a base de dados
MCMV: SNH/DHAB/DUAP/Caixa/IBGE e através de
levantamentos de campo.
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A analise da distribuicdo dos condominios Minha Casa Minha
Vida na area conurbada de Floriandpolis, com base no mapa da figura 6,
se comparada a localizagdo dos principais locais de investimentos
privados e de equipamentos e infraestruturas, verificada no mapa da
figura 5 (ver p. 149), revela uma discrepancia espacial entre a
localizagdo dos principais investimentos privados e das habitacdes
construidas pelo programa.

Enquanto que os grandes investimentos privados possuem um
padrdo de localizacdo centripeto, ou seja, mais direcionado para as
centralidades e para as areas melhor servidas de infraestruturas e
equipamentos, os condominios habitacionais do Programa Minha Casa
Minha Vida apresentam um padréo centrifugo de localizagdo, com uma
tendéncia de afastamento em direcdo a periferia urbana.

4.2 Localizacio dos empreendimentos Minha Casa Minha Vida em
relacéo ao espaco urbano da area conurbada de Florianoépolis

4.2.1 Localizagdo dos empreendimentos em S&o Jose

O tecido urbano de S&o José apresenta uma centralidade urbana
principal situada entre os bairros Kobrasol e Campinas, que
economicamente exercem maior concentracdo de atividades e onde ha
maior convergéncia e circulacdo cotidiana de pessoas. Essa area
substitui o centro histérico nessas funcGes comerciais e de servigos.
Além dessa area, Sdo José possui outras importantes centralidades de
bairros, locais que também concentram dareas comerciais, porém,
geralmente voltadas para camadas populares e sem muita diversificacéo
em comparagdo com a principal centralidade.

O padrdo de localizagdo dos empreendimentos Minha Casa
Minha Vida é indicativo de que, em sua maioria, 0s condominios
contratados por esse programa estdo proximos das centralidades de
bairros, mas distantes do principal centro urbano. Ndo ha nenhum
empreendimento nas proximidades do bairro Kobrasol, onde ha uma
densidade urbana maior e onde os terrenos ainda disponiveis para
construcdo sdo exiguos e com pregos mais elevados em relagdo aos
demais bairros do municipio.

A relagdo espacial entre a localizacdo dos empreendimentos
Minha Casa Minha Vida e o tecido urbano do municipio pode ser
visualizada na figura 7.
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Figura 7 - Mapa de localizagdo dos empreendimentos Minha Casa
Minha Vida em Sao José
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4.2.2 Localizagdo dos empreendimentos em Palhoca

O tecido urbano de Palhoga se caracteriza por uma expansdo em
espraiamento, com uma marcante fragmentacdo entre os bairros, muito
em funcdo das caracteristicas geograficas onde se localiza o sitio
urbano, dividido entre areas de manguezais e morros.

Assim como em Sao José, os empreendimentos Minha Casa
Minha Vida se localizam predominantemente proximos as centralidades
de bairros, porém, relativamente distantes do centro da cidade. Esse
padrdo pode ser visualizado na figura 8.

Figura 8 — Mapa de localiza¢@o dos empreendimentos Minha Casa
Minha Vida em Palhoca
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4.2.3 Localizagdo dos empreendimentos em Biguagu

Biguagu também possui um padrdo de expansdo caracterizado
pela fragmentacdo urbana. Além do centro urbano, apenas dois outros
bairros se destacam por exercer certa centralidade de comércios e de
servigos. Com excecdo de dois empreendimentos localizados proximos a
essas centralidades, todos o0s outros empreendimentos MCMV se
localizam em bairros predominantemente residenciais (figura 9).

Figura 9 — Mapa de localiza¢éo dos empreendimentos Minha Casa
Minha Vida em Biguagu
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4.2.4 Localizacdo dos empreendimentos em Floriandpolis

A guantidade de empreendimentos Minha Casa Minha Vida em
Floriandpolis é reduzida e sua distribuicdo é esparsa. Dos quatro Unicos
empreendimentos localizados na capital catarinense, dois deles, ambos
destinados para a faixa de renda 2 (de 3 a 6 SM), estdo localizados no
norte da ilha, distantes do centro da cidade, porém, prdximos a areas de
centralidades importantes (Canasvieiras e Cachoeira do Bom Jesus). Os
outros dois empreendimentos, destinados para faixa de renda 1 (até 3
SM), foram contratados apés 2012, estando localizados na porcao
continental do municipio, mais préximos do centro da cidade e melhor
integrados a uma rede urbana mais densa (ver figura 6, na pg. 173).

4.3 Caracteristicas dos empreendimentos Minha Casa Minha Vida e
dos locais de entorno e relacdo as infraestruturas e as areas de
centralidades de servicos e comércios

As é&reas de localizacdo dos empreendimentos e sua articulacéo
com o entorno imediato se caracterizam por variadas caracteristicas
urbanas e urbanisticas, conforme é apresentado e discutido na sequéncia.

4.3.1 Caracteristicas dos empreendimentos em S0 José

As caracteristicas internas dos condominios MCMV em S&o José
sdo apresentadas no quadro 2.

Quadro 2 — Caracteristicas internas dos condominios MCMYV em Sao
José

Condom 14 blocos  Sim/ Residenc ~ Sim
inio de de 4 Sim ial
apartame  pavimento
ntos S

2 64 Condom 2 blocos Sim/ Residenc ~ Sim
inio de de 4 Néo ial

apartame  pavimento
ntos s
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213

192

93

108

42

13

50

12

28

42

448

102

Condom
inio de
apartame
ntos

Condom
inio de
apartame
ntos

Condom
inio de
apartame
ntos

Condom
inio de
apartame
ntos

Condom
inio de
apartame
ntos

Condom
inio de
apartame
ntos

Condom
inio de
apartame
ntos

Condom
inio de
apartame
ntos

Condom
inio de
apartame
ntos

Condom
inio de
apartame
ntos

Condom
inio de
apartame
ntos

12 blocos
de 4
pavimento
S

1 torre de
12
pavimento
s

9 blocos
de 3
pavimento
S

2 blocos
de 4
pavimento
s

2 blocos
de 2
pavimento
s

2 torres de
7
pavimento
S

2 blocos
de 3
pavimento
S

2 blocos
de 4
pavimento
S

3 blocos
de 4
pavimento
s

16 blocos
de 4
pavimento
S

4 torres de
8
pavimento
s

Sim/
Sim

Sim/
Nao

Sim/
Sim

Sim/
Sim

Sim/
Néo

Sim/
Sim

Sim/
Néo

Sim/
Sim

Sim/
Néo

Sim/
Sim

Sim/
Sim

Residenc
ial

Residenc
ial

Residenc
ial

Residenc
ial

Residenc
ial

Residenc
ial

Residenc
ial

Residenc
ial

Residenc
ial

Residenc
ial

Residenc
ial

Sim

Sim

Sim

Sim

Néo

Sim

Nao

Néo

Sim

Sim

Sim
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2 136 Condom  3torresde Sim/ Residenc ~ Sim
inio de 7 Sim ial
apartame pavimento
ntos S

Fonte: informacdes colhidas na CAIXA e em atividades de campo.

Em Sdo José, quase todos os empreendimentos MCMV se
apresentam sob a forma de condominios de apartamentos destinados
para familias na faixa de renda 2 (R$ 1.600,00 a R$ 3.100,00), com
excecdo de um que é misto entre as faixas 2 e 3 (esta Ultima, composta
pela faixa de renda que vai de R$ 3.100,00 a R$ 5.000,00). No total,
1.534 unidades habitacionais foram contratadas pelo MCMV no
municipio de S&o José.

A maioria dos condominios (dez deles) é composta por maltiplos
blocos de até quatro pavimentos. Essa tipologia é predominante no
programa MCMV. Todos os condominios sdo exclusivamente
residenciais e todos sdo murados, com a maioria (dez condominios)
possuindo vigilancia na entrada. Apenas trés condominios ndo possuem
nenhum tipo de equipamento de lazer (saldo de festas, parque infantil ou
piscina) em seu espaco interno.

As caracteristicas urbanisticas da area de entorno e das ruas onde
0s condominios se localizam s&o apresentadas no quadro 3.

Quadro 3 — Empreendimentos MCMYV em S&o José em relagéo as
caracteristicas urbanisticas do entorno

Residencial Denso Sim/ Calcadas Né&o/ Néo

predominante descontinuas

Residencial Pouco denso Sim (precéaria))  Nao/ Nao
Calgadas s6 em
frente ao
condominio

Residencial Pouco denso Sim/ Calcadas Né&o/ Nédo
descontinuas

Residencial Denso Sim/ Calcadas Né&o/ Né&o
precarias

Residencial Pouco denso Sim/ Calcadas Né&o/ Nédo

descontinuas
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Residencial Pouco denso Sim/ Calcadas Né&o/ Ndo
descontinuas

Residencial Pouco denso Sim/ Calcadas Né&o/ Nédo
descontinuas

Residencial Denso Sim/ Calgadas Néo/ N&o
descontinuas

Residencial Pouco denso Sim/ Calcadas Né&o/ Nédo

predominante descontinuas

Residencial Pouco denso Sim/ Calcadas Néo/ Nado

predominante descontinuas

Residencial Denso Sim / Calcadas Néo/ Sim

predominante descontinuas

Rural/ Esparso Sim/ Calcadas Né&o/ Nédo

Residencial apenas em
frente ao
condominio

Comercial/ Denso Sim/ Calcadas Néo/ Nédo

Industrial/ descontinuas

Residencial

Residencial Pouco denso Sim/ Calcadas Néo/ Nédo
descontinuas

Fonte: informacdes colhidas em atividades de campo.

Observa-se que a maior parte dos condominios Minha Casa
Minha Vida em S&o José foi implantada em dareas exclusivamente
residenciais, com algumas exce¢bes em areas mistas comerciais. Um
dos condominios foi implantado em uma &rea com uso predominante
rural no entorno. A densidade urbana do entorno indica que o programa
MCMYV tem sido implantado tanto em locais com tecido urbano mais
densificado (apesar de ser a minoria), quanto em areas de expansdo da
cidade, onde o tecido urbano ainda esta em processo de consolidacao.

Isso € um dos fatores condicionantes para as caracteristicas
urbanisticas dos entornos. Observam-se calgadas adequadas apenas em
frente aos condominios, em razdo da exigéncia desse equipamento no
programa MCMV. Nos outros locais, esse equipamento é descontinuo
ou inexistente. As ciclovias, da mesma forma, séo inexistentes, quadro
gue se repete na maior parte das vias da cidade.

A relacdo dos empreendimentos com as infraestruturas béasicas é
apresentada no quadro 4, a seguir.
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Quadro 4 — Empreendimentos MCMYV em S&o José em relagéo as
infraestruturas basicas do entorno

_ NZo NZo Néo Sim
- N&o Nao Nao Sim
- Né&o NES N&o Sim
_ Nao Nao Né&o Sim
- NZo NZo Néo Sim
_ Sim Nao Nao Sim
- NZo NZo NZo Sim
_ Sim Sim Né&o Sim
- Néo Néo Néo Sim
_ Sim Sim Nao Sim
- NZo NZo Néo Sim
- Né&o Nao Nao Sim
_ NZo NZo NZo Sim

Fonte: informagGes colhidas em trabalhos de campo.

Assim como os equipamentos destinados para a circulagdo de
pedestres, 0s equipamentos basicos de salde e educacdo apresentam
deficiéncias no atendimento de toda a populagdo. Menos da metade dos
condominios MCMYV se localizam em areas proximas (menos de 1.000
metros) de alguma escola ou posto de saude.
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H& uma grande deficiéncia em pracas publicas também, reflexo
das localizagBes predominantes nas franjas do tecido urbano, onde esse
tipo de equipamento ndo é comum. Contudo, a acessibilidade a
terminais de transporte coletivo é um elemento positivo. Em geral, ha
linhas que perfazem as principais ruas dos bairros onde esses
empreendimentos estdo instalados.

A relagdo entre os empreendimentos Minha Casa Minha Vida em
Sédo José e o centro urbano do municipio e as areas que concentram uma
rede de comércios e servigos de bairros sdo apresentadas no quadro 5, a
seguir.

Quadro 5 — Empreendimentos MCMV em S&o José em relagdo a rede
de comércios e servigos do entorno e em relagdo as principais
centralidades

7,8 km Transporte 2,2 km, Bairro Transporte
coletivo ou Areias coletivo ou
individual individual

7,7 km Transporte 1,5 km, Bairro Pedestre /
coletivo ou Areias Transporte
individual coletivo ou

individual

7,8 km Transporte 1,7 km, Bairro Transporte
coletivo ou Areias coletivo ou
individual individual

7,2 km Transporte 0,9 km, Bairro Pedestre /
coletivo ou Areias Transporte
individual coletivo ou

individual

6,0 km Transporte 0,8 km, Bairro Transporte
coletivo ou Ipiranga coletivo ou
individual individual

6,0 km Transporte 0,8 km, Bairro Transporte
coletivo ou Ipiranga coletivo ou
individual individual

5,6 km Transporte 0,7 km, Bairro Pedestre
coletivo ou Ipiranga

individual
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5,2 km Transporte 1,5 km, Bairro Pedestre
coletivo ou Ipiranga
individual
7,6 km Transporte 1,8 km, Bairro Pedestre /
coletivo ou Lisboa Transporte
individual individual ou
coletivo
4,5 km Transporte 2,3 km, Bairro Transporte
coletivo ou Forquilhinhas coletivo ou
individual individual
4,7 km Transporte 0,9 km, Bairro Pedestre
coletivo ou Forquilhinhas
individual
7,9 km Transporte 3,8 km, Transporte
coletivo ou Shopping coletivo ou
individual Continente individual
4,3km Transporte 0,9 km, Bairro Pedestre
coletivo ou Fazenda Santo
individual Antonio /
0,6 km,
Shopping
Continente
4,9 km Transporte 1,3 km, Bairro Pedestre /
coletivo ou Barra do Aririti, ~ Transporte
individual em Palhoca coletivo ou
individual

Fonte: informagBes colhidas em trabalhos de campo. Célculo das distancias
viarias através do programa Google Earth.

Assim como o observado no mapa de localizacdo, as distancias
dos empreendimentos Minha Casa Minha Vida até o principal centro
urbano de S&o José, considerado como sendo o bairro Kobrasol, séo
relativamente grandes (todas acima de 4,0 km), tornando esse
deslocamento completamente dependente de transporte rodoviario.
Contudo, as areas propicias a formacdes de centralidades tendem a se
proliferar nos bairros pela propria extensdo do tecido urbano.

Essas subcentralidades, muitas vezes, sdo capazes de prover
servigos basicos a essa populacdo, como mercados, farmacia, academias,
agéncia lotérica, correios, etc. Alguns empreendimentos estdo
localizados préximos a algum centro de bairro, mas a maior parte
também fica distante dessas areas demandando algum tipo de transporte
rodoviario para seu acesso.
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4.3.2 Caracteristicas dos empreendimentos em Palhoga

As caracteristicas internas dos condominios Minha Casa Minha
Vida em Palhoga séo apresentadas no quadro 6.

Quadro 6 — Caracteristicas internas dos condominios MCMV em
Palhoca

2 36 Condomi  2torresde  Sim/ Residenci ~ Sim
nio de 6 Sim al
apartame  pavimento
ntos S
2 336 Condomi 14 blocos  Sim/ Residenci ~ Sim
nio de de 6 Sim al/
apartame  pavimento comercial
ntos S
2 96 Condomi 4 blocos Sim/ Residenci  Sim
nio de de 6 Néo al
apartame  pavimento
ntos S
2 192 Condomi  6torresde Sim/ Residenci ~ Sim
nio de 9 andares Sim al
apartame
ntos
2 77 Condomi  2torresde  Sim/ Residenci  Sim
nio de 10 Sim al
apartame  pavimento
ntos S
2 32 Condomi  1ltorrede  Sim/ Residenci ~ Sim
nio de 5] Nao al
apartame  pavimento
ntos S
2e3 112 Condomi 9 blocos Sim/ Residenci ~ Sim
+ nio de de 4 Sim al
128 apartame  pavimento
ntos S
2 80 Condomi  10blocos  Sim/ Residenci ~ Sim
nio de de 4 Sim al
apartame  pavimento
ntos S
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128

128

470

380

384

256

224

224

244

256

320

48

Condomi
nio de
apartame
ntos

Condomi
nio de
apartame
ntos

Condomi
nio de
apartame
ntos

Condomi
nio de
casas
térreis

Condomi
nio de
apartame
ntos

Condomi
nio de
apartame
ntos

Condomi
nio de
apartame
ntos

Condomi
nio de
apartame
ntos

Condomi
nio de
apartame
ntos

Condomi
nio de
apartame
ntos

6 blocos
de 4
pavimento
S

8 blocos
de 4
pavimento
s

8 blocos
de 4
pavimento
S

470 casas
(Médulo
1) /

380 casas
(Médulo
11)

16 blocos
de 6
pavimento
s

16 blocos
de 6
pavimento
s

14 blocos
de 4
pavimento
s em cada
modulo

16 blocos
de 3
pavimento
s em cada
moédulo

10 blocos
de 4
pavimento
S

3 blocos
de 4
pavimento
s

Sim/
Sim

Sim/
Sim

Sim/
Sim

Sim/

Sim

Sim/

Sim

Sim/
Sim

Sim/
Sim

Sim/
Sim

Sim/
Néo

Sim/
Sim

Residenci
al

Residenci
al

Residenci
al

Residenci
al

Residenci
al/
Comercia
|

Residenci
al

Residenci
al/
Comercia
|

Residenci

al

Residenci
al

Residenci
al

Sim

Sim

Sim

Sim

Sim

Sim

Sim

Sim

Sim

Sim
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2 96 Condomi 5 blocos Sim/ Residenci  Sim
nio de de 4 Sim al
apartame  pavimento
ntos S

Fonte: informacdes colhidas na CAIXA e em atividades de campo.

Em Palhoca, quase todos os empreendimentos MCMV se
apresentam sob a forma de condominios de apartamentos, com excegdo
de um condominio de casas (Moradas Palhoga). Quase todos foram
destinados a familias na faixa de renda 2, também com excecdo de
apenas um que é misto entre as faixas 2 e 3. No total, foram contratadas
4.343 unidades habitacionais em Palhoga, correspondendo a mais da
metade do conjunto MCMV da area conurbada de Florianopolis.

A tipologia arquitetbnica predominante do MCMV nesse
municipio também é de multiplos blocos de até quatro pavimentos,
contudo, a quantidade média de unidades por condominio é mais
elevada. Sdo condominios de maior porte em comparacdo aos de S&o
José. A maioria dos condominios é exclusivamente residencial, com
apenas trés excecfes que apresentam espaco para implantagdo de
equipamentos comerciais®.

Todos os condominios sdo murados e quase todos (com excecao
de trés) apresentam vigilancia na portaria. Todos os condominios
possuem algum tipo de equipamento de lazer (saldo de festas, parque
infantil ou piscina) em seu espaco interno, indicando a Idgica de serem
voltados para o espaco interno em detrimento do externo.

As caracteristicas urbanisticas das areas de entorno dos
empreendimentos MCMV em Palhoga sdo apresentadas a seguir, no
quadro 7.

Quadro 7 — Empreendimentos MCMYV em Palhoga em relagéo as
caracteristicas urbanisticas do entorno

Residencial Denso Sim/ Calgadas Né&o/ Nédo
predominante descontinuas

& A partir dos condominios contratados na etapa 2 do Programa Minha Casa Minha Vida, essa
possibilidade passou a ser permitida.



Residencial
predominante

Residencial
predominante

Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial

predominante

Residencial/
Comercial

Residencial

Residencial

Residencial/
Rural

Residencial/
Comercial

Residencial

Residencial/
Rural

Residencial

Denso

Denso

Esparso

Pouco denso

Pouco denso

Pouco denso

Pouco denso

Denso

Pouco denso

Esparso

Esparso

Pouco denso

Pouco denso

Esparso

Pouco denso

Sim/ Calcadas
descontinuas

Sim/ Calcadas
descontinuas

Né&o/ Sem
calcadas

Sim/ Calcadas
descontinuas

Sim/ Calcadas
descontinuas

Sim/ Calcadas
descontinuas

Sim/ Calcadas
descontinuas

Sim/ Calgadas
descontinuas

Sim/ Calcadas
apenas em
frente ao
condominio

Né&o/ Sem
calcadas

Sim/ Calcadas
apenas em
frente ao
condominio

Sim/ Calgadas
descontinuas

Sim/ Calgadas
descontinuas

Sim/ Calcadas
apenas em
frente ao
condominio

Sim/ Calgadas
apenas em
frente ao
condominio

Néo/ Nédo

Né&o/ Nédo

Néo/ Nédo

Néo/ Nédo

Néo/ Nédo

Né&o/ Nédo

Néo/ N&do

Sim/ Nao

Néo/ Nédo

Néo/ N&do

Sim/ Sim

Néo/ Néo

Né&o/ Nédo

Néo/ N&do

Né&o/ Nédo
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Residencial Pouco denso Sim/ Calcadas Né&o/ Nédo
predominante apenas em

frente ao

condominio
Residencial Denso Sim/ Calgadas Né&o/ Nédo
predominante descontinuas
Residencial Pouco denso Sim/ Calcadas Né&o/ Nédo

descontinuas

Fonte: informacdes colhidas em atividades de campo.

A maior parte dos condominios MCMV em Palhoca foi
implantada em &reas predominantemente residenciais, com algumas
excecdes localizadas em d&reas mistas comerciais, tendo um dos
condominios sido implantado em uma area com uso predominantemente
rural ou de preservagéo permanente no entorno (Moradas Palhoca).

O MCMYV em Palhoga tem sido implantado em locais com tecido
urbano menos densificado em comparacdo a S&o José. Isso indica que o
tecido urbano de Palhoca tem se expandido em ritmo elevado e o0s
condominios contratados por esse programa acabam sendo instalados
nessas areas de expansdo urbana, sendo um dos fatores que conferem
caracteristicas urbanisticas de precariedade em seus entornos. Por isso,
as calcadas sdo inadequadas ou inexistentes para além da parte da frente
dos condominios. As ciclovias e as faixas de pedestre também sédo
inexistentes, caracteristica que nao difere do restante da cidade.

A relagdo dos empreendimentos MCMV em Palhoga com a
presenca de infraestruturas basicas é apresentada no quadro 8, a seguir.

Quadro 8 — Empreendimentos MCMYV em Palhoga em relagéo as
infraestruturas basicas do entorno

Sim Sim Néo Sim

Sim Sim Néo Sim
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- Sim Sim Néo Sim
- N&o N&o Néo N&o
_ N&o Néo Néo Sim
_ N#o Néo Néo Sim
- N&o Néo Néo Sim
- Sim N#o Néo Sim
_ Sim Sim Néao Sim
- Sim N&o N&o Sim
- N#o N&o Néo Sim
- N&o N&o N&o Sim
- Sim Néo Néo Sim
_ Sim N&o N&o Sim
- Nao Nao Nao Sim
- N&o N&o N&o Sim
- Nao Nao Nao Sim
- Sim Néo Néo Sim
_ Néo Néo Néo Sim

Fonte: informacgGes colhidas em atividades de levantamento de campo.

Os equipamentos béasicos de salde e educacdo também sdo
deficientes no entorno dos condominios. Menos da metade dos
condominios MCMV se localiza em éreas prdximas (menos de 1.000
metros) de alguma escola ou posto de salde. Nenhum deles possui
pragas ou parques publicos em suas proximidades. Porém, com exce¢édo
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de um, todos o0s outros possuem acesso a ponto de énibus com linhas
regulares.

A relagdo dos empreendimentos MCMV em Palhoga com o
centro urbano e com as principais centralidades de bairro do municipio é
apresentada a seguir, no quadro 9.

Quadro 9 — Empreendimentos MCMYV em Palhoga em relagéo a rede
de comércios e servicos do entorno e em relagdo as principais
centralidades

3,6 km Transporte 0,6 km, Bairro Pedestre
individual ou Ponte do
coletivo Imaruim
3,7 km Transporte 0,7 km, Bairro Pedestre
individual ou Ponte do
coletivo Imaruim
4,1 km Transporte 1,1 km, Bairro Pedestre
individual ou Ponte do
coletivo Imaruim
5,2 km Transporte 1,2 km, Pedra Transporte
individual ou Branca individual ou
coletivo coletivo
2,4 km Transporte 1,7 km, Transporte
individual ou Loteamento individual ou
coletivo Pagani / coletivo
Shopping Via
Catarina
2,7 km Transporte 2,0 km, Transporte
individual ou Loteamento individual ou
coletivo Pagani / coletivo
Shopping Via
Catarina
3,2km Transporte 2,5 km, Transporte
individual ou Loteamento individual ou
coletivo Pagani / coletivo
Shopping Via
Catarina



3,2 km

3,6 km

4,8 km

5,5 km

5,3 km

3,5 km

5,2 km

6,1 km

6,3 km

6,7 km

6,4 km

7,0 km

Transporte
individual ou
coletivo

Transporte
individual ou
coletivo

Transporte
individual ou
coletivo

Transporte
individual ou
coletivo

Transporte
individual ou
coletivo

Transporte
individual ou
coletivo

Transporte
individual ou
coletivo

Transporte
individual ou
coletivo

Transporte
individual ou
coletivo

Transporte
individual ou
coletivo

Transporte
individual ou
coletivo

Transporte
individual ou
coletivo

1,0 km,
Loteamento
Madrid

0,6 km,
Loteamento
Madrid

0,4 km, Bairro
Séo Sebastido

1,2 km, Bairro
Séo Sebastido

4,2 km,
Loteamento
Madrid

0,2 km, Bairro
Terra Fraca

1,5 km, Bairro
Aririd

3,0 km, Bairro

Ariril

3,2 km, Bairro
Aririd

1,5 km, Bairro
Barra do Aririt

0,3 km, Bairro
Barra do Ariril

1,0 km, Bairro
Barra do Ariril
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Pedestre

Pedestre

Pedestre

Transporte
individual ou
coletivo /
Pedestre

Transporte
individual ou
coletivo

Pedestre

Pedestre /
Transporte
individual ou
coletivo

Transporte
individual ou
coletivo

Transporte
individual ou
coletivo

Transporte
individual ou
coletivo /
Pedestre

Pedestre

Pedestre /
Transporte
individual ou
coletivo

Fonte: informacdes colhidas em atividades de levantamento de campo. Calculo
das distancias viarias através do programa Google Earth.
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A localizacdo de todos os empreendimentos Minha Casa Minha
Vida é bastante distante do principal centro urbano de Palhoga (todos se
localizam a uma distancia superior a 2,4 quilémetros), imprimindo um
padrdo de deslocamento completamente dependente do transporte
rodoviario para se alcangar o centro. Porém, varios desses condominios
ficam préximos a areas de centralidades de bairros, onde se encontram
algumas variedades de servicos e de comércios basicos, sobretudo,
voltados para camadas populares.

Isso ndo significa necessariamente que os moradores dos
condominios facam uso dessas centralidades para realizarem suas
atividades cotidianas, ja que a légica do condominio fechado é quase
sempre rodoviaria e voltada para areas distantes.

Um dos condominios (Moradas Palhoga, condominio de casas) é
extremamente distante até mesmo de qualquer outra area residencial da
cidade, pois se localiza a cerca de quatro quildmetros de distancia do
bairro mais préximo.

4.3.3 Caracteristicas dos empreendimentos em Biguagu

O quadro 10 apresenta as caracteristicas internas dos
empreendimentos MCMV em Biguagu.

Quadro 10 — Caracteristicas internas dos condominios MCMV em
Biguagu

Condomini 15 blocos ~ Sim/ Residenci
ode de 4 . al
apartament  paviment SIM
0s 0s
2 240  Condomini 15 blocos  Sim/ Residenci  Sim
ode de 4 . al
apartament  paviment  SIM
0s 0s
2 256 Condomini 14 blocos  Sim/ Residenci  Sim
ode de 4 al/

apartament  paviment ~ Na0 Comercia
0s 0s |
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2 192  Condomini 12 blocos  Sim/ Residenci  Sim
ode de i al
apartament  paviment SIM
0s 0s

2 27 Condomini 2 blocos Sim/ Residenci  Sim
ode de 4 . al
apartament  paviment  Nao
0s 0s

1 288 Condomini 9 blocos Sim/ Residenci  Sim
ode de 4 i al
apartament  paviment SIM
0s 0s

Fonte: informacdes colhidas na CAIXA e em atividades de campo.

Todos os empreendimentos MCMV em Biguagu se apresentam
sob a forma de condominios de apartamentos de grande porte, com
excecdo de um, o Portal do Sol, com apenas 27 apartamentos. Apenas
um ndo foi destinado para a faixa de renda 2 (Saudade, voltado para a
faixa 1) e também apenas um dos condominios ndo é exclusivamente
residencial. Todos os condominios sdo murados, mas dois deles ndo
apresentam vigilancia na portaria. Todos possuem algum tipo de
equipamento de lazer de em seu espaco interno. Ap6s 2012, mais um
condominio faixa 1 foi contratado em Biguacu (Residencial Vila Real).
No total, em Biguagu foram contratadas 1.179 unidades habitacionais
pelo Programa Minha Casa Minha, no periodo considerado.

As caracteristicas urbanisticas do entorno dos empreendimentos
MCMV séo apresentadas no quadro 11, a seguir.

Quadro 11 — Empreendimentos MCMYV em Biguagu em relacéo as
caracteristicas urbanisticas do entorno

Residencial / Denso Sim/ Calcadas ~ Nao / Nao

Comercial precérias

Residencial Pouco denso Sim/ Calgadas  Nao / Néo
descontinuas

Residencial Pouco denso Sim/ Calgadas ~ Nao / Nédo

descontinuas
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Residencial Pouco denso Sim (precéria)/  Nao / Néo
Calcadas
apenas em
frente ao
condominio

Residencial Pouco denso Sim/ Calgcadas  Néo / Néo
descontinuas

Rural Esparso Sim/ Calgadas  Néo / Néo
em frente ao
condominio e
em diregdo ao
bairro

Fonte: informacdes colhidas em atividades de campo.

O entorno segue a logica predominantemente residencial, com
excec¢do de um condominio, préximo ao centro ou a algum subcentro de
bairro. Um dos condominios (Residencial Saudade) é completamente
isolado do tecido urbano. O entorno de quase todos é pouco denso de
tecido urbano e, por consequéncia, deficiente de equipamentos como
calcadas, faixas de pedestres e ciclovias.

O quadro 12 apresenta a relagdo dos empreendimentos MCMV
com a presenca de infraestruturas basicas no entorno.

Quadro 12 — Empreendimentos MCMV em Biguagu em relagdo as
infraestruturas béasicas do entorno

Sim Nao Nao Néo

Sim Néo Sim Sim

Sim Sim Néo Sim

Né&o Sim Néo Sim

Né&o Nao Nao Sim

Fonte: informages colhidas em trabalhos de campo.
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Poucos condominios apresentam escola e posto de salide em suas
proximidades, mas apenas um possui uma pequena praga em Seu
entorno. Todos sdo servidos por linhas de 6nibus, mas aquelas que
servem um deles apenas se ddo em horarios esparsos, pois o condominio
se localiza muito longe do tecido urbano consolidado.

A relagdo entre os empreendimentos Minha Casa Minha Vida em
Biguagu e o centro urbano do municipio e a principal centralidade de
bairro, onde ha alguma rede de servicos e comércios é apresentada no
quadro 13.

Quadro 13 — Empreendimentos MCMV em Biguagu em relagéo a rede
de comércios e servigos do entorno e em relagdo as principais
centralidades

5,7 km Transporte 0,2 km, Bairro Pedestre
coletivo ou Bom Viver
individual

3,5 km Transporte Ndo ha Néo se aplica
coletivo ou
individual

3,8 km Transporte Né&o ha Néo se aplica
coletivo ou
individual

2,9 km Transporte Nao ha Nao se aplica
coletivo ou
individual

1,5 km Pedestre / 1,2 km, Bairro Pedestre /
Transporte Prado Transporte
individual ou individual ou
coletivo coletivo

6,0 km Transporte 3,9 km, Bairro Transporte
individual ou Prado individual ou
coletivo coletivo

Fonte: informagBes colhidas em trabalhos de campo. Calculo das distancias
viarias através do programa Google Earth.



198

Com excecdo de um condominio (Residencial Portal do Sol),
todos os outros sdo muito distantes do centro urbano e, por isso, bastante
dependentes de transporte rodoviario para 0 acesso a essa area. Em
Biguacgu, além do centro da cidade, existem apenas dois bairros que
apresentam certa centralidade de servigos e comércios populares. Um
dos empreendimentos Minha Casa Minha Vida se localiza em um desses
bairros. Outro empreendimento se localiza prédximo de outra
subcentralidade. Todos os outros bairros sdo muito carentes de
comércios e servicos, ndo totalmente inexistentes.

Ha um caso de empreendimento enquadrado na faixa de renda 1
(Residencial Saudade) cujas distancias ao centro urbano de Biguagu e a
centralidade de bairro mais proxima sdo muito elevadas. Esse
condominio de populacdo de baixa renda é totalmente dependente de
transporte individual ou coletivo.

4.3.4 Caracteristicas dos empreendimentos em Florianépolis

O quadro 14 apresenta as caracteristicas internas dos
condominios Minha Casa Minha Vida em Florianépolis.

Quadro 14 — Caracteristicas internas dos condominios MCMYV em
Florianoépolis

Condomin 9 blocos Sim/Sim  Residenc  Sim

io de de3 ial
apartamen  paviment
tos 0S
2 96 Condomin 6 blocos Sim/Sim  Residenc ~ Sim
io de de 3 ial
apartamen  paviment
tos 0s

Fonte: informagGes colhidas na CAIXA e em atividades de campo.

Os dois condominios residenciais Minha Casa Minha Vida
localizados em Floriandpolis sdo de apartamentos, murados e vigiados
por servigo proprio e ambos possuem equipamentos de lazer. Ao todo,
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esses dois condominios perfizeram 289 unidades habitacionais
contratadas pelo programa em Floriandpolis.

As caracteristicas urbanisticas do entorno dos empreendimentos
Minha Casa Minha Vida em Floriandpolis sdo apresentadas no quadro
15, a sequir.

Quadro 15 — Empreendimentos MCMV em Floriandpolis em relagéo as
caracteristicas urbanisticas do entorno

Residencial / Denso Sim/ Calcadas Nao/ Sim
Comercial descontinuas
Residencial / Denso Sim (precéaria))  Sim/Sim
Comercial Calcadas

apenas em

frente ao

condominio

Fonte: informac@es colhidas em atividades de levantamento de campo.

Ambos os condominios Minha Casa Minha Vida em
Floriandpolis se localizam em &reas de uso misto residencial e
comercial, apresentando adequada densidade urbana e com algumas
comodidades em relagdo a presenca de calcadas e de faixas de pedestre.

A presenca de infraestruturas basicas no entorno dos
empreendimentos Minha Casa Minha Vida em Florian6polis €
apresentada a seguir no quadro 16.

Quadro 16 — Empreendimentos MCMYV em Floriandpolis em relacéo as
infraestruturas bésicas do entorno

Sim Sim Sim Sim

- Sim Néo Né&o Sim

Fonte: informacdes colhidas em trabalhos de levantamento de campo.
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Os condominios Minha Casa Minha Vida em Floriandpolis séao,
da mesma forma, bem servidos pela presenga de equipamentos publicos
basicos nas proximidades e ainda possuem bom acesso a transporte
coletivo.

A relagdo dos empreendimentos Minha Casa Minha Vida de
Florianépolis com o centro urbano do municipio e com as centralidades
mais proximas é apresentada no quadro 17, a seguir.

Quadro 17 — Empreendimentos MCMYV em Floriandpolis em relagéo a
rede de comércios e servigos do entorno e em relagdo as principais
centralidades

28,5 km Transporte 1,3 km, Pedestre /
individual ou Canasvieiras Transporte
coletivo individual ou

coletivo

31,5 km Transporte 1,0 km, Pedestre /
individual ou Cachoeira do Transporte
coletivo Bom Jesus individual ou

coletivo

Fonte: informaces colhidas em trabalhos de levantamento de campo. Célculo
das distancias viarias através do programa Google Earth.

A grande distancia viéria dos dois condominios Minha Casa
Minha Vida ao centro de Florianépolis ndo se traduz necessariamente
em precariedade urbana, pois ambos se localizam proximos a areas de
centralidades importantes do municipio, Canasvieiras e Cachoeira do
Bom Jesus, balneérios valorizados e com grande circulagdo de turistas e,
por isso, com rede de servigos e infraestruturas pablicas melhores que a
média, se comparada aos padrées comumente encontrados nas cidades
brasileiras.

Dois novos empreendimentos Minha Casa Minha Vida foram
contratados em Floriandpolis ap6s 2012, ambos na faixa de renda 1
(Residencial Ponta do Leal e Residencial Jardim Atlantico), localizados
na area continental. A proximidade ao centro da cidade faz com que
esses dois condominios também sejam bem servidos por infraestruturas
e equipamentos.
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4.4 Estudos de casos especificos de condominios Minha Casa Minha
Vida na area conurbada de Florianépolis

4.4.1 Residencial Max Village: a apropriacdo da valorizagdo do espago
urbano

O Residencial Max Village esta localizado no bairro Fazenda
Santo Antonio, no municipio de S&o José, nas proximidades da rodovia
BR-101. A contratacdo pelo programa Minha Casa Minha Vida
aconteceu em duas etapas, correspondentes a dois modulos. O primeiro
modulo foi contratado em 2009, logo nos primeiros meses de
langcamento do programa, e entregue em 2011. O segundo mddulo foi
contratado em 2011 e entregue em 2013. Ambos se enquadraram na
faixa de renda 2 do programa (3 a 6 SM).

O total de unidades contratadas pelo Programa Minha Casa
Minha Vida no Max Village foi de 102 apartamentos, contudo, a
guantidade total de unidades do condominio é de 280 apartamentos.
Sendo assim, ele ndo foi totalmente construido e comercializado através
de captacdo de recursos do Minha Casa Minha Vida, enquadrando-se
como um empreendimento misto entre o programa e outras formas de
vendas e financiamentos.

A construtora responsavel pela execucdo e incorporagdo foi a
Kilar Construgfes e IncorporacBes Ltda., empresa ligada ao Grupo
Koerich, tradicional na construgdo de edificios de alto padrdo na Grande
Floriandpolis e que constituiu seu capital econdmico originalmente no
setor comercial.

A tipologia arquitetbnica apresentada pelo empreendimento Max
Village é de um condominio fechado exclusivamente residencial,
distribuido entre quatro blocos de sete pavimentos cada e seu padrdo
construtivo e de acabamento é considerado relativamente alto, diferindo
de outras construgdes em seu entorno.

Os limites do condominio sdo todos murados e cercados com
eletrificacdo e sua entrada é controlada através de portdes com
vigilancia 24 horas. O interior do condominio possui area de circulagéo
livre e equipamentos de lazer como academia, playground e piscina,
além de garagens individuais para os automoveis dos moradores (figuras
10,11, 12 e 13).
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Figuras 10, 11, 12 e 13 — Imagens do Condominio Max Village e do
entorno

Imagens da esquerda para a direita e de cima para baixo: portaria do
condominio Max Village; interior do condominio; rua frontal; e entorno do
condominio, visualizando-se o Shopping Continente.

Fonte: arquivo fotogréafico do autor, 2014.

Esta pesquisa encontrou dificuldades para captar informacdes
junto ao servico de portaria e de sindico, da mesma forma que ndo foi
possivel acessar os moradores para realizacdo de entrevistas. Esse dado
d4 a dimensdo da ruptura socioespacial que o condominio fechado
proporciona no meio urbano. Seus moradores desejam completa
privacidade e seguranca, configurando um padrdo de alheamento aos
processos e a interagdo com o tecido urbano e social do lugar.

O entorno do empreendimento se caracteriza pelos usos
residencial, comercial e industrial. O Bairro Fazenda Santo Ant6nio
comporta certo grau de multifuncionalidade, configurando-se em uma
area de relativa centralidade para os bairros adjacentes, pois relne
equipamentos coletivos como posto de salde, creche, escola primaria,
bancos, bares, lanchonetes, restaurantes, academia e mercados. No outro
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lado da rodovia BR-101 estdo localizados o Shopping Continente e a
loja de departamentos Leroy Merlin.

Anexo ao condominio existe ainda o Max Center, um centro
comercial construido pela mesma construtora do Max Village. Porém,
ndo existe articulagdo direta entre os dois empreendimentos. Ambos
apresentam calcadas em sua frente, porém, nas quadras préximas os
equipamentos destinados aos pedestres e ciclistas sdo deficientes: as
calcadas sdo descontinuas e ndo existem faixas de pedestre, nem
ciclovias, apesar do grande fluxo de pessoas que circulam pelo local.

O empreendimento esta inserido em uma area de crescente
expansdo de investimentos privados: a area industrial de S&o José. Nas
proximidades, ao longo da rodovia, existe grande quantidade de
unidades industriais e comerciais, majoritariamente sob a forma de
barracdes e dep6sitos ligados a atividades da inddstria mecénica (figura
14).

Figura 14 — Mapa do Residencial Max Village e de seu entorno, em
2014

MAPA DO ENTORNO DO RESIDENCIAL MAX VILLAGE, EM 2014
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Fonte: mapeamento realizado pelo autor com base em atividades de campo e em
imagem aérea de 2014 do Max Village e de seu entorno, extraida do programa
Google Earth.
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A construgdo do Residencial Max Village veio ao encontro da
ampliacdo dos investimentos naquela &rea, fazendo-se valer das
facilidades logisticas da localizagdo proxima a uma rodovia que corta
toda a area conurbada de Floriandpolis, de norte a sul. A légica
automobilistica estd presente neste caso, bem como a ldgica do
condominio fechado. S&o os enclaves fortificados (CALDEIRA, 2000),
onde ha separacdo entre os espagos através de suas fungdes: residéncia,
consumo, trabalho e circulago.

A valorizacdo imobiliaria decorrente de sua localizagdo foi
impulsionada pela constru¢cdo do Shopping Continente, que pode ser
entendido como uma forma de policentralidade, segundo a concepgéao de
Sposito (2013), pois € uma centralidade que ndo estd em nivel
hierarquico inferior a qualquer outra do municipio ou da regido. Ao
contrario, exerce atracdo para um publico diversificado &vido ao
consumo intensivo, sobretudo, composto por classes sociais de média e
alta renda.

A construcdo do shopping foi iniciada em 2011, na época em que
0 primeiro médulo do condominio Max Village foi entregue e o segundo
comecou a ser construido. Até entdo, as proximidades daquela area eram
preteridas para esse tipo de finalidade residencial e comercial de alto
padrdo. O shopping acarretou o0 surgimento de novos equipamentos
comerciais, mudando as antigas caracteristicas predominantemente
industriais daquele bairro, onde havia vastos terrenos vazios (figura 15)
e que, entdo, passou a ser mais disputado pelo mercado imobiliario.

Ao mesmo tempo em que naquele local houve expansdo de
investimentos privados nos Gltimos anos, o Estado arcou com a
duplicacdo de parte do trecho da SC-407, que liga a BR-101 em Séo
José ao municipio de Sao Pedro de Alcéntara, cujo entroncamento com a
BR-101 fica ao lado do Shopping Continente.

A construcdo do condominio Max Village, apesar de anterior ao
shopping, fez-se valer de suas expectativas. As unidades do condominio
comercializadas pelo MCMV receberam grande valorizacdo imobiliaria
apos a construcdo do shopping, aproximadamente duplicando seu valor
de mercado e fazendo com que hoje ndo se enquadre mais nos tetos
maximos de precos estipulados pelo programa®. Nesse caso especifico,
0 MCMV serviu meramente para 0s construtores captarem recursos
através da facilitagdo do financiamento de algumas determinadas
unidades, tendo como finalidade alavancar as vendas das unidades de
valor de mercado mais elevado.

& Segundo contato com o servigo de corretagem de imdveis da construtora Kilar.



205

Figura 15 — Mapa da area onde foi instalado o Residencial Max Village,
em 2009, antes de sua construcao

MAPA DA AREA DE INSTALACAO DO
RESIDENCIAL MAX VILLAGE, EM 2009
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Fonte: mapeamento realizado pelo autor com base em atividades de campo e em
imagem histérica aérea de 2009 da &rea onde foi instalado o Condominio
Residencial Max Village, extraida do programa Google Earth.

Apesar da presenca de determinados equipamentos coletivos nas
proximidades, a logica predominante desse condominio é de quase
completa ruptura de seus moradores com a realidade dos habitantes do
bairro e do comércio e servigos oferecidos na regido. A insercao fisica
ndo reflete necessariamente uma insercéo socioespacial: a légica é extra-
local e automobilistica.

O condominio Max Village apresenta, dessa forma,
caracteristicas relativas a fragmentagdo e autossegregagdo, assim como
grande parte dos condominios fechados, mas ndo se configura
propriamente como uma periferizacdo, mesmo se localizando em area
distante do centro urbano de S&o José, j& que seus moradores possuem
relativamente alto poder aquisitivo e estdo ligados a processos urbanos
descolados do lugar no qual o condominio esté instalado.
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4.4.2 Garden Ville Residence: a autossegregacéo

O Garden Ville Residence fica localizado no bairro Sertdo do
Maruim, em S&o José. Sua construcdo ocorreu em duas etapas, da
mesma forma que o Residencial Max Village. O modulo |, composto
por 184 unidades habitacionais destinadas para a faixa de renda 3 (6 a
10 SM) foi contratado em 2009 e concluido em 2011 e o modulo I,
composto por 193 unidades destinadas para a faixa de renda 2 (3 a 6
SM), foi iniciado em 2010 e entregue em 2012.

Esse empreendimento construido pela Sanford Tecnologia em
Construgdes Ltda. também ndo é inteiramente pertencente ao Minha
Casa Minha Vida. Sua comercializagdo ocorreu de forma mista entre o
programa e outras formas de financiamentos e vendas. O mddulo | do
Garden Ville Residence, juntamente com o moédulo 1l do Residencial
Recanto dos Sonhos, em Palhoga, constituiram-se nos dois Unicos
empreendimentos construidos pelo Programa Minha Casa Minha Vida
destinados para a faixa de renda 3 na area conurbada de Florianépolis.

A tipologia arquiteténica do Garden Ville Residence também é de
um condominio fechado exclusivamente residencial, composto em sua
totalidade por 16 blocos de quatro pavimentos de apartamentos
acrescidos de mais um pavimento de garagens.

No interior do condominio existem variados equipamentos de
lazer, como saldo de festas, piscina, playground, espaco fitness, etc. O
condominio é murado em todos os lados e a entrada € controlada na
portaria através de vigilancia 24 horas. Devido as suas dimensGes, existe
um sistema complexo de funcionamento e de servigos condominiais,
com grande quantidade de servidores, como sindico, subsindico e outros
funcionarios encarregados de servigos de vigilancia, limpeza e outros.

Esta pesquisa também encontrou obstaculos para obter
informacdes através de entrevistas com moradores desse condominio®.
A maior parte das informagdes foi obtida através de contatos informais
com os funcionarios da portaria.

A circulacdo entre o interior do condominio e o exterior a ele
acontece predominantemente através da entrada e saida de veiculos
individuais, ndo obstante existir um ponto de 6nibus proximo e parte dos
moradores fazer uso de transporte coletivo. Isso indica um padrdo de
articulagdo com a cidade calcado, principalmente no transporte
individual. A socializacdo entre os moradores do condominio e 0s

& Apesar de reiterados pedidos e do encaminhamento de questdes ao subsindico responsavel
pelo condominio, ndo foi possivel concretizar a coleta de informacdes através de entrevista.
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moradores da regido do entorno aparenta ser comprometida pelas
caracteristicas do empreendimento.

No entanto, diferentemente da grande maioria dos condominios
Minha Casa Minha Vida na area conurbada de Floriandpolis, o Garden
Ville Residence apresenta uma particularidade: seu entorno é
caracterizado predominantemente por areas de uso rural, principalmente
por pastagens para bovinos. Existem poucos equipamentos de uso
urbano e mesmo poucas residéncias ao redor ou nas areas préximas ao
condominio (figuras 16, 17, 18 e 19).

Figuras 16, 17, 18 e 19 — Imagens fotogréaficas do Garden Ville
Residence e de seu entorno

Imagens da esquerda para a direita e de cima para baixo: portdo de entrada do
Garden Ville Residence; disposi¢do dos blocos vistos da area frontal; visdo da
lateral do condominio; e entorno rural do condominio.

Fonte: arquivo fotogréafico do autor, 2014.

A area mais préxima que pode ser considerada como uma
centralidade é o Shopping Continente, as margens da BR-101. A
localizacdo do Garden Ville Residence, distante do tecido urbano
consolidado de S&o Jose, da a dimensdo que 0 processo de
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transformacdo da paisagem pode atingir, com as atuais dindmicas
imobiliarias envolvidas adentrando cada vez mais espagos de uso rural
(figura 20).

Entretanto, esse contraste dado pela inser¢do de um condominio
de grande porte com elevado nimero de apartamentos destinados para
uma faixa de renda mais alta dentro do programa Minha Casa Minha
Vida, em um local praticamente desprovido de infraestruturas e
deficiente de relagBes urbanas, ndo fica restrito a aspectos unicamente
relativos a paisagem, indicando uma finalidade especifica implicita no
projeto produzido pelos seus agentes: o Garden Ville Residence é um
condominio destinado & autossegregacdo de seus moradores, ou seja,
seus habitantes desejam morar longe do tecido urbano consolidado e
mais perto de algo que remete a natureza e ao bucélico, distantes do
estresse da vida na cidade.

Figura 20 — Mapa do entorno do Garden Ville Residence, em S&o José
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Fonte: mapeamento realizado pelo autor com base em atividades de
levantamento de campo. Mapa elaborado com base em imagem aérea de 2014
do Condominio Garden Ville Residence e de seu entorno, extraida do programa
Google Earth.

Ainda que em certa medida a natureza do préprio modelo de
condominio fechado sempre apresente uma tendéncia a segregacdo, em
determinados casos isso se torna mais evidente e intenso, como é 0 caso
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do Garden Ville Residence, que absorve uma logica completamente
rodoviarista de articulacdo com o tecido urbano. A escolha desse padrdo
de isolamento é proporcionada a um publico capaz de arcar com 0s
custos do transporte individual a longas distancias. Sobretudo, é um
indicativo de busca de um modo de vida de “negacdo da cidade”,
contexto no qual a seguranga passa a ser um imperativo e uma fantasia
para as pessoas que vivem nessa forma de habitacéo.

Neste caso especifico, 0 Programa Minha Casa Minha Vida veio
a contribuir com uma tendéncia de busca de isolamento e com a
construcdo de espacos de exclusividade residencial, ainda que ndo tenha
sido o fator principal de comercializa¢do de seus apartamentos.

4.4.3 Condominio Moradas Palho¢a: 0 Minha Casa Minha Vida como
elemento indutor & fragmentacao socioespacial

O condominio Moradas Palhoca, localizado no bairro Bela Vista,
em Palhoga, € o0 Unico condominio de casas dentro do Programa Minha
Casa Minha Vida na area conurbada de Floriandpolis. Todos 0s outros
se apresentam como condominios de apartamentos. O Moradas Palhoca
¢ composto por dois médulos: Il e I, com 470 e 380 unidades
habitacionais respectivamente, cuja identificacdo ndo ocorre pelas etapas
de construcdo, mas pela quantidade de quartos que cada unidade
habitacional apresenta em cada mdédulo: o modulo Il é constituido por
casas com dois dormitérios, enquanto que o médulo 111 é constituido por
casas com trés dormitorios.

A construcdo do condominio Moradas Palhoca foi realizada
através de contrato firmado entre a CAIXA e uma empresa denominada
Terra Nova Rodobens Incorporadora Imobiliaria. A Rodobens é uma
empresa que atua em larga escala em varias regides do territorio
nacional. Conforme apontado por Shimbo (2010), esse tipo de agente
construtor com grande poder de investimento, gragas a financeirizagao
de seu capital, acaba por utilizar métodos de extrema racionalizacdo nos
processos construtivos e de estandardizacdo das tipologias
arquitetonicas.

Foi o que ocorreu no caso do Condominio Moradas Palhoga, pois
0 modelo arquiteténico reproduz praticamente as mesmas formas para
todas as unidades habitacionais, conferindo um aspecto de monotonia
paisagistica (ver figuras 21, 22, 23 e 24).
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Figuras 21, 22, 23 e 24 — Imagens fotograficas do interior e do entorno
do Condominio Moradas Palhoca 11 e 111

Imagens da esquerda para a direita e de cima para baixo: portaria do
condominio Moradas Palhoga, indicando a presenca de duas cancelas, cada uma
correspondendo a entradas diferentes para cada modulo; visdo panoramica do
condominio Moradas Palhoga, mostrando uma paisagem homogénea de casas,
todas com mesma tipologia e com o condominio circundado por areas vazias ou
vegetadas; areas de circulagdo interna; e separagdo entre os dois moddulos
promovida por cercamento, impedindo a livre passagem de um a outro.

Fonte: arquivo fotogréafico do autor, 2014.

Existe uma divisdo fisica entre os dois mddulos. Assim, o
condominio é dividido ao meio por um cercamento que impede a
circulacdo direta entre os moradores de um mddulo a outro. Apesar de
ambos os modulos serem destinados para a faixa 2 do Minha Casa
Minha Vida, ha diferencas no estrato de renda média, formando uma
tendéncia & homogeneidade social em cada mddulo e diferenciagdo entre
os dois, pois 0 mddulo 1l tem uma predominancia de familias com renda
mais baixa em relacdo ao médulo I11.

A passagem entre os médulos do condominio somente é possivel
através de identificacdo e autorizacdo na portaria, localizada em frente
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ao condominio®. Na prética, isso faz com que o funcionamento do
condominio seja marcado por rigidas regras de separacdo entre os dois
espacos. Nao apenas a socializacdo entre os moradores do condominio e
dos bairros mais proximos é comprometida, mas também entre os
moradores de cada um dos modulos.

O valor de comercializacdo das unidades habitacionais do
condominio, durante seu processo de vendas, esteve relativamente
abaixo dos precos praticados no mercado imobiliario na Grande
Floriandpolis. Isso aconteceu pela elevada escala de producdo das
unidades, que acaba por reduzir 0s custos unitarios de construcéo e pelo
baixo prego da terra escolhida para instalagdo do condominio, pois a
mesma era, até pouco tempo atras, uma area de mata e de pastagens. A
empresa construtora, ao transformar &reas de vazios urbanos em
condominios de larga escala, consegue intensificar seu processo de
extracdo de lucros.

O valor de compra foi apontado como uma das vantagens de se
comprar uma unidade no condominio, contribuindo para a vinda de
moradores de variadas origens, em sua maioria, oriunda da Grande
Floriandpolis, mas com uma pequena quantidade vinda de outras regides
do estado ou mesmo de outros estados. A maior parte dos moradores,
porém, tem como lugar de trabalho o municipio de Florianépolis.

Alguns investidores adquiriram unidades — principalmente no
madulo 11, cujos precos de compra eram inferiores aos do modulo 111
por causa do tamanho menor das residéncias — para inseri-las no
mercado de aluguéis®. Na fase de comercializacdo, era possivel
comprar unidades do condominio Moradas Palhoca pela internet,
através do site da construtora, que mantém um portal préprio para essa
finalidade. Parte dos subsidios publicos destinados a habitagdo popular
no Minha Casa Minha Vida foi, dessa forma, apropriada por agentes
privados com finalidades especulativas.

A localizagdo do Moradas Palhoca € caracterizada pela grande
distdncia fisica deste condominio ao tecido urbano consolidado no
municipio de Palhoga. Apenas uma Unica ligacdo viaria existe entre o
empreendimento e os bairros adjacentes (figura 25). Essa via conta com
ciclovias e calcadas em implantacdo que fazem a ligagcdo a dois outros
condominios de casas nas proximidades (que possuem caracteristicas

8 Conforme entrevista com Samuel da Silva Batista, sindico do Condominio Moradas Palhoga
11 e 111, realizada em 25/01/2015.

87 Segundo a mesma entrevista, com Samuel da Silva Batista.
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similares ao Moradas Palhoca) e a outras areas residenciais. N&o existe
nenhuma escola, creche ou posto de salide em um raio de um quildmetro
de distancia. Porém, existe um ponto de onibus em frente ao
condominio, com linhas regulares de transporte coletivo que levam ao
centro de Palhoga e a outros bairros.

Figura 25 — Mapa de entorno do empreendimento Moradas Palhoga
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Fonte: mapeamento realizado pelo autor com base em atividades de campo e em
imagem aérea do Condominio Moradas Palhoca e de seu entorno, extraida do
Google Earth, 2014.

No interior do condominio existem equipamentos de uso coletivo
como calcadas, parque infantil e saldo de festas. A privacidade e a
seguranca foram fatores apontados como as principais vantagens de se
habitar esse condominio, enquanto que o barulho decorrente da
proximidade das casas conjugadas foi tido como uma possivel
desvantagem®. O projeto implantado produziu, assim, centenas de casas
com paredes conjugadas ou com distancias maximas de um metro as
vizinhas.

% Segundo a mesma entrevista.
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A grande quantidade de unidades habitacionais e o isolamento ao
tecido urbano mais proximo faz com que o Condominio Moradas
Palhoga apresente similaridades com o aspecto de uma cidade, assim
como apontou Maricato (2011b) sobre o aspecto dos projetos em larga
escala produzidos no ambito do Minha Casa Minha Vida. Contudo,
diferentemente das caracteristicas de uma verdadeira cidade, o
condominio fechado monofuncional ndo possui equipamentos que o
identifiquem como tal. Porém, a grande distdncia aos locais de
centralidades e de comércios e servicos ensejou 0 surgimento de
algumas atividades comerciais extraoficiais, como feiras de frutas e
verduras em frente ao condominio e servicos de entrega de produtos®.

O condominio Moradas Palhoga € circundado por areas de vazios
urbanos, vegetacdo de preservacdo permanente e dois terrenos
destinados a futuros loteamentos que ja apresentam o tragado pronto. Os
bairros mais proximos a apresentar uma rede de servigos sdo: Bela
Vista, S8o Sebastido, Loteamento Madrid, Pagani ou mesmo o centro de
Palhoca. Os moradores do condominio sdo, assim, obrigados a realizar
longos deslocamentos para suprir certas atividades e necessidades
bésicas.

Na area de entorno, hd uma expectativa de surgimentos de futuros
investimentos e de melhoria das infraestruturas. Uma escola, um posto
de salde e um posto policial estdo em constru¢do, demonstrando a
conjugacdo entre investimentos publicos e privados decorrentes dessa
area em expansdo. E o poder publico obrigado a suprir as demandas
construidas pelos investimentos privados.

O loteamento em implantacdo em frente do condominio Moradas
Palhocga prevé o surgimento, além de novas areas residenciais, de uma
rede de servigos comerciais. A ideia dos empreendedores e do poder
pUblico é transformar o entorno em um bairro planejado’. No entanto, a
tipologia urbanistica adotada em toda essa &rea proporcionard o
surgimento de varios condominios fechados contiguos.

O condominio Moradas Palhoca se tornou, assim, um elemento
contribuinte para a intensificacdo de processos fragmentarios em uma
area de expansdo urbana, trazendo problemas para a inser¢do de seus
moradores nos processos da cidade. A dimensdo da urbanidade fica
restrita as articulagfes sociais que ocorrem no interior do proprio
condominio.

% Segundo a mesma entrevista.

70 Segundo a mesma entrevista.
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4.4.4 Residencial Marlene Moreira Pieri: a periferizacdo do Minha Casa
Minha Vida

O condominio Marlene Moreira Pieri se localiza no bairro Barra
do Aririt, em Palhoca. Sua construcdo ocorreu entre 2010 e 2011 e foi
realizada pela empresa Parceria Construtora e Incorporadora Ltda. Essa
empresa foi responsdvel pela construcdo dos dois primeiros
condominios destinados para a faixa de renda 1 do programa Minha
Casa Minha Vida (0 a 3 SM) na area conurbada de Floriandpolis. Além
do Marlene Moreira Pieri, em Palhoca, o outro condominio foi
construido em Biguagu: o Residencial Saudade. Atualmente, essa
empresa estd em processo de construgdo de mais um condominio
destinado para a faixa de renda 1 do programa: o Residencial Alexandre
Coelho, também localizado em Palhoca.

O terreno utilizado para a instalagdo do condominio, neste caso,
ndo foi cedido pelo poder publico, mas escolhido e adquirido pela
construtora, que apresentou o projeto para aprovagdo pela CAIXA.

O Residencial Marlene Moreira Pieri possui 320 unidades
habitacionais, divididas entre dez blocos de quatro pavimentos cada. A
tipologia apresentada é de um condominio exclusivamente residencial,
cujo aspecto arquitetbnico é de linhas que se repetem em todos os
blocos. Os materiais utilizados na constru¢cdo foram de baixo custo,
trazendo problemas estruturais e de acabamento externo e interno.

No interior do condominio existem equipamentos de lazer, como
saldo de festas e parque infantil. Entre os blocos ha calcadas na area de
passagem dos moradores (figuras 26, 27, 28 e 29). Ndo ha garagem
individual para automoveis, apenas area comum de estacionamento. O
condominio possui servi¢o de portaria desativado na entrada. Diferente
de outros exemplos de condominios Minha Casa Minha Vida,
fortemente vigiados, é possivel adentrar o condominio Marlene Moreira
Pieri sem passar por nenhuma vigilancia.

A origem dos moradores é bastante variada, a maioria é originaria
do prdprio municipio, onde morava em areas de risco, identificadas e
cadastradas pela Prefeitura. Grande parte deles possui seus locais de
trabalho nas é&reas de centralidade de Palhogca ou mesmo em
Florianépolis. A totalidade dos moradores &€ composta por uma
populacdo que fez parte de um Cadastro Unico social da Prefeitura de
Palhoca, o qual estabeleceu a ordem de prioridade para contemplar as
familias com a habitagdo popular.
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Figuras 26, 27, 28 e 29 — Imagens fotograficas do Condominio Marlene
Moreira Pieri, em Palhoca
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Imagens da esquerda para a direita e de cima para baixo: visdo de frente, com
saldo de festas do condominio Marlene Moreira Pieri; &rea interna do
condominio; parque infantil; e area de circulagdo interna.
Fonte: arquivo fotogréfico do autor, 2014.

Muitos moradores ndo se adequaram a realidade condominial e
ndo conseguem arcar com as despesas coletivas, nem mesmo existe uma
articulacdo possivel para autogerenciamento. Uma empresa foi
contratada para realizar o servico de sindico profissional". No
condominio, ha relatos de problemas de socializacdo entre o0s
moradores, incluindo narcotréfico e violéncia doméstica.

O uso do solo no entorno é predominantemente residencial, mas
existem alguns servicos e unidades comerciais como mercado, farmacia
e bares. A infraestrutura publica conta com uma escola e um posto de
salde, distantes cerca de um quildmetro do condominio. H&4 uma creche,

™ Segundo entrevista com Cristina dos Santos Gongalves, moradora do condominio Marlene
Moreira Pieri, realizada em 16/01/2015. Segundo essa moradora, 0s moradores desse
condominio sofrem com certo estigma social decorrente de sua origem e das caracteristicas
arquitetonicas do condominio. O Marlene Moreira Pieri é, frequentemente, denominado
pejorativamente por moradores do entorno e mesmo de dentro dele como “Carandiru”, que foi
um presidio paulista onde ocorreu uma chacina de presos no inicio dos anos 1990. Hoje, esse
presidio ndo funciona mais, depois de ser implodido pelo poder plblico.
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porém, com vagas insuficientes para atender toda a populacdo infantil
do bairro. Ndo ha qualquer tipo de equipamento de lazer nas
proximidades. Os Unicos do género se encontram no proprio interior do
condominio. O centro comunitario do bairro esta desativado.

Em relacdo a circulagdo, os passeios publicos ndo possuem
calgadas bem estruturadas, sdo descontinuas e precarias € nem mesmo
existem faixas de pedestre e ciclovias. A circulagdo de automoveis €
priorizada na via publica. H& presenca de ponto de Onibus nas
proximidades, com linhas de transporte coletivo que levam até o centro
de Palhoca e outras que véo até S&o José e Floriandpolis.

Essas deficiéncias de infraestruturas e servigos estdo relacionadas
a localizagdo periférica do condominio em relagdo ao tecido urbano,
conferindo certo grau de dificuldade de acesso aos equipamentos e
elevada distancia ao centro da cidade (figura 30).

Figura 30 — Localizacao do Condominio Marlene Moreira Pieri, em

Palhoca
LOCALIZAGAD DO CONDOMINIO
MARLENE MOREIRA PIERI, EM PALHOCA
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Fonte: mapeamento realizado pelo autor com base em levantamento de campo e
imagem do programa Google Earth, de 2014.
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A érea urbana do bairro onde o condominio Marlene Moreira
Pieri se localiza expandiu muito nos ultimos anos, mas a infraestrutura
publica ndo foi incrementada no mesmo ritmo. A instalacdo de um
condominio com as proporgdes do Marlene Moreira Pieri demanda
ainda mais infraestrutura e faz surgir servicos populares para atender a
uma populacdo que se expande na franja urbana do municipio.

Se por um lado, isso possivelmente trard melhores possibilidades
de articulacBes sociais e urbanisticas em um futuro proximo, por outro
demonstra pouco controle politico sobre a expansdo da cidade de
Palhoca, que ocorre de forma bastante dispersa. O condominio Marlene
Moreira Pieri é um exemplo de tendéncia a periferizacéo, reforcada pelo
carater de homogeneidade social que o condominio de baixa renda
confere, processo este descrito por Corréa (1986).

Sua populagdo ndo apenas sofre estigmas decorrentes de sua
origem, como € destinada a morar distante de seus locais de trabalho e
do tecido urbano melhor constituido e articulado. O Minha Casa Minha
Vida, neste caso, € um elemento de reforco e se conforma a essa
tendéncia de periferizagdo, ocorrida em vérias cidades cujo processo de
expansdo urbana tém se intensificado.

4.45 Residencial Portal do Sol: proximidade a centralidade e
fragmentacdo do tecido urbano

O Residencial Portal do Sol localiza-se no bairro Prado de Baixo,
em Biguagu, a duas quadras da rodovia BR-101. Ele é composto por
dois blocos de apartamentos de quatro pavimentos cada, com um espacgo
destinado para garagens de automdveis no primeiro pavimento. No total,
sdo apenas 27 apartamentos destinados para a faixa de renda 2 do
programa. E um dos menores condominios Minha Casa Minha Vida na
area conurbada de Florianopolis. Ele foi construido entre 2012 e 2014
por uma empresa local de construgéo civil denominada CC Itaipu Ltda.

Em seu interior existem poucos equipamentos de lazer: apenas
saldo de festas e parque infantil, dadas as pequenas dimensbes do
empreendimento e do pouco espaco interno em comparagao aos grandes
condominios do Minha Casa Minha Vida. Seu pequeno porte favorece a
interacdo entre os moradores do condominio e da area de entorno.
Entretanto, essa &rea apresenta poucas casas e inimeros terrenos vazios,
além da presenca de varias unidades comerciais ligadas a inddstria
mecanica, como depdsitos e oficinas. E uma area de constituicdo de
expansdo urbana, porém, mais ligada ao comércio e as atividades desse
tipo de industria.
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A rua onde se localiza o condominio Portal do Sol é pavimentada
com calgamento, mas ndo existem calgadas continuas, nem faixas para
pedestres, rampas de acesso ou ciclovias. A calgada existe apenas em
frente ao condominio, devido a sua exigéncia para se enquadrar ao
programa Minha Casa Minha Vida. A configuragdo do local €
basicamente caracterizada pela precariedade de infraestruturas de
passeio publico (figuras 31, 32, 33 e 34).

Figuras 31, 32, 33 e 34 — Imagens fotograficas do Condominio Portal do
Sol, em Biguagu

Imagens da esquerda para a direita e de cima para baixo: frente do condominio
Portal do Sol; rua onde o condominio se localiza; visdo panoramica do bairro,
onde existem varias oficinas e empreendimentos do género; e visdo do local de
passagem, ao largo da rodovia BR-101, caminho pelo qual os moradores do
condominio precisam percorrer para alcangar o centro da cidade.

Fonte: arquivo fotogréafico do autor, 2014.

No bairro e no entorno proximo existe um posto de salde (a cerca
de 500 metros), uma escola e duas creches (a menos de um quilémetro
de distancia). A secretaria de obras do municipio fica também em local
préximo. A rede de servicos, porém, ndo € diversificada. Existe apenas
um mercado, uma farmacia, um restaurante e alguns bares. Os
moradores dependem do deslocamento ao centro da cidade para acessar



219

uma rede de servigcos e comércios mais diversificada, guardadas as
devidas proporcGes que o municipio de Biguacu apresenta. Existe um
ponto de énibus, onde uma linha de transporte coletivo leva até o centro
da cidade.

As vantagens descritas por moradores desse condominio variam
desde a maior seguranga de se viver em um condominio em comparagdo
a habitacdo em casas até a proximidade do centro da cidade’®. Contudo,
essa proximidade ndo se traduz em maior integracdo e articulacdo, haja
vista que existe uma separacdo fisica (o rio e 0 manguezal préximo ao
bairro) e uma separacéo urbana proporcionada pela localizagéo do bairro
as margens da BR-101, local cujo passeio de pedestres é pequeno. E
possivel realizar o trajeto até o centro da cidade (que fica a
aproximadamente 1,5 km de distdncia) a pé, porém é um trajeto
perigoso por causa da grande circulagdo de veiculos automoveis e
caminhdes na rodovia. 1sso ocorre em razdo da fragmentacdo entre os
bairros de Biguacu (figura 35).

Figura 35 — Mapa do entorno do Residencial Portal do Sol, em Biguagu

AREA DE ENTORNC DO RESIDENCIAL PORTAL DO SOL, EM BIGUAGU

Baia
Norte
&
Cg 05
|
N
Manguezal T
0 250m
—

LEGENDA Genfro

I Fortal do Sal

] Loteamentos
] Terrenos vazios
O Areas vegetadas
Rios & mar

|———————————

Fonte: mapeamento realizado pelo autor com base em atividades de campo e em
imagem aérea do Condominio Portal do Sol e de seu entorno, em relacdo ao
centro da cidade. Imagem aérea de 2014, extraida do programa Google Earth.

" Segundo Raguel Maurina Correia, moradora do condominio Portal do Sol, em entrevista
realizada em 27/01/2015.
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Contudo, o Residencial Portal do Sol esti inserido de forma
diferente na logica de fragmentacdo urbana. Se por um lado, ha uma
proximidade fisica do centro e dos servigos publicos e privados que ele
oferece, por outro, o bairro onde o condominio se localiza é uma area
urbana em expansao, ainda com infraestruturas precérias.

N&o é possivel afirmar que a implantagdo do condominio Portal
do Sol é o fator principal dessa fragmentacdo socioespacial. Sua
construcdo esta inserida nas particularidades dos processos e da forma
como a cidade de Biguacu se expande. O centro da cidade é bastante
restrito e o crescimento urbano ocorre na extensdo da bacia urbana,
sobretudo, ao longo da rodovia BR-101, em um padrdo bastante
fragmentado e disperso.

O problema do acesso aos beneficios urbanos nesse municipio se
reproduz em praticamente todos os bairros populares da cidade. O
direito e o acesso a cidade ficam condicionados, assim, a transposicao
de disténcias e rupturas criadas pela pouca capacidade de investimentos
do poder publico municipal e pelo deficiente controle do uso e ocupagéo
do solo, 0 que faz com que o tecido urbano se disperse cada vez mais.

4.4.6 Residencial Saudade: a segregagao imposta

O condominio Residencial Saudade fica localizado na Av. Dona
Santina da Silva, no bairro Encruzilhada, em Biguagu, em uma rodovia
que liga Biguacu a localidade de Trés Riachos, no interior do municipio.
Sua construcdo ocorreu entre 2012 e 2013 e a construtora responsavel
foi a Parceria Construcfes. Da mesma forma que o condominio Marlene
Moreira Pieri, em Palhoca, o Residencial Saudade foi destinado para a
faixa de renda 1 (0 a 3 SM). Foram os dois primeiros condominios
dentro do programa Minha Casa Minha Vida destinados para essa faixa
de renda na area conurbada de Floriandpolis, o que significa que a
populacio atendida fez parte de um Cadastro Unico da Prefeitura, o qual
estabeleceu a ordem de preferéncia através de critérios socioeconémicos
e de prioridade social. Da mesma forma que o condominio Marlene
Moreira Pieri, em Palhoca, ndo foi a prefeitura municipal quem cedeu o
terreno, mas a construtora que o adquiriu e incluiu a localizagdo no
projeto.

A tipologia apresentada é de um condominio fechado
exclusivamente residencial. O nimero total de unidades habitacionais
construidas foi de 288, divididas entre nove blocos de quatro
pavimentos. No interior do condominio existem equipamentos como
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quadra de esportes, saldo de festas e parque infantil. Entre as edificacbes
existe area de passagem e os locais de estacionamento de veiculos ficam
ao lado dos blocos. Ndo ha garagem privativa. Na portaria do
condominio existe guarda que controla a entrada e saida de moradores
através de portdo eletronico.

O condominio se caracteriza por construgdes com linhas que se
repetem, dando um aspecto de monotonia arquitetdnica (figuras 36 e
37). Os materiais utilizados para a constru¢do foram de baixo custo, ndo
raras vezes tendo como consequéncia problemas de acabamento e de
ordem estrutural. A falta de seguranca interna do condominio foi
indicada como ponto negativo do condominio, incluindo a presenca de
furtos, roubos e narcotrafico. Outras questdes relativas dizem respeito a
deficiéncia do gerenciamento interno, pois a populacdo veio de uma
realidade diferente & encontrada no condominio’®. O servico de sindico é
realizado por uma empresa especializada™. Contudo, parte dos
problemas sociais da populacdo foi transposta para o interior do
condominio, causando certa insatisfac&o coletiva’.

O entorno do condominio € caracterizado por uma auséncia quase
gue absoluta de qualquer marca de urbanidade, tendo a rodovia como
Unico equipamento de acesso ao tecido urbano da cidade. O uso do
entorno é exclusivamente rural, com a presenca de areas agricolas e de
pastagens de bovinos. Em frente ao condominio ha um ponto de 6nibus,
onde opera uma linha de transporte coletivo, com horarios esparsos, que
leva até o centro de Biguagu e até o centro de Florianépolis. Os horarios
nos fins de semana s&o ainda mais restritos.

Apesar das ligagdes do condominio com o tecido urbano
consolidado do municipio serem precarias, a maior parte de seus
moradores trabalha em Biguacu, em S&o José e em Floriandpolis e
depende de longos trajetos de deslocamento para realizar suas atividades
cotidianas. Como os horarios de 6nibus sdo reduzidos, muitas vezes, 0s
moradores que ndo possuem automoéveis proprios dependem da
utilizacdo de taxi para se deslocar, encarecendo o transporte.

™ O condominio Saudade possui um documento de regimento interno destinado a normatizar
questBes relativas & convivéncia entre os moradores (CONDOMINIO RESIDENCIAL
SAUDADE, s/d). Porém, isso ndo evita a existéncia de problemas internos, segundo entrevista
com lolanda Mafessoli, moradora do Condominio Residencial Saudade, em 27/01/2015.

™ A empresa que presta servigos de sindico profissional para o Condominio Saudade é a
Prolare, sediada em Floriandpolis.

™ Segundo informacdes coletadas em entrevista com lolanda Mafessoli, moradora do
Condominio Residencial Saudade, em 27/01/2015.
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Mesmo com a falta de urbanidade no local onde o condominio
esta instalado, surgiu uma rede de pequenos servigos para atender aos
moradores do condominio. Assim, h& servicos de tele entrega de
produtos alimenticios e de lanches (figura 38).

O acesso pedestre do condominio aos bairros mais préximos,
Saudade e Prado, existe por uma calgcada (figura 39) planejada e
construida especificamente para servir aos moradores do condominio
Saudade com recursos publicos de origem federal e municipal,
demonstrando que a expansdo de empreendimentos para as franjas do
tecido urbano necessariamente acaba por demandar investimentos
maiores do poder publico.

Figuras 36, 37, 38 e 39 — Imagens fotograficas do Condominio
Residencial Saudade

Imagens da esquerda para a direita e de cima para baixo: entrada de acesso ao
condominio Residencial Saudade; area de circulagdo interna do condominio,
entre 0s blocos de apartamentos; visdo a partir da frente do condominio,
indicando a presenga de propagandas comerciais de pequenos estabelecimentos;
e rodovia de acesso, com calgadas para pedestres que levam até os bairros
Saudade e Prado, locais mais préximos que apresentam caracteristicas de tecido
urbano em consolidacéo.

Fonte: arquivo fotografico do autor, 2014.
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O local mais proximo onde existe um pequeno mercado e onde
também ha& uma lanchonete € o bairro Encruzilhada. No bairro Saudade,
no caminho do centro da cidade, existe pouca diversidade de servigos,
predominantemente populares, e poucos equipamentos publicos, como
uma escola (a 1,2 km de distancia do condominio Saudade). O posto de
salde mais proximo estd no bairro Prado (a 2,2 km de distancia do
condominio) (figura 40).

Figura 40 — Mapa do entorno do Condominio Residencial Saudade, em
Biguagu
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Fonte: mapeamento realizado pelo autor com base em atividades de campo e em
imagem aérea do Condominio Residencial Saudade e de seu entorno. Com base
em imagem aérea de 2014, extraida do programa Google Earth.

Os moradores, cujas  caracteristicas  socioecondmicas
predominantes sdo de uma populagdo de baixa renda, foram inseridos
em uma realidade de segregacdo imposta, conforme os aspectos desse
processo descrito por Corréa (2007) sdo observados nesse condominio.
O fato de esses moradores terem suas moradias inseridas em um local
praticamente desprovido de equipamentos publicos e de uma rede béasica
de servigos urbanos faz com que eles sejam segregados dos processos
urbanos e ndo possam exercer a plenitude do Direito a Cidade.
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O programa Minha Casa Minha Vida resultou, dessa forma, em
uma intensificacdo ndo somente da segregacdo, como da periferizacao
urbana. No local onde o condominio esta instalado e, portanto, onde
moram cerca de 290 familias de baixa renda, nos proximos anos tendera
a surgir alguns tipos de servicos e serdo instaladas outras residéncias.
Mais uma vez, se faz presente a Idgica da falta de controle publico sobre
0 crescimento urbano, porém, nesse caso utilizando dos préprios
recursos publicos, enquanto que determinados grupos privados
maximizam seus lucros. O 6nus é publico, mas o bénus é privado.

4.4.7 Condominio Cidades Portuguesas: o Minha Casa Minha Vida
como estratégia de vendas

O condominio Cidades Portuguesas esta localizado no distrito de
Canasvieiras, no norte da llha de Santa Catarina (figura 41), no
municipio de Floriandpolis. Sua construcdo ocorreu entre 2012 e 2014 e
a construtora responsavel foi a Arthur Silveira, empresa dedicada
tradicionalmente a construcéo de edificios de alto padrdo construtivo em
locais valorizados da ilha.

Figura 41 - Empreendimento Cidades Portuguesas, em Florianopolis
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Fonte: mapeamento realizado pelo autor com base em atividades de campo e em
imagem aérea de 2014 de Canasvieiras. Imagem extraida do programa Google
Earth.
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Para o Minha Casa Minha Vida, a faixa de renda destinada para
esse empreendimento foi a faixa 2 (3 a 6 SM). O total de unidades
comercializadas foi de 193 apartamentos, divididos em nove blocos de
quatro pavimentos, contando a cobertura, onde existe um U{nico
apartamento em cada bloco. Contudo, a maior parte dos apartamentos
desse condominio foi vendida através de outras formas que ndo o Minha
Casa Minha Vida’®. Constituiu-se, assim, em um empreendimento misto
entre o programa e outras linhas de financiamento.

A tipologia arquitetbnica é de um condominio fechado
exclusivamente residencial. O condominio possui areas internas de
lazer, com saldo de festas, playground e piscina exclusiva. Existe
garagem para todos os apartamentos. O padrdo construtivo é de 6timo
acabamento, dando um aspecto externo de um condominio de luxo. Na
portaria existe servi¢o de vigilancia com entrada controlada (figuras 42,
43, 44 ¢ 45).

No entorno do empreendimento existe uma rede de servigos e
infraestruturas bem constituida, com mercados, farmécia, restaurantes,
bares, etc. Existe uma escola publica exatamente na frente do
condominio e uma praga publica em frente aos dois. O posto de salde de
Canasvieiras fica a menos de 500 metros de distancia. As calcadas sdo
bem estruturadas e a rua possui faixas de pedestres, porém nao existem
ciclovias. Ha um ponto de 6nibus em frente ao condominio, por onde
passam linhas regulares que levam aos principais locais do norte da ilha
e ao centro de Florianépolis. A rua onde o condominio Cidades
Portuguesas esta localizado ¢ uma importante via de ligacdo entre os
balneéarios de Canasvieiras, Jureré, Cachoeira do Bom Jesus e outros. E
uma rua com grande e continuo movimento de automoveis.

A venda de algumas unidades pelo programa Minha Casa Minha
Vida, sendo as correspondentes as menores metragens de espacos
internos e cujos precos estavam em patamares inferiores, foi uma forma
para a empresa construtora capitalizar recursos para impulsionar a venda
de outros apartamentos de maior valor. Contudo, pessoas ligadas a
outros servicos de corretagem de imdveis da regido compraram a maior
parte das unidades do programa para revendé-las a precos mais elevados
e obter lucros através dessa transagéo’ .

"6 Conforme contato com o servico de corretagem de imoveis da empresa Arthur Silveira e com
entrevista com o assistente da geréncia de habitaco da CAIXA, realizada em 25/01/2015.

™ Conforme contato com o servico de corretagem de imoveis da empresa Arthur Silveira,
construtora do empreendimento.
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Figuras 42, 43, 44 e 45 — Imagens fotograficas do Condominio Cidades
Portuguesas e de seu entorno

Imagens da esquerda para a direita e de cima para baixo: visdo frontal do
condominio Cidades Portuguesas; ponto de 6nibus em frente ao condominio;
rua onde o condominio se localiza; e praga existente em frente ao condominio.
Fonte: arquivo fotogréafico do autor, 2014.

Isso foi, em parte, consequéncia da localizacdo onde o
condominio esta instalado, em &area préxima aos principais acessos
rodoviarios do norte da Ilha e ao balneario de Canasvieiras, local que
recebe grande quantidade de turistas nacionais e estrangeiros nas altas
temporadas de veraneio, além de se constituir em uma importante area
de centralidade urbana daquela regido, com uma rede de comércio e
servicos bem servida e diversificada. Foi um local que recebeu
consideravel valorizagdo imobiliaria nos Gltimos anos, processo que, em
maior ou menor grau, ocorreu em grande parte das méedias e grandes
cidades brasileiras.

O Minha Casa Minha Vida funcionou, neste caso especifico, para
intensificar processos de especulacdo imobilidria. A ampla maioria dos
empreendimentos construidos pelo programa na area conurbada de
Florianépolis ndo possui um padrdo téo privilegiado de insergéo urbana.
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Porém, a localizagdo privilegiada do condominio Cidades Portuguesas
ndo serviu simplesmente como um elemento de insercdo da populacdo a
um local rico em urbanidade, mesmo que essa caracteristica se faca
presente. Antes de tudo, as caracteristicas de infraestrutura e acesso
foram elementos que serviram para proporcionar uma maior extracdo de
lucros para agentes ligados ao mercado imobiliario, subvertendo a
finalidade do programa.

Apesar de suas intencGes oficiais de inclusdo da populagdo no
contexto da moradia urbana, o Minha Casa Minha Vida se insere em
uma dindmica de valorizagdo econdmica do espaco e dos imoveis,
causada, em grande medida pela deficiéncia na aplicacdo dos
instrumentos de controle do uso e ocupacdo do solo, conforme apontam
diversos autores (MARICATO, 2011b; CARDOSO e ARAGAO, 2013).
Problema que néo fica restrito ao programa, mas atinge historicamente a
realidade das cidades brasileiras.

O Minha Casa Minha Vida se torna “refém” de processos aos
quais ndo tem nenhum controle e da acdo especulativa sobre o espago
urbano. Com isso, a tendéncia do programa é, cada vez mais, ser
expulso das areas centrais mais bem servidas e inseridas ao tecido
urbano, onde 0s processos especulativos sdo mais intensos.

4.4.8 Residencial Ponta do Leal: a luta pelo Direito a Cidade

O Residencial Ponta do Leal é um dos mais emblematicos do
universo de condominios Minha Casa Minha Vida na &rea conurbada de
Floriandpolis, ndo apenas por causa de sua localizagdo, mas, sobretudo,
em razdo das articulagfes sociais e politicas que tornaram possivel o
inicio de sua construcdo através desse programa. Seu contrato de
assinatura foi firmado apenas em 2014, por isso, ndo esta incluido na
lista de empreendimentos fornecida pela CAIXA para esta pesquisa, a
qual contempla o periodo até 2012.

Contudo, sua andlise se torna relevante, pois foi um dos poucos
empreendimentos Minha Casa Minha Vida na area conurbada de
Floriandpolis surgidos através de longa e auténtica luta social pelo
Direito a Cidade. A localizacdo desse empreendimento destinado para a
faixa de renda 1 do programa (0 a 3 SM) ocorre em uma area de grande
valorizacdo imobiliaria e fundiaria, conferida pelo aspecto paisagistico
do lugar. O local fica em uma ponta continental de Florian6polis, no
bairro Balneario, com vista privilegiada para a ilha, para a Av. Beira-
Mar Norte e para a ponte Hercilio Luz.



228

Os moradores que vivem naquela area foram os principais atores
responsaveis pela concretizacdo do projeto e pelo inicio da construcdo
do condominio. A instalacdo da comunidade foi iniciada na década de
1960, em um local onde existia um antigo trapiche do terminal de
distribuicdo de combustiveis da Companhia Texaco. As casas foram
surgindo, construidas e apoiadas sobre uma area de rochas litoraneas as
margens da Baia Norte (figura 46), entre 0 muro da CASAN e a orla
maritima, por migrantes que vieram trabalhar na capital catarinense’.
Porém, as habitacGes naquele local ha décadas sdo caracterizadas pela
precariedade’.

Figura 46 — Mapa da Ponta do Leal, em Florianopolis
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Fonte: mapeamento realizado pelo autor com base em levantamentos de campo
e em imagem extraida do programa Google Earth da Ponta do Leal, de 2014.

"8 Segundo entrevista realizada, em 10/07/2011, com Jo&o Geraldo Carvalho, vice-presidente
da Associagdo dos Moradores e presidente da Associagdo dos Pescadores Artesanais da Ponta
do Leal.

™ Segundo reportagem do jornal Zero, encarte especial, dezembro de 2008, a comunidade da
Ponta do Leal vive em habitagdes similares a palafitas e recebe a alcunha pejorativa de “Vila
da Miséria”. O acesso as casas se da por um corredor com largura de 60 a 90 cm, limitado pelo
muro da sede da Companhia Catarinense de Agua e Saneamento (CASAN). As casas, sem
tratamento de esgoto, ocupam uma érea de 4.532 m?.
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A construcdo do Residencial Ponta do Leal, ap6s sua finalizacao,
substituira as antigas e insalubres casas apoiadas sobre as rochas (figuras
47, 48, 49 e 50).

Figuras 47, 48, 49 e 50 — Imagens fotograficas da Comunidade da Ponta
do Leal e do condominio em construcao

Imagens da esquerda para a direita e de cima para baixo: aspecto e localizagdo
das habitagcdes da comunidade da Ponta do Leal; vista frontal da construcdo do
condominio, ao lado da CASAN; vista da placa indicando a construgdo do
condominio; e area de circulagio entre as habitacBes e 0 muro que separa a area
de construgao do condominio.

Fonte: arquivo fotografico do autor, a primeira datada de 2012 e as trés ultimas
de 2015.

O local da implantagdo do condominio Ponta do Leal, antes
preterido pela industria da construgdo civil, passou a atingir alta
valorizacdo imobilidria apds o surgimento de projetos em locais
préximos, como a Av. Beira-Mar Continental e o debate publico em
torno da construcdo de uma quarta ponte para a ligacéo rodoviaria entre
a ilha, o continente e a BR-101, que ensejou projetos governamentais
(SANTA CATARINA, 2011).
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O poder publico municipal cogitou a transferéncia dos moradores
da comunidade para uma area localizada a cerca de dois quildmetros de
distancia da Ponta do Leal®. Porém, a comunidade recusou essa
proposta, pois nela existem varios trabalhadores da pesca que mantém
sua subsisténcia nessa atividade e uma realocacdo para um lugar sem
ligac&o ou proximidade com o mar comprometeria seu trabalho®.

Além disso, o entorno da comunidade é bem servido por
infraestruturas puablicas e por uma rede de servigos, comércios e
transporte, dos quais os moradores ndo desejavam abrir mao e, por isso,
lutaram politicamente para manter seu direito de viverem préximos a
essas articulagbes urbanas.

Durante o processo, uma série de audiéncias publicas entre o
Ministério Publico Federal, a Secretaria de Patriménio da Unido (SPU),
a CASAN, a Prefeitura, a Camara Municipal e os moradores da
comunidade da Ponta do Leal foi, durante anos, realizada sob um clima
de impasse, pois a area no canto do terreno da CASAN, de propriedade
da Unido, deveria ser transformada no zoneamento municipal em ZEIS,
prevista no Plano Diretor, para viabilizar a captacdo de recursos do
Programa Minha Casa Minha Vida para a construgdo de moradias para
familias de baixa renda.

Finalmente, em 2013, foi assinado o contrato com a CAIXA e
iniciou-se a obra, sob a responsabilidade da empresa Vita Construtora
Ltda. O nimero de habitacdes a serem entregues até 2016 é de 88
unidades, distribuidas entre guatro blocos de quatro pavimentos cada.
Cada apartamento terd 58 m“, metragem acima do minimo estipulado
para a faixa 1 do Programa Minha Casa Minha Vida, conquistada
através de articulagdo social®.

® H4 alguns anos, tanto o Poder Pdblico, quanto diversos grupos detentores de meios
midiaticos desejavam a relocacdo da comunidade da Ponta do Leal. Uma das gestdes da
Prefeitura de Floriandpolis propds a transferéncia dessa populagéo e a construgdo de conjuntos
habitacionais populares para dois locais: um entre os bairros Coloninha e Jardim Atlantico, a
dois quilémetros do local atual e outro no Bairro Monte Cristo, a trés quildmetros da Ponta do
Leal. Proposta esta, que foi recusada pelos moradores. Informacdes extraidas em entrevistas
com Jodo Geraldo Carvalho (10/07/2011) e Jodo Luiz de Oliveira, o “Gao” (07/01/2012), vice-
presidente e presidente, respectivamente, da associa¢do de moradores da comunidade.

X\

81 Segundo entrevista realizada em 07/01/2012, com Jodo Luiz de Oliveira, o “Gao”, presidente
da Associagdo dos Moradores da Ponta do Leal.

8 Segundo entrevista realizada em 28/01/2015, com 0 mesmo Jodo Luiz de Oliveira, o Géo,
ainda presidente da Associagdo de Moradores da Ponta do Leal.
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O Programa Minha Casa Minha Vida, neste caso analisado da
Ponta do Leal, constituiu-se em um instrumento ndo apenas para a
aquisicdo de habitacBes populares, mas, principalmente, para a
manutencdo do direito dos moradores dessa comunidade em
permanecerem no lugar onde possuem toda a sua vivéncia, cotidianidade
e relagGes de trabalho.

O Residencial Ponta do Leal destoa da maioria dos outros
exemplos relacionados ao Minha Casa Minha Vida na &rea conurbada de
Floriandpolis também porque os agentes privados envolvidos em seu
processo foram limitados apenas a execucdo da construcdo das unidades
habitacionais, ndo participando da escolha da localizagdo, nem da
aquisicao dos terrenos. A &rea utilizada para a instalagdo do condominio
era anteriormente uma area de marinha de uso publico, que havia sido
ocupada pela propria comunidade para construcéo de suas antigas casas,
desde algumas décadas. A atuacdo do poder publico municipal foi
essencial para a concretizacdo desse empreendimento de habitacdo
popular, evitando o deslocamento populacional das pessoas dessa
comunidade para alguma &rea distante.

O modelo adotado pelo programa, na maioria dos casos, favorece
e privilegia as acfes dos empreendedores, que tomam para Si as
principais fases e escolhas das localizagGes. O poder publico serve,
dessa maneira, tdo somente para avalizar os projetos e fornecer os
recursos para o financiamento dos empreendimentos. Por esse motivo, o
Programa Minha Casa Minha Vida, frequentemente, conforma-se a
processos deletérios do espaco urbano brasileiro, como a segregagdo e a
periferizacdo de populages, sobretudo, as de baixa renda.

No caso especifico do Residencial Ponta do Leal, ao contrério, 0s
moradores beneficiarios ndo foram apenas espectadores no processo,
mas se constituiram nos principais protagonistas e através de sua luta
conquistaram o direito a moradia digna e o préprio Direito a Cidade.
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CONSIDERAGOES FINAIS

O espago urbano contemporaneo é simultaneamente fragmentado
e articulado através de logicas que provocam a desconstrucdo da
urbanidade. Mesmo que existam iniciativas no sentido contréario, a
cidade é cada vez mais o espaco do automdvel, das grandes distancias e
dos longos deslocamentos. Situacdo agravada na realidade brasileira,
marcada pela desigualdade que, na configuracdo socioespacial,
traduzem-se em enclaves fortificados, areas segregadas e periferias
sociais. Dessa forma, os beneficios da cidade sdo desigualmente
distribuidos, de acordo com a insercdo socioecondémica das camadas
populares.

O conceito de Direito a Cidade pressupe a reconstrugdo do
urbano através de outra logica: a da (re)apropriacdo de seus habitantes a
todas as dimensfes que a cidade tem como possibilidade de se tornar
local de encontro coletivo, usufruto social e centralidade de servicos,
infraestruturas e equipamentos. Esse é também o ponto de intersec¢do
entre o Direito a Cidade e a concepcao sobre a urbanidade, entendida da
mesma forma como uma possibilidade de acesso dos cidaddos a um
tecido urbano bem estruturado.

O Direito a Cidade, entretanto, em tempos de sociedade
capitalista e excludente, ¢ uma utopia, conforme aponta Lefebvre
(2009). O autor entende, porém, que o sentido de utopia é de algo em
construcdo, estando todas suas possibilidades ainda em aberto. E uma
utopia necessdria para que a sociedade venca as barreiras e as
fragmentagGes impostas a realidade urbana contemporanea. Ha ricos
exemplos em que as lutas sociais e politicas das camadas populares sdo
capazes de realizar grandes conquistas na concretizacdo desse direito, o
caso estudado da comunidade da Ponta do Leal é um deles.

As politicas publicas urbanas e habitacionais no Brasil acabam
por se inserir na logica vigente de producdo e de competicdo pelo
espaco, onde os mais pobres sdo expulsos dos beneficios que a cidade
poderia fornecer como local de centralidade. O Programa Minha Casa
Minha vida se insere nesse contexto, ainda que sua analise necessite de
uma pesquisa mais aprofundada sobre os elementos, agentes e
determinacBes envolvidos para tornar esse programa habitacional uma
possibilidade real para seus beneficiarios se inserirem nos processos
urbanos e adquirirem uma moradia digna, entendida como um sinénimo
de habitacdo de boa qualidade e bem articulada ao tecido urbano
consolidado.
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Esta pesquisa encontrou uma realidade plural nos
empreendimentos construidos ou financiados no &mbito do Minha Casa
Minha Vida na area conurbada de Florian6polis, ainda que esse
programa produza direta ou indiretamente uma tipologia
predominantemente estruturada sobre os condominios fechados
exclusivamente residenciais, como foi verificado nos levantamentos de
campo. As criticas em relagdo ao potencial fragmentario e segregador
dessa tipologia urbanistica sdo bastante debatidas no meio académico e,
certamente, sdo cabiveis & realidade dessa pesquisa.

As caracteristicas urbanisticas sobre 0s empreendimentos
encontradas na pesquisa revelam determinadas deficiéncias de
infraestruturas, de equipamentos e servicos em seus entornos,
relacionadas a sua localizacdo. Destacam-se a dificuldade de acesso a
varios servigos basicos e a falta de infraestrutura para pedestres e
ciclistas, principalmente, ao tipo de transporte privilegiado nas vias
publicas onde os condominios se localizam.

A analise da distribuicdo dos empreendimentos na area conurbada
de Floriandpolis, por sua vez, aponta para um padrdo centrifugo do
Programa Minha Casa Minha Vida, que cada vez mais se espacializa em
direcdo aos limites do tecido urbano, nas areas mais distantes das
centralidades, devido a uma conjun¢do de fatores, entre eles a questéo
do preco da terra merece destaque. Com algumas excegdes, 0S
empreendimentos sdo construidos onde o baixo preco da terra é o
principal fator que possibilita a maxima extragdo de lucros dos
empreendedores. A valorizacdo do espago naquelas areas melhor
servidas por equipamentos publicos e privados e onde se concentram 0s
grandes investimentos faz com que o Minha Casa Minha Vida apresente
um padréo que pode ser caracterizado como periférico.

Em relacdo a localizacdo dos empreendimentos, contudo, a
simples relacdo fisica, proxima ou distante dos centros e subcentros
urbanos, nem sempre se configura em periferias urbanas. Ela pode
esconder uma realidade mais ligada aos padrGes de circulacdo em
distancias automobilisticas, desejados por grande parte dos habitantes da
cidade do que necessariamente uma forma de periferia social. Ou seja,
mesmo que determinado condominio se encontre distante do tecido
urbano melhor estruturado e consolidado, ele pode ndo ser propriamente
periferizado. Essa determinacdo se da pelo poder aquisitivo dos
moradores e pelas intengdes sociais de se morar nesse ou naquele lugar,
guando ha essa possibilidade de escolha.
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As longas jornadas decorrentes das grandes distancias
encontradas entre 0os empreendimentos Minha Casa Minha Vida e as
principais areas de centralidades revelam a prevaléncia de um modelo
automobilistico de deslocamento. Porém, isso ndo fica restrito ao
programa habitacional estudado. E uma realidade que se aprofunda no
espago urbano brasileiro.

O Programa Minha Casa Minha Vida ndo pode ser entendido
meramente como a periferizacdo das classes de média e baixa renda,
conquanto isso possa ser observado. Ele esta inserido em uma complexa
dindmica urbana, onde atuam variados agentes que produzem e
transformam o espaco urbano. O Minha Casa Minha Vida se acomoda a
uma realidade de dispersdo urbana e seu desenho institucional parece
ndo ter forga suficiente para mudar essa légica, pois ha outras questbes
de legislacdo urbana e de poderes politicos e econdmicos envolvidos.

Nem mesmo esta no escopo do Minha Casa Minha Vida a
possibilidade de mudar o sistema de valores ideoldgicos relacionados a
equacdo: condominio-automével-trabalho-consumo. E o sinal dos
tempos atuais, em que as pessoas procuram espacos de exclusividade e
de seguranca. Ainda que haja diferencas, essa logica esta difundida nao
apenas entre 0s mais ricos, mas cada vez mais entre as pessoas de média
e baixa renda.

A pesquisa sobre o conjunto de empreendimentos Minha Casa
Minha Vida na area conurbada de Florianépolis e a analise sobre alguns
casos especificos e emblematicos corroboram para uma avaliagdo de que
esse programa se apresenta sob uma miriade de diferentes realidades,
ainda que existam recorréncias de determinados padrdes e de certas
caracteristicas comuns. Mesmo que a tipologia seja similar, existem
casos de condominios que podem ser entendidos através de formas de
segregacdo social, mas ha situacdes que se enquadram melhor na ideia
de autossegregacdo, pois refletem o desejo de seus moradores de se
afastarem de certos processos urbanos. Generalizagdes grosseiras a esse
respeito podem levar a equivocos de analise sobre a complexa realidade
social e urbana atual.

Por isso, 0 Minha Casa Minha Vida, mesmo predominantemente
estruturado sob a forma de condominios fechados, ndo é apenas uma
guestdo de tipologia urbanistica e arquitetdnica. Ele é mais um elemento
em um sistema de valores e ideologias advindas das elites e que chegou
aos mais pobres. Sobretudo, representa a concretizacdo da unido entre
uma tecnosfera e uma psicosfera, entre o material e o ideoldgico,
dimens6es indissocidveis do espago, segundo o entendimento de Santos
(20084a).
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Durante a pesquisa, observaram-se diferencas socioecondmicas
dentro da populacdo atendida pelo programa, que variaram desde
condominios com caracteristicas de habitacdo popular indo até
condominios com elevado padrdo construtivo. Essa diferenca se traduziu
também na maior ou menor possibilidade de acesso desta pesquisa aos
moradores para realizagdo de entrevistas. Houve casos em que foi
possivel adentrar o condominio sem nenhum impedimento e se teve
amplo acesso e contato com seus habitantes e outros casos em que
sequer foi possivel coletar alguma informagdo direta com qualquer
morador ou servidor do condominio. A existéncia ou ndo dessas
barreiras e o nivel de acesso aos moradores foi tida também como um
indicador das diferencas existentes entre a(s) realidade(s) abarcadas pelo
programa.

Para as atividades de campo nesta pesquisa, todos os 49
condominios contratados até 2012, acrescidos de quatro condominios de
faixa de renda 1, contratados até 2014 (e que foram entendidos como
importantes para este estudo), foram visitados durante um periodo de
tempo relativamente longo, que se estendeu durante toda a pesquisa.
Assim, boa parte do processo de construgdo e consolida¢do do programa
na area conurbada de Florianépolis foi acompanhado por esse estudo.

Em determinados momentos, contudo, deparou-se com uma
quantidade considerdvel de dados e indicadores que expressavam
alguma coisa, mas ndo abarcavam a totalidade dos elementos a serem
identificados para caracterizar cada um desses empreendimentos e 0
Minha Casa Minha Vida em si, nem isso se fazia um imperativo para a
contextualizagdo da realidade socioespacial dos produtos habitacionais
desse programa.

Buscou-se, assim, ultrapassar os limites impostos por ndmeros
“frios”, evitando-se a producdo de tabelas finais indicando cada
empreendimento como  “segregado”, ‘“periferizado” ou como
comportando alguma espécie de “direito a cidade” ou de “urbanidade”.
Ainda assim, no corpo do trabalho final foi necessaria a insercdo de
tabelas com indicativos de acesso a determinadas infraestruturas,
Servigos e caracteristicas urbanisticas, para que esta pesquisa pudesse ter
uma visdo mais ampla e sistematizada sobre o universo de
empreendimentos estudados e pudesse também visualizar os padrdes de
repeticao.

Entende-se que um dos grandes desafios deste estudo foi
ultrapassar o &mbito quantitativo e produzir uma analise mais qualitativa
sobre a realidade desse programa habitacional, que se configura também
em um importante elemento no contexto urbano brasileiro, devido a sua
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magnitude. Isso foi parcialmente conseguido através de repetidas e
prolongadas observacfes em campo, com a intengdo de perceber e
entender o que os indicadores expressavam sobre as possibilidades de
urbanidade para os moradores de cada conjunto estudado. Em
determinados momentos, foi possivel ser categdrico sobre alguns casos,
especialmente onde se conseguiram elementos suficientes para
caracterizar alguma aproximacdo da realidade, porém, em outros foi
exigida cautela para sua interpretacéo.

Surgiram, assim, situacdes observadas em que houve a
necessidade da exposicdo de uma analise mais detalhada, que se
traduziu no aparecimento de um subcapitulo sobre o estudo de casos
especificos do Minha Casa Minha Vida na area conurbada de
Florianépolis. Foram oito casos que apresentaram caracteristicas
socioespaciais bastante inteligiveis, dessa forma, funcionando como um
exercicio de unido entre o estudo teGrico e a observacdo prética.
Contudo, esses casos ndo podem ser tomados como a sintese da
realidade do Programa Minha Casa Minha Vida na area conurbada de
Floriandpolis, sdo tdo somente a representacdo de situagdes especificas.
Para isso, seria necessario um estudo ainda mais aprofundado e,
certamente, de dificil realizacéo.

Nesta pesquisa, encontraram-se Varios limites impostos tanto por
dificuldades metodoldgicas ou inerentes ao objeto de estudo, como ao
préprio objetivo do estudo. Assim, entende-se que, o preco da terra, por
exemplo, é um dado de extrema relevancia a ser pesquisado, assim
como VArios estudos apontam sobre sua determinacdo na distribui¢do
espacial dos empreendimentos Minha Casa Minha Vida e que, se
estivesse disponivel ou fosse possivel realizar, contribuiria sobremaneira
para o entendimento dos processos envolvidos na espacializacdo do
programa. Contudo, ndo houve a possibilidade de aprofundar a pesquisa
de dados mais consistentes a respeito do preco da terra na area
conurbada de Florianépolis, ainda que alguns agentes entrevistados
dessem indicagdes sobre isso. Abre-se como possibilidade de pesquisas
futuras a busca sobre a influéncia da renda da terra na espacializacdo do
Minha Casa Minha Vida.

Outra dificuldade encontrada diz respeito a coleta de dados junto
a agentes publicos e privados que se depara, muitas vezes, em politicas
internas de privacidade, sobretudo, em empresas do ramo da construcdo
civil. Muitos desses agentes envolvidos se recusaram a fornecer
quaisquer informacdes sobre as fases do processo construtivo de seus
empreendimentos.
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A limitacdo de ordem temporal surge na analise da insercdo em
dos conjuntos habitacionais Minha Casa Minha Vida, ou seja, seria
necessario um acompanhamento de longo prazo das repercussdes desses
empreendimentos. Como varios desses conjuntos sdo de grande porte,
com quantidades de unidades habitacionais contadas as centenas, eles
fazem com que a populacdo dos bairros ou areas onde estdo instalados
seja acrescida de forma bastante significativa, acirrando processos
inerentes a dispersdo urbana. Contudo, seriam esses grandes
empreendimentos fomentadores de novas centralidades de bairros,
fazendo surgir uma rede de comércios e servicos para atender seus
moradores? Essa questdo pode ser transformada em um objeto de estudo
futuro, mas ndo pdde ser respondida com base nos resultados desta
pesquisa, ainda que se entenda que a resposta possa ser positiva, devido
a alguns elementos observados em campo.

Compreende-se também que, em se tratando de politicas
habitacionais e seus efeitos socioespaciais, 0s agentes publicos
municipais trabalham com numeros relativos ao déficit habitacional,
coletados através de pesquisa realizada por 6rgaos como o IBGE e a
Fundacdo Jodo Pinheiro. Porém, a ideia sobre a insercdo dos
beneficiarios a um ambiente urbanizado com estrutura urbana adequada
fica a desejar quando se observa nimeros excessivamente quantitativos.

Considera-se que para fornecer o acesso a terra urbanizada e,
portanto, aos beneficios sociais da cidade, seria necessaria uma politica
habitacional articulada & efetivagéo da politica fundiaria urbana, ou seja,
de controle do uso da terra. O Programa Minha Casa Minha Vida se
conforma as dificuldades de implantacdo dessa articulacdo, acabando
por reproduzir diversos problemas de ordem socioespacial, presentes nas
cidades brasileiras. A auséncia da aplicagdo dessa politica fundiaria
favoreceu, historicamente, padrdes patrimonialistas e concentradores da
renda da terra, ocasionando perdas na qualidade administrativa das
cidades e incalculaveis custos sociais.

O modelo mais adequado de politica habitacional para combater
essa tendéncia ndo seria o de constru¢do de moradias em larga escala.
Pensar a cidade como um todo exigiria o enfoque articulado de variadas
questdes relacionadas a agdes nos transportes, na mobilidade, na
regularizacdo fundidria, na participacdo social nos processos e decisdes
urbanos, etc. Além disso, as questdes urbanas estdo também ligadas aos
baixos saldrios das camadas populares, ou seja, a estrutura social e
econbmica do Pais, que acaba contribuindo para um padrdo de cidade
excludente.
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Em um contexto de falta de controle politico no uso do solo e na
expansdo urbana nos municipios, apesar dos avancos institucionais na
politica urbana brasileira, ocorridos nas Gltimas décadas, sobretudo com
a instituicdo do Estatuto da Cidade, os agentes privados ligados a
construcdo e incorporacgdo imobiliaria conseguem maximizar seus lucros
na légica mercadolégica de apropriacdo urbana, deixando para o Estado
e, por consequéncia, para todo o conjunto social, 0s custos que esse
modelo de crescimento disperso e fragmentado produz.

O Minha Casa Minha Vida, assim como outros programas
habitacionais pregressos, concentra demasiadamente as fases de seus
projetos nos empreendedores privados, reproduzindo os padrdes de
producdo urbana vigentes.

O conceito de Direito a Cidade e as concepcdes sobre a
urbanidade se colocam, assim, como uma reflexdo sobre as distor¢oes e
as formas assumidas pela urbanizagdo contemporéanea e sobre a insercao
dos cidaddos ao espaco urbano, mas, principalmente, sobre o modelo de
sociedade que o Brasil possui e 0os caminhos possiveis para um futuro
com maior justica social.
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Palhoca. Realizada em 25/01/2015.
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TERMO DE CONSENTIMENTO LIVRE E ESCLARECIDO

Titulo da pesquisa: A Construgdo Contemporanea da Cidade e os Espacos de
Urbanidade: Um Estudo sobre a Insercdo do Programa Minha Casa Minha Vida
na Area Conurbada de Floriandpolis

Nome do pesquisador principal: Marcio Marchi

Orientador: Prof. Dr. Elson Manoel Pereira

1. Natureza da pesquisa: o(a) sr(a). esta sendo convidado(a) a participar desta
pesquisa que tem como finalidade entender como os condominios Minha Casa
Minha Vida se inserem na dindmica urbana da Area Conurbada de
Florianopolis.

2. Participantes da pesquisa: agentes publicos, empreendedores privados e
moradores de condominios Minha Casa Minha Vida.

3. Envolvimento na pesquisa: ao participar desta pesquisa, o(a) sr(a). permitira
que o pesquisador utilize suas informacGes para contribuir para a dissertagdo de
mestrado baseada nesta pesquisa. O(A) sr(a). tem a liberdade para se recusar a
participar e ainda se recusar a continuar participando em qualquer fase da
pesquisa, sem qualquer prejuizo. Sempre que quiser podera pedir mais
informacdes sobre a pesquisa através do telefone ou e-mail do pesquisador.

4. Sobre as entrevistas: as entrevistas serdo gravadas e transcritas.

5. Riscos e desconfortos: a participacdo nesta pesquisa ndo traz complicagdes
legais. Os procedimentos adotados nesta pesquisa obedecem aos Critérios de
Etica em Pesquisa com Seres Humanos conforme Resolugdo 196/96 do
Conselho Nacional de Saide. Nenhum dos procedimentos oferece riscos a sua
dignidade.

6. Confidencialidade: todas as informagdes coletadas neste estudo séo
estritamente confidenciais. Somente o pesquisador e o orientador terdo
conhecimento dos dados.

7. Beneficios: ao participar desta pesquisa o(a) sr(a). ndo tera nenhum beneficio
direto. Entretanto, esperamos que este estudo enriqueca o conhecimento
académico sobre as dindmicas urbanas das cidades brasileiras.

Florianépolis, SC, /| [

Assinatura do participante da pesquisa:
Assinatura do pesquisador:
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Titulo da pesquisa: A Construcdo Contemporanea da Cidade e os Espacos
de Urbanidade: Um Estudo sobre a Inser¢cdo do Programa Minha Casa
Minha Vida na Area Conurbada de Floriandpolis

Nome do pesquisador principal: Marcio Marchi

Orientador: Prof. Dr. Elson Manoel Pereira

QUESTIONARIO - CAIXA

1) Como é o processo de contratacdo de empreendimentos Minha Casa
Minha Vida junto a Caixa?

2) Como funcionam as linhas de financiamento para o Programa Minha
Casa Minha Vida (FAR e FGTS) para as diferentes faixas de renda?

3) Quais as vantagens para as construtoras investirem em empreendimentos
Minha Casa Minha Vida?

4) Por que ocorre uma concentracdo de empreendimentos MCMV
destinados a faixa de renda 2 (de R$ 1.600,00 a R$ 3.100,00 mensais) na
Grande Florianépolis? Quais fatores influenciam na pouca atratividade de
empreendimentos para a faixa de renda 1 (até R$ 1.600,00 mensais)?

5) Por que a maior parte dos empreendimentos MCMV na Grande
Floriandpolis se concentra em Palhoca e Sdo José? Como o valor dos
terrenos influencia na escolha da localizagdo dos empreendimentos
MCMV?

6) E possivel construir um condominio e comercializar apenas algumas
unidades pelo MCMV? Quais os casos onde isso ocorreu na Grande
Floriandpolis?

7) Ha mais alguma informacdo relevante sobre o tema que gostaria de
mencionar?
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Titulo da pesquisa: A Construcdo Contemporanea da Cidade e os Espacos
de Urbanidade: Um Estudo sobre a Inser¢cdo do Programa Minha Casa
Minha Vida na Area Conurbada de Floriandpolis

Nome do pesquisador principal: Marcio Marchi

Orientador: Prof. Dr. Elson Manoel Pereira

QUESTIONARIO — SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITACAO

1) Quais os critérios utilizados pelo Municipio para a liberagdo de
construgdes de conjuntos habitacionais ou condominios pelo Programa
Minha Casa Minha Vida?

2) Como o Plano Municipal de Habitacdo de Interesse Social se articula ao
Programa Minha Casa Minha Vida? Quais projetos e a¢des para a habitacéo
social o Municipio est4 realizando?

3) Qual é o déficit habitacional do Municipio? A Prefeitura possui um
cadastro social?

4) A Prefeitura possui terrenos disponiveis para doagdo a projetos do
Programa Minha Casa Minha Vida para baixa renda?

5) A Prefeitura provém equipamentos urbanos para as areas onde 0s
condominios MCMV se instalam e que ainda ndo dispem de
infraestrutura? E possivel elencar algum local especifico onde isso ocorreu?

6) O Plano Diretor do Municipio dispde de instrumentos de regulacdo da
valorizacdo dos terrenos urbanos?

7) Ha& mais alguma informacdo relevante sobre o tema que gostaria de
mencionar?
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Titulo da pesquisa: A Construcdo Contemporanea da Cidade e os Espacos
de Urbanidade: Um Estudo sobre a Inser¢do do Programa Minha Casa
Minha Vida na Area Conurbada de FlorianGpolis

Nome do pesquisador principal: Marcio Marchi

Orientador: Prof. Dr. Elson Manoel Pereira

QUESTIONARIO - PROMOTORES IMOBILIARIOS
1) Sobre a localizacdo dos empreendimentos Minha Casa Minha Vida
construidos pela empresa, quais os critérios utilizados para a escolha dos
terrenos onde serdo instalados novos condominios?
2) Quais as areas na Grande Floriandpolis onde os terrenos séo mais baratos
e como funciona o processo de aquisicdo? A construtora possui algum
estoque de terras?

3) Quais as areas onde h4 maior expectativa de valorizacdo imobiliaria na
Grande Floriandpolis? Quais fatores podem influenciar nessa valorizagdo?

4) E mais rentavel construir condominios de apartamentos ou de casas?

5) A construtora ja construiu algum condominio e comercializou apenas
algumas unidades pelo MCMV? Poderia indicar exemplos?

6) Qual é a faixa de renda do Programa Minha Casa Minha Vida que
propicia melhor retorno para as construtoras?

7) Ha& mais alguma informacdo relevante sobre o tema que gostaria de
mencionar?
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Titulo da pesquisa: A Construcdo Contemporanea da Cidade e os Espacos
de Urbanidade: Um Estudo sobre a Inser¢cdo do Programa Minha Casa
Minha Vida na Area Conurbada de Floriandpolis

Nome do pesquisador principal: Marcio Marchi

Orientador: Prof. Dr. Elson Manoel Pereira

QUESTIONARIO — MORADORES DO MINHA CASA MINHA
VIDA

1) Por que escolheu morar neste condominio? Quais sdo as vantagens e
desvantagens de se morar em um condominio?

2) Qual a origem dos moradores deste condominio? O local de trabalho é
préximo ou distante?

3) Como ¢ a infraestrutura no bairro? Ha escola, creche, posto de salde e
areas de lazer? Recentemente, foi realizada alguma obra de melhoria no
bairro?

4) Como s&o 0s servigos e comércios no entorno do condominio?

5) Como é o transporte coletivo no bairro? Os moradores o utilizam?

6) E a seguranca? O condominio fechado é mais seguro?

7) Ha& mais alguma informacdo relevante sobre o tema que gostaria de
mencionar?





