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“Lla ciudad es el intento mds exitoso del ser
humano de rehacer el mundo en el que vive de
acuerdo con el deseo mas intimo de su corazon.
Pero si la ciudad es el mundo que el ser humano ha
creado, es también el mundo en el que a partir de
ahora estd condenado a vivir. Asi pues,
indirectamente y sin un sentido nitido de Ia
naturaleza de su tarea, al hacer la ciudad, el ser
humano se ha rehecho a si mismo.”

Robert Park, 1967.
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RESUMO

Este trabalho tem como objetivo avaliar a implementagdo
habitacional do Programa Minha Casa Minha Vida na Area Conurbada
de Floriandpolis, no periodo 2009-2013, e as repercussdes que vém
determinando na dindmica socioespacial dos municipios conurbados.

Analisa-se as consequéncias e as repercussdes que 0S
empreendimentos habitacionais vém determinando na consolidacdo
do processo de segregacdo socioespacial e de periferizacdo das
moradias das camadas populares, assim como na reprodugdo das
fortes desigualdades espaciais presentes nesse contexto conurbado.
Utiliza-se, para tanto, de levantamentos empiricos e da caracterizacdo
das Habitagdes de Interesse Social produzidas na drea conurbada de
Floriandpolis no periodo, da andlise da localizagdo dos
empreendimentos habitacionais contratados e executados pelo
PMCMV e da identificacdo dos mecanismos socioespaciais que vém se
desenvolvendo no seu entorno e no aglomerado intraurbano.

Esta investigacdo e os resultados apresentados demonstram-se
fundamentais para a compreensdo do papel do acesso a terra
urbanizada e da localizagdo central das HIS e, também, para o
aperfeicoamento das politicas publicas habitacionais, tendo em vista o
anseio de se garantir o acesso a moradia qualificada e digna, o direito a
vida urbana, a inclusdo social e a redug¢do das desigualdades
socioespaciais.

PALAVRAS-CHAVE: Habitacdo de Interesse Social (HIS); Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV); Segregacdo Socioespacial; Area
conurbada de Floriandpolis.



ABSTRACT

The main objective of the present study is evaluate the
implementation of social housing produced by the "Minha Casa Minha
Vida" Program in the Floriandpolis conurbation area, in the period
2009-2013, and the impacts that have been determining the socio-
spatial dynamics.

This work analyzes the consequences and repercussions that the
projects have been determining in the consolidation of socio-spatial
segregation process and in the expanding periphery of the lower
classes housing as well as the reproduction of the strong spatial
inequalities present in the conurbation context. Based on collective
empirical research the characterization of social housing produced, the
analysis of the location of housing projects contracted and executed
and the identification the socio-spatial mechanisms that it has
developed in their surroundings and in the intra urban agglomeration,

This research and the presented results are fundamental to
understanding the role of access to urban land and the central location
of the HIS, and also for the improvement of public housing policies, in
view of the desire to ensure access to quality housing and dignity, the
right to urban life, social inclusion and the reduction of socio-spatial
inequalities.

KEY-WORDS: Social Housing, Minha Casa Minha Vida Program, Socio-
spatial Segregation, Floriandpolis conurbation area.



RESUMEN

Este estudio tiene como objetivo evaluar las intervenciones de
vivienda social del programa "Minha Casa Minha Vida" en el drea
conurbada de Floriandpolis y sus repercusiones en la dindmica socio-
espacial.

Se analizardn las consecuencias e impactos en la consolidacién
del proceso de segregacidn socio-espacial y periferizacién de la
vivienda popular asi como la reproduccién de fuertes desigualdades
espaciales presentes en el contexto conurbado. A través de la
investigacion empirica, la caracterizacion y el andlisis de la ubicacion de
los proyectos contratados vy ejecutados, identificaremos los
mecanismos socio-espaciales desarrollados en sus entornos y en el
aglomerado intraurbano;

Esta investigacién y los presentes resultados son fundamentales,
ya que ayudan a comprender el proceso para acceder a terrenos
urbanizados y la importancia de una ubicacién adecuada para el éxito
de proyectos habitacionales, asi como también para la mejora de las
politicas de vivienda social, con el objetivo de garantizar el acceso a una
vivienda digna, bien localizada que impulse la inclusién social y la
reduccion de las desigualdades socio-espaciales.

PALABRAS-CLAVE: Vivienda Social, Programa “Minha Casa Minha Vida”,
Segregacion Socio-espacial, area conurbada de Florianépolis.
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INTRODUCAO

O processo de empobrecimento, de favelizacdo, de periferizagdo
e de informalidade habitacional no contexto mundial, e em especial
nos paises periféricos, evidenciam um grave déficit habitacional e
também a sua estreita correlagdo com os problemas urbanos. O Brasil,
em que pese a reducdo da pobreza ocorrida na ultima década e a
implementacdo de recente politica habitacional, ainda mantem alto
indice de déficit habitacional que se dilata dramaticamente se forem
incluidos os domicilios inadequados.

Pesquisas recentes do IPEA indicam que mais de 5,2 milhdes de
moradias precisariam ser construidas em todo o Brasil para acabar com
o déficit habitacional, o que corresponderia a 8.53% de domicilios
particulares permanentes do pais (IPEA,2013). Em 2012,
aproximadamente 74% do déficit habitacional era composto por
familias com renda de até trés saldrios minimos. Outras das
carateristicas fundamentais que o IPEA aponta é que este déficit
habitacional estd situado majoritariamente nas areas urbanas e nas
grandes metrépoles, sendo que 85% do déficit habitacional é urbano.

Paradoxalmente no ano 2011, o Brasil foi elevado a posi¢do de
sexta maior economia do mundo, colocando-se a frente do Reino
Unido, segundo estimativa do Fundo Monetario Internacional (FMI).
Embora o pais estivesse no topo do ranking quando considerado o
tamanho das economias, o Brasil situava-se abaixo de outros paises
emergentes quando se compara o grau de igualdade social. Nas uUltimas
décadas do século 20, o Brasil estava catalogado como um dos paises
mais desiguais do mundo segundo pesquisas feitas pelo Banco Mundial
e a ONU. J4 no ano de 2012, o indice GINI, que mede as desigualdades
sociais, foi de 0,519 no Brasil segundo IPEA 2012 (quanto mais proximo
de 1, maior a desigualdade). Embora este indice tenha melhorado nos
ultimos 10 anos, a desigualdade brasileira permanece entre as 10 mais
altas do mundo e corresponde ao quarto pais mais desigual de América
Latina (IPEA, 2012). Esta grande desigualdade social se percebe
claramente através da alta concentragdo de renda da populagdo, no
acesso a instrugcdo e a saude, na qualidade da habitacdo, na
infraestrutura urbana, na periferizacdo, entre outros aspectos. A
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pobreza e a riqueza urbana que existem nas metrdpoles repercute na
distribuicdo da populagdo no espaco urbano, evidenciada através da
segregacdo socioespacial. A falta de planejamento no crescimento das
cidades e suas areas de expansao representam um desafio sério para o
Estado e os municipios.

O problema do déficit habitacional e as condi¢Ges de vida nao
podem ser analisados isolados de outros fatores, hd toda uma
conjuntura que provoca e que resulta na questdo da moradia. No
Brasil, esta relacdo apareceu com destaque a partir do processo de
industrializagdo. No fim do século XIX, no Brasil, hd uma conjunc¢do de
acontecimentos que influenciaram decisivamente a ampliacdo e a
formacdo dos espagos urbanos no pais. O fim da escraviddo fez com
gue milhares de negros fossem desalojados nas cidades e no campo,
determinando deslocamentos para as cidades. Concomitantemente,
imigrantes europeus chegaram ao Brasil para trabalhar no campo e
também na nascente industria brasileira. Esses fatores provocaram o
aumento da populacdo nas cidades, especialmente em Sdo Paulo e no
Rio de Janeiro, fato que acarretou uma demanda por moradia,
transporte e demais servicos urbanos, até entdo inédita (MARICATO,
1997).

No inicio do século XX até a década de 1930, diversas cidades
brasileiras tiveram o problema da habitacdo, insalubridade, e
superlotacdo de corticos e construgdes precdrias criados para alojar a
forca de trabalho migrante. Somente a partir do fim da década de
1930, quando a industrializagdo e a urbaniza¢do do pais ganham novo
impulso com a Revolucdo de 30, é que comeca a se esbocar uma
politica para a habitagdo.

As consequéncias das dindmicas impostas pelos programas de
habitacdo de Interesse Social de anos passados ainda sdo percebidas
nas cidades e na populacdo. O Banco Nacional de Habitacdo foi uma
instituicdo publica que no periodo de 1964 até 1986 se voltou ao
financiamento e a producdo de empreendimentos imobiliarios. O BNH
financiou cerca de 25% das novas moradias construidas no pais no
periodo, sendo que apenas 3% deste total foram destinados para
familias com rendimentos situados entre 4 a 5 salarios minimos. O BNH
teve, de fato, uma Politica Nacional de Habitac¢do ativa, por outro lado
ele estabeleceu uma dinamica negativa de estruturagao das cidades, ao
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incentivar um rdpido processo de periferizagdo, de diferenciacdo
espacial e de segregacao social.

O modelo de financiamento habitacional adotado no Brasil, a
partir de 1966, se encarregou da criacdo de instrumentos de captacdo
de poupancas privadas, mas segundo Cardoso e Aragdo, “o efeito
combinado da politica recessiva adotada pelo governo militar e a da
inflagdo elevada do inicio da década de 80, causando aprofundamento
da inadimpléncia dos financiamentos concedidos pelo sistema”
(Cardoso e Aragdo, 2013, p.17).

Entre 1986 e 1994 vdrios érgdos se sucederam na gestdo da
politica habitacional do governo federal, como evidéncia da forte
instabilidade politica e institucional que se estendeu até a criacdo do
Ministério das Cidades, em 2003.

Nos primeiros anos deste século, abriram-se novas expectativas
para a institucionalizacdo da politica habitacional, que tiveram seus
antecedentes em concepgdes que vinham sendo debatidas por
técnicos, académicos e militantes dos movimentos sociais no ambito
do Férum Nacional da Reforma Urbana. Em 2003 foi criado o Ministério
das Cidades, que passa a ser o 6rgdo responsavel pela Politica de
Desenvolvimento Urbano e, dentro dela, a Politica Setorial de
Habitacdo.

Em 2005, foi aprovado o projeto de lei de criagdo do fundo de
moradia, denominado entdo de Fundo Nacional de Habitacdo de
Interesse Social (FNHIS). “A criagdo do FNHIS marca um momento
inovador na politica habitacional, em que se manifesta um
compromisso do governo federal em subsidiar a producdo de moradias
para as camadas de baixa renda” (Cardoso e Aragdo, 2013, p.31).

O Programa Minha Casa Minha Vida é o resultado de uma
grande luta pelos direitos de moradia digna. Desde a sua criagdo no
ano 2009, é o Programa federal de Habitacdo de Interesse Social de
maior importancia. Administrado pela Caixa Econdmica Federal o
PMCMV desenvolve-se em parceria com estados, municipios e
empresas privadas de construcdo civil. A distribuicdo das habitacdes foi
determinada a partir da composicdo do déficit por unidades da
federagdo, segundo o estudo da FJP (2006) realizado com base em
dados do Censo Demogréafico de 2000. No ano 2011 o PMCMV-2
pretende construir 2.400.000 UH até o ano de 2014, situando a maior
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parte de suas intervengbes na Faixa 1 (Web site do Ministério das
Cidades, aceso 14 nov. 2013).

Apds varias décadas de desenvolvimento econdmico, o governo
brasileiro nunca tinha investido tanto dinheiro em subsidios
habitacionais. Considera-se que o PMCMV é um grande avanco para a
politica habitacional brasileira, ja que até 30 de agosto de 2013, o
Programa tinha dotado de moradia a 1.386.181 familias e tem
contratado 2.977.073 unidades habitacionais em todo o territério
brasileiro (CEF, Dados apresentados no Ill Seminario Catarinense de HIS
pela Sra. Evaniza Rodrigues). Mas também, o PMCMV vem sendo
prejudicial para a configuracdo do espac¢o urbano nas cidades, ja que
segundo autores e pesquisadores como  Maricato(2012),
Witaker(2012), Cardoso(2013) é produtor de uma clara exclusdo
socioespacial das camadas de baixa renda e impossibilita a
estruturacdo de um tecido urbano homogéneo.

A drea conurbada de Floriandpolis estd constituida pelos
municipios de Palhoca, Biguagu, Sdo José e Floriandpolis; segundo
Villaga “[...] o processo de conurbag¢do ocorre quando uma cidade
passa a absorver nucleos urbanos localizados a sua volta, pertengam ou
ndo a outros municipios” (Villaga, 2001 [1998] p.51). No caso da area
conurbada de Floriandpolis, a cidade maior é Floriandpolis e os trés
primeiros municipios mencionados, embora tenham uma organizacdo
politico-administrativa auténoma, representam areas de
desenvolvimento e expansdo territorial e além de representar uma
porta de entrada a Floriandpolis, estdo envolvidas diretamente na sua
dindmica. Este forte vinculo econémico e social vem criando altos
niveis na especulagao imobilidria de terra e também fortes problemas
de deslocamento da populagao.

As dinamicas socioespaciais vinculadas a area conurbada de
Floriandépolis formam parte de um processo histdrico, desde o inicio da
povoac¢do que se originou na llha de Santa Catarina, atual Floriandpolis
até hoje com a forte participacdo da construcdo civil nos 4 municipios
da conurbacao.

O PMCMV registrou no periodo entre janeiro/2009 a dezembro/
2012, 50 empreendimentos na area conurbada, 48 deles estdo
localizados na area periférica de Biguagu, Palhoga e Sdo José. Desde a
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criagdo do PMCMV, o municipio de Florianépolis ndo registra nenhum
empreendimento para a populagdo mais carente.

Por que existem poucas intervengées do PMCMV da Faixa 1
dentro do municipio de Floriandpolis? Segundo INFOSOLO 2007,
existem 61 assentamentos precarios os quais contem 13.100 moradias
nesse municipio. Isso quer dizer que existe uma demanda de moradia
para familias que ganham abaixo de 3 salarios minimos, mais esta ndo
estd sendo atendida.

Este trabalho tem como objetivo de estudo, compreender as
condi¢bes de producdo de habitacdo de interesse social direcionadas a
populacdo que recebe de 0 a 3 saldrios minimos, produzida pelo
PMCMV na Area Conurbada de Florianépolis, conhecer e identificar os
mecanismos socioespaciais que ele vem desenvolvendo, assim como
entender as dinamicas urbanas que os empreendimentos geram no seu
entorno local.

Estrutura da dissertagdo e dos capitulos:

Para o alcance do objetivo, a dissertagdo apresenta-se
estruturada em quatro capitulos, além das considerac¢des finais do
trabalho.

Em um primeiro momento, busca-se o entendimento tedrico
acerca da problematica que envolve a pesquisa de um modo geral. Este
entendimento partiu da andlise das referéncias bibliograficas utilizadas
com o objetivo de tracar um quadro que permita compreender o
desafio atual que o governo enfrenta. Além disso, examina-se
historicamente as mais significativas ag¢des governamentais
desenvolvidas para tratar a questdo habitacional, debate-se os
conceitos de Habitacdo de Interesse Social, Segregacao Socioespacial, o
sentido do valor da terra urbana e o papel dos agentes envolvidos no
processo de produgdo do espaco urbano.

No primeiro Capitulo também discorre-se sobre as causas do
crescimento acelerado de déficit habitacional, dos processos de
assentamentos urbanos irregulares, assim como a implantacdo do
Ministério das Cidades e a formulagdo do PMCMV.

No segundo Capitulo desse trabalho busca-se caracterizar a drea
de estudo, onde analisa-se historicamente a area conurbada de
Floriandpolis, desde o seu processo de formacdo social e ocupacao
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espacial, assim como sua popula¢do e o seu desenvolvimento urbano.
Complementou-se esta parte estudando as dindmicas socioespaciais
produzidas ao longo do tempo e suas consequéncias que serao
discutidas segundo varios autores e pesquisadores. Serdo percorridos
rapidamente os projetos habitacionais emblematicos da COHAB/SC no
inicio das suas intervenc¢des em Floriandpolis, visando ressaltar as suas
localizagdes no espago urbano.

Além disso, sdo averiguados os Planos Municipais de Habitacdo
de Interesse Social das Prefeituras da area conurbada de Floriandpolis,
identificando o déficit habitacional por municipio, e as suas posi¢des
referentes as Zonas Especiais de Interesse Social e outros instrumentos
basicos para orientar o desenvolvimento e o ordenamento da expansao
urbana.

O Capitulo 3 foi produzido com o objetivo de analisar a
distribuicdo espacial dos investimentos em habitagdo realizados pelo
PMCMV na drea conurbada de Floriandpolis. Também se apresenta
uma breve descricdo do PMCMV no estado de Santa Catarina, o que
servira de marco para situar e comparar os resultados do Programa em
relagdo aos outros estados do Brasil. S3do analisados os
empreendimentos do PMCMV nos 4 municipios da area conurbada
segundo as faixas de renda onde ele tem atuac¢do, assinalando as
caracteristicas e as peculiaridades mais relevantes das intervencdes.
Apresentam-se  também mapas com as localizagbes dos
empreendimentos por municipio, através dos quais pretende-se
espacializar a atuacdo do Programa o que ajudard a um melhor
entendimento das dindmicas socioespaciais.

Além disso, no capitulo 3 colocou-se o foco de estudo nos
empreendimentos para as familias que recebem de 0 a 3 saldrios
minimos mensais, estudando-se como sdo as carateristicas da
habitacdo que o Programa subsidia para estas familias e como é a
insercdo destes projetos nas areas onde se localizam. Se desenvolveu
como estudo de caso, o conjunto Habitacional Marlene Moreira Pierri,
localizado no Municipio de Palhoga por ser o primeiro e o Unico
construido e habitado no momento da realizagdo da presente pesquisa.

Finalmente, o Capitulo 4 corresponde a andlise dos resultados da
pesquisa de campo e das entrevistas realizadas com os agentes ou
atores sociais do espaco que atuam no processo do PMCMV. Onde se
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identificaram quais sdo as dinamicas do mercado imobilidrio para a
obtencao de terras, quais sdo as condicionantes das construtoras e
incorporadoras que intervém com projetos de Habitagdo de Interesse
Social no momento da escolha de um terreno, a dindmica do processo
de valorizacdo imobilidria do entorno dos empreendimentos do
PMCMV, assim como a reprodugao de apartamentos em aluguel.

Este Capitulo, trata ainda das repercussdes que 0s
empreendimentos do PMCMV vém gerando na area conurbada de
Floriandpolis. Avalia-se o papel que a localizacdo dos empreendimentos
desempenham na consolidagdo do processo de segregacao Ilha-
Continente. Assinalam-se, ainda, as repercussdes e as consequéncias
da periferizacdo dos empreendimentos e a sua forte concentragdo por
setores na Area Conurbada.

Procedimentos metodoldgicos:

Metodologicamente, a pesquisa compde-se de uma série de
etapas, nas quais se buscou subsidios necessarios para a sua execugdo
e teve coleta de dados dividida em duas etapas: (1) A primeira etapa
compreende uma revisdo bibliogréafica, onde o objetivo foi conhecer a
literatura pertinente e ressaltar os subsidios tedricos que serviram de
base para a analise da questdo habitacional ao longo deste trabalho.

Sendo assim, se realizou a leitura e a andlise da bibliografia
relacionada com o tema da cidade, habitacdo de interesse social,
segregacdo socioespacial, pobreza urbana, evolugdo do processo
histérico da HIS no Brasil e o processo no caso especifico de
Floriandépolis. Assim como também se fez o levantamento das
legislagbes que envolvem as politicas Habitacionais do Brasil como o
Estatuto das Cidades, os Planos Diretores, regulamentagao do
Programa Minha Casa Minha Vida, assim como as politicas municipais
de habitacdo como o Plano Estadual de Habitacdo de Interesse Social
de Santa Catarina, o Plano Diretor Participativo, o Plano de Habitagdo
de Interesse social, etc.

(2) Na segunda etapa, nos adentramos numa investigacdo
empirica ou coleta de dados primarios. Nesta etapa se realizou o
levantamento de dados locais e coleta de informagdo a partir do
estudo de caso. A pesquisa empirica se desenvolveu em varias partes:
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1. Primeiro ocorreram visitas feitas as comunidades da area
conurbada, visitaram-se comunidades como Ponta do Leal, Morro
da Cruz e Villa Santa Rosa em Floriandpolis e Frei Damido em
Palhoga. Também se visitou empreendimentos habitacionais da
COHAB/SC como Chico Mendes e Conjunto Habitacional Panorama.
Assim também, se visitou as areas nobres dos municipios, o que nos
permitiu conhecer de perto as diferentes configuragdes espaciais na
area de estudo.

2. Num segundo momento se realizaram visitas técnicas aos
empreendimentos de MCMV. Juntamente com os pesquisadores do
laboratdrio Cidade Sociedade, visitou-se 22 empreendimentos
habitacionais, sendo 6 no municipio de Sdo José, 12 no municipio de
Palhoca e 4 no municipio de Biguacu. Estes empreendimentos
foram estudados desde o ponto de vista da qualidade urbana do
entorno onde se conseguiu conhecer as caracteristicas de
localizagdo dos empreendimentos. Depois de cada saida a campo,
se fizeram reunides para identificar as caracteristicas e
particularidades mais ressaltantes dos empreendimentos, assim
como para sua localizagdo no mapa.

3. Num terceiro momento, se centrou na analise e na coleta de dados
vinculada ao conjunto habitacional Marlene Moreira Pierri em
Palhoca, por ser o pioneiro dos empreendimentos orientados para a
Faixa 1 do PMCMV. Neste empreendimento, se realizaram vdrias
visitas técnicas, sendo as primeiras somente de aproximagdo e
reconhecimento do espago e o entorno onde ele esta inserido. Nas
visitas subsequentes, se conseguiu entrevistar 20 chefes de familias
moradoras do conjunto e se realizou a aplicagdo de um questiondrio
com preguntas sobre as dinamicas urbanas desenvolvidas por eles.
(Ver questiondrio no Anexo 1).

4. Com o fim de conhecer a origem de moradia das familias que hoje
habitam no conjunto Marlene Moreira Pierri, se trabalhou dentro
da Prefeitura de Palhogca — Secretaria de Habitacdo, onde se teve
acesso aos cadastros fisicos das familias que agora moram no
empreendimento. Realizou-se a sistematizacdo dos documentos
para conhecer os dados sobre moradia de origem, os mesmos que
foram tabulados e trabalhados para serem desenvolvidos na
presente dissertacao.



25

Além disso, parte das informag¢des que serd apresentada no
capitulo 4 é fruto de dados extraidos nas reunides e entrevistas aos
6rgdos envolvidos nesta pesquisa os quais se consideram como
informacgdGes parciais. A pesquisadora se baseou nestas entrevistas para
descrever os processos mais relevantes achados em funcdo do PMCMV
na darea conurbada de Floriandpolis, a partir das informagdes das
instituicdes vinculadas como a CEF, municipios e construtoras. Se
delineard as condicionantes para a escolha do terreno e as condi¢des
onde esta moradia é constituida. As entrevistas seguiram um roteiro
pré-estabelecido, priorizando perguntas que se consideraram
importantes, mas com a liberdade de poder elaborar novas perguntas
que tornarem as respostas mais completas, se realizaram as seguintes
entrevistas:

e Entrevista a funcionarios da Caixa EconOmica Federal - Setor de
Crédito Imobiliario, HIS e Assisténcia técnica por municipios;

e Entrevista a funcionarios da Secretaria de Habitacdo da prefeitura
de Palhoga, Secretario Fabio Martins e Assistente Social Bianca
Leandro Luiz;

e Realizou-se entrevista ao senhor Virgilio Carlos Ramos e a
Engenheira Taise Ramos, responsaveis técnicos da Parceria
Construtora e Incorporadora Ltda.,, empresa que constréi os
empreendimentos do PMCMV - Faixa 1 em Palhoca e Biguagu.

e Entrevista com a sindica do Conjunto Habitacional Marlene Moreira
Pierri, Sra. Simone Lopez e a assistente social Rosane C. Pereira.

Com relagdo aos empreendimentos do PMCMV na 4drea
conurbada, devemos fazer um alerta. As tabelas contendo as relagdes
de empreendimentos do PMCMV apresentados no capitulo Il da
presente dissertac¢do, correspondem a base de dados oficial do PMCMV
da Secretaria Nacional de Habitagdo do Ministério das Cidades,
atualizada até o 31 de dezembro de 2012. Posteriormente e no periodo
de andamento desta pesquisa, se obtiveram mais informagdes sobre
empreendimentos contratados novos. Estes dados parciais se
confirmaram mediante entrevistas ou ligagdes aos 6rgdos envoltos.
Assim, os empreendimentos localizados nos mapas, ndo representam a
totalidade dos objetos existentes contratados na area conurbada até o
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fechamento desta pesquisa em fevereiro de 2014, mais sim
correspondem aos empreendimentos que tivemos informag¢do e
acesso.
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CAPITULO |
A MORADIA NO BRASIL

O objetivo do Capitulo | é conhecer a literatura pertinente e
ressaltar os subsidios tedricos que servirdo de base para a analise da
questdao habitacional ao longo deste trabalho, se debaterdo os
conceitos de Habitacdo de Interesse Social, Segregacao Socioespacial, o
sentido do valor da terra urbana e o papel dos agentes ou atores
sociais envolvidos no espago urbano, assim como o conceito de
periferizacdo, espaco urbano e intraurbano.

Na segunda parte que atinge a questdo do déficit habitacional,
se explicardo a metodologia adotada pela Fundagdo Jodo Pinheiro (FJP),
os componentes e as dimensdes do déficit habitacional no Brasil, assim
como a localiza¢do dele segundo a faixa de renda, aproximando os
exemplos nas cidades da regido Sul. Também, se fornecerdo uma base
histérica e contextual para ajudar a entender a trajetéria da politica
habitacional, bem como se assinalardo o processo de constituicdo do
problema habitacional. Observaremos historicamente 0s
acontecimentos mais importantes que o governo brasileiro
desenvolveu para tratar a questdo habitacional. Também, serdo
descritas quais foram as causas do crescimento acelerado, como
aconteceram os processos de assentamentos urbanos irregulares no
Brasil.

Finalmente, serdo abordadas as questdes na implantagdo do
Ministério das Cidades e a formulacdo das politicas habitacionais
atuais, aprofundando a analise no Programa Minha Casa Minha Vida e
sua atuagdo no territorio brasileiro, e a importancia do papel dos
municipios no processo para a implementacdo de habitacdo de
interesse social, ressaltando observacOes feitas por autores e
pesquisadores do Programa.

1.1 HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL (HIS)

Uma das necessidades basicas do homem é a protecdo e o
abrigo, o homem precisa se proteger das incleméncias do tempo e do
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clima para sobreviver, o homem também precisa relacionar-se com as
pessoas do seu entorno, desenvolver-se e criar vinculos dentro de um
determinado espago. Nesse sentido, sendo a habitagdo uma
necessidade bdsica do homem ela é também um direito, e o meio
ambiente é onde se criam os vinculos necessarios para por em pratica
este direito.
Moradia adequada é mais do que um teto sobre
a cabega. Também significa privacidade
adequada; espaco adequado; acessibilidade
fisica; seguranca adequada; seguranga da posse;
estabilidade estrutural e durabilidade;
iluminacgao, aquecimento e ventilagao
adequados; infraestrutura basica adequada,
como equipamentos de agua, esgoto e coleta de
lixo; qualidade ambiental e fatores relacionados a
saude apropriados; bem como localizagdo
adequada e acessivel ao trabalho e outros
equipamentos bdsicos; e tudo isso deve estar
disponivel a custos acessiveis (ONU-HABITAT,
2003).

O termo Habitagdo de Interesse Social (HIS) define uma série de
solugdes de moradia voltada a populacdo de baixa renda. O termo vem
sendo utilizado pelas instituigGes governamentais, desde a criagao do
Banco Nacional de Habitacdo nos anos 60 até hoje. Hoje em dia o
Ministério das Cidades usa o termo para definicdo de suas politicas e
diretrizes equivalentes a questdo habitacional, e no mesmo sentido, o
termo tem prevalecido nos estudos e pesquisas sobre moradia e gestao
habitacional em todo o territério brasileiro.

A HIS se estabelece na Constituicdo de 1988, vigente até hoje,
como um apoio para melhorar a qualidade de habitar para a populacado
de baixa renda, sendo este apoio promovido pela fung¢do social do solo
urbano, que prioriza a construcdo de HIS em areas subutilizadas, ndo
edificadas ou utilizadas. A HIS, pode se sustentar de fundos publicos,
mediante programas do governo como Minha Casa Minha vida ou pode
se sustentar de fundos privados como é o caso da intervengdo de
algumas ONGs.
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Outro termo relativamente préximo é Habita¢do Popular, termo
este mais genérico que envolve todas as solucGes destinadas ao
atendimento de necessidades habitacionais, podendo resultar de um
processo de autoconstrucdo, de programa social governamental, etc. e
depende das condi¢des gerais envoltas no meio.

A habitagdo popular ndo deve ser entendida
meramente como um produto e sim como um
processo, com uma dimensao fisica, mas também
como resultado de um processo complexo de
producdo com determinantes politicos, sociais,
econbmicos, juridicos, ecoldgicos e tecnoldgicos.
Este entendimento é fundamental se quisermos
perseguir a solugdo do problema habitacional
com todas as suas dificuldades e condi¢Ges de
contorno (ABIKO, 1995).

Como assinala Abiko (1995), a construcdo de uma HIS deve ser
vista como um processo complexo, o éxito dela, dependerd de vérias
determinantes. Uma HIS, ndo pode ser vista como um objeto
arquiteténico somente, ou como um empreendimento que vai render
lucro econO6mico, mas sim como uma oportunidade para o
ordenamento homogéneo da cidade, e a inclusdo social de diferentes
classes econdmicas. Assim mesmo, considera-se que ao edificar uma
casa, além de importar sua forma e seu tamanho; interessa também,
sua localizacdo, vizinhanga, o acesso aos servicos e comércio, as
distancias aos locais de emprego ou estudo, etc. Compreende-se que a
integracdo da habitacdo ao espaco urbano é fator essencial para o
desenvolvimento local. Nesse sentido, a localizagdo deve ser entendida
de forma estratégica e proporcionar o acesso da populacdo as
oportunidades que a cidade pode oferecer.

1.2 O DIREITO A HABITAGCAO E O DIREITO A CIDADE
J4 que a moradia é uma necessidade bdsica do homem, ela deve

ser de fato um direito de todos os seres humanos, independentemente
de raga, sexo, nacionalidade, etnia, idioma, religido ou qualquer outra
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condi¢do. A Declaragdo Universal dos Direitos Humanos reforca este
pensamento no seu artigo 25: “Todo homem tem direito a um padrdo
de vida capaz de assegurar a si e a sua familia, salde e bem estar,
inclusive alimentagdo, vestudrio, habitacdo, cuidados médicos e os
servicos sociais [...]” (ONU, 1948).

No mesmo sentido, a Politica Nacional de Habita¢do elaborada
pelo Ministério das Cidades no ano 2004, menciona como um dos seus
principios fundamentais de regimento o direito a moradia como direito
fundamental de destaque. As questdes relativas a cidade e a realidade
urbana ndo sdo plenamente conhecidas e reconhecidas; ainda ndo
assumiram politicamente a importancia e o significado que tém no
pensamento e na pratica. A institucionalizagdo juridica do direito a
cidade somente se justifica na perspectiva da fungdo social da
propriedade, ou seja, este é o principio que define o direito a cidade
em termos legais no Brasil.

O direito a moradia deve ter destaque na
elaboragdo dos planos, programas e agoes,
colocando os direitos humanos mais préximos do
centro das preocupagdes de nossas cidades;
moradia digna como direito e vetor de inclusdo
social  garantindo padrdo  minimo de
habitabilidade, infraestrutura, saneamento
ambiental, mobilidade, transporte coletivo,
equipamentos, servicos urbanos e sociais [...]
(MCIDADES, 2004).

Segundo o conceito formulado por Henri Lefebvre (2008 [1968]),
o direito a cidade ndo se refere ao direito a uma vida melhor e mais
digna na cidade capitalista, mas sim a uma vida urbana, transformada e
renovada, em uma sociedade, por sua vez, muito diferente, onde a
légica de producdo do espaco urbano esteja subordinada ao valor de
uso e nao ao valor de troca. Esta discussdo proposta por Lefebvre nos
remete a reforma urbanistica promovida em Paris entre 1853 e 1870
pelo Bardo Georges Haussmann, reforma que remodelou radicalmente
o espac¢o urbano e expulsou para os suburbios os trabalhadores,
destituindo-os da vida urbana, e da possibilidade de vivenciar e
experimentar a cidade. Neste contexto, Lefebvre afirma que o direito a
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cidade e a moradia é o direito de se disputar outras formas de
apropriacdo do espaco urbano que subordinem a ldgica mercantil as
necessidades e desejos da maioria dos seus usuarios e que reafirmem a
cidade como forca geradora de conflito social.

[...] a vida urbana, a centralidade renovada, aos
locais de encontro e de trocas, aos ritmos de vida
e empregos do tempo que permitem o uso pleno
e inteiro desses momentos e locais etc. [...]. A
proclamacgdo e a realiza¢gdo da vida urbana como
reino do uso (da troca e do encontro separados
do valor de troca) exigem o dominio econémico
(do valor de troca, do mercado e da mercadoria)
[...] (LEFEBVRE, [1968] 2008, p. 139).

Por que essas questdes assinaladas por Lefebvre tem concepgao
de conflito para a cidade? Segundo ele, no sistema urbano se exerce a
acdo de conflitos especificos entre o valor de uso e valor de troca,
entre a mobilizacdo da riqueza e o investimento improdutivo na cidade.

[...] a cidade e a realidade urbana dependem do
“valor de uso”. O valor de troca e a generalizagdo
da mercadoria pela industrializacdo tendem a
destruir, ao subordina-las a si, a cidade e a
realidade urbana, reflgios do uso, embrides de
uma virtual predominancia e de uma
revalorizagdo do uso (LEFEBVRE, [1968] 2008 p.
14; grifos do autor).

Gragas ao remanejamento espacial acontecido em Paris,
assinalado por Lefebvre, se subordinou gradualmente a légica e ao
ritmo capitalista de producdo do espaco. A especulagdo imobilidria
desempenhou papel fundamental nesse cendrio ao atuar em favor da
crescente mercantilizacdo do solo, e assim, em lugar das relagGes de
valor de uso, relagdes de valor de troca passam a prevalecer.

Segundo os estudos de Ricardo Farret em 1985, existem dois
paradigmas na estruturacdo do espago residencial intraurbano, o
paradigma do “equilibrio” e o paradigma do “conflito”. O paradigma do
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equilibrio é definido pelo funcionamento de um mercado imobilidrio
livre, neutro e perfeito, e pela acdo equidistante do Estado em relacdo
aos agentes envolvidos.

Ja no paradigma do conflito, realidade mais préxima nas cidades
capitalistas, Farret (1985), explica a estruturacdo do espaco urbano
pelo lado da oferta, enfatizando as nog¢des de desequilibrio,
funcionamento imperfeito do mercado, interesses e conflitos sociais,
questionando até mesmo a suposta equidistancia do Estado em relacdo
aos agentes envolvidos no processo.

O mercado imobilidrio seria dominado pelos
interesses de grupos e classes, em vez dos
consumidores individuais; o Estado ndo teria o
papel de um arbitro neutro e passivo, mais pelo
contrario, seria um ativo agente. Nesta
perspectiva, portanto, o espago perde o cardter
passivo diante dos processos sociais de modo que
a sua apropriacdo fica sujeita aos conflitos e
barreiras que caracterizam a alocag¢ao do produto
social (FARRET, 1985, p. 81-82).

Os conflitos no espaco residencial intraurbano, assinalados por
Farret, colocam em questdo o assinalado sobre o direito a moradia na
constituicdo brasileira, por mais que ela especifique que o Estado tem a
obrigacdo de garantir o direito a moradia para a populagdo sem
distincdo, o Estado esta dominado pelos grupos, classes e mercado
imobilidrio, neste sentido a habitacdo perde o carater social.

Existem entdo diferencas de classes sociais, diferencas de
localizagdo, diferengas espaciais e diferencas de preco do imdvel,
conflitos muito grandes vinculados ao preco do solo, e a habitacdo
sendo um direito, estd vinculada a este tipo de conflitos, o que faz de
certa forma, dificil a localizacdo de empreendimentos de Habitacdo de
Interesse Social na cidade e dificil a possibilidade de exercer o direito
para todos de uma forma homogénea.
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1.3 O VALOR DA TERRA

No desenvolvimento do capitalismo se deu um longo processo
de transformagdo na propriedade, criou a moderna propriedade
fundidria, que como se mencionou linhas adiante, transformou um
bem (a terra) que era essencialmente valor de uso, em algo com valor
de troca.

Quando a industrializagdo vai comegar, com a
preeminéncia da burguesia especifica (os
empresarios), a riqueza jad deixo de ser
principalmente imobilidria. A produgdo agricola
ndo é mais predominante, nem a propriedade da
terra. As terras escapam aos feudais e passam para
as maos dos capitalistas urbanos enriquecidos pelo
comercio, pelo banco, pela usura. (LEFEBVRE,
[1968] 2008 p.12).

Mas, contrariamente aos produtos do capital que saem da
producado industrial como mercadorias, um terreno para adquirir prego
ou dar retorno como renda, ndo tem nenhuma necessidade social de
ser vendido. A moradia constitui no sistema capitalista, uma
mercadoria, mas ela é um bem material diferente dos outros que as
pessoas possam comprar, ja que ela esta ligada a um espago, estd
ligada a terra. Uma mercadoria qualquer pode ser reproduzida ou
fabricada aos milhares, mas a terra ndo, cada pedagco dela possui
caracteristicas singulares que ndo podem se reproduzir de forma igual.
Um proprietario detém sempre um monopdlio sobre um pedaco de
terreno, por menor que seja ele. E isto que torna a propriedade da
terra tdo valiosa para seu possuidor.

Por estas caracteristicas, o acesso a este bem é restrito para uma
boa parte da populacgdo. Villaga afirma que:

A casa, entretanto, é uma mercadoria especial.
Normalmente o capitalismo ndo tem possibilidades
de oferecer a todos os membros da sociedade as
mercadorias que ele tem condi¢des de produzir e
gque os consumidores teriam condi¢des de
consumir (VILLACA, 1986, p. 6).
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Nesse sentido, a habitacdo ndo pode ser substituida do local, o
preco dela varia de acordo com a sua localizagdo na cidade, ndo se
limita a casa, sua forma e seu tamanho; interessam também, sua
localizacdo, sua vizinhanca, os servigos, o comércio proximo, as
distancias aos locais de emprego, etc.

Nas cidades mais importantes do Brasil do século XIX,
tradicionalmente, as areas centrais foram reservadas aos mais
poderosos. Segundo Villaga (2001 [1998]), o controle do Estado sobre o
espago se da através de trés mecanismos: O primeiro é a localizagdo
dos aparelhos do Estado, ele mostra nos seus estudos que tais
aparelhos seguem os percursos territoriais das camadas de mais alta
renda. O segundo mecanismo é a producdo da infraestrutura urbana,
como vias de transporte, melhoramentos publicos, projetos
imobilidrios que revalorizam o solo. E finalmente o Estado atua através
da legislagdao urbanistica favorecendo a burguesia, enquanto a maioria
dos loteamentos e edificacOes realizados para as camadas populares
estdo impossibilitados pelas leis do mercado de obedecer a legislagao
urbanistica.

Villaga apontava que a partir da década de 20, no Brasil, as casas
e apartamentos, os lotes, integrados a loteamentos, vém sendo
produzidos de maneira crescente como mercadorias, cuja escolha da
sua localizacdo esta vinculada as atividades urbanas, vias de acesso e
transporte publico, assim como também a estabelecimentos do
entorno  como supermercados, escritérios, shoppings, outras
residéncias, etc.

As atividades econdmicas (abrigadas em lojas,
fabricas ou escritdrios), procuram a localizagdo
gque maximiza o lucro, e as residéncias a
localizagdo que maximiza a relagdo
satisfagcdo/custos com a casa. Os Codigos
Urbanisticos pretendem, portanto, regulamentar
a producdo e a comercializagdo de produtos
imobilidrios, as quais se ddo segundo as leis do
mercado (VILLACA, 1986, p. 18).

Ja no final do século XX, Corréa se refere que a aquisicdo de uma
casa, sua localizagdo e tudo o que ela envolve, dependerd da
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capacidade que cada individuo ou grupo social tém em pagar pela
residéncia que ocupa, isso quer dizer que a escolha da moradia e o
espaco dependerdo dos aspectos socioecondmicos do publico
consumidor e da renda que ele ganha.

S3o estes grupos, para os quais ha um diferencial
de renda, que vao se localizar no espago urbano, e
para isto se defrontam com o problema do como e
onde morar. Tendo em vista que a habitagdo
constitui, no sistema capitalista, uma mercadoria
especial, que depende de outra mercadoria, a
terra, também sujeita aos mecanismos de
mercado, [...] diferentes solugdes tem sido
encontradas para se ter acesso a residéncia:
corticos, favelas, [...] sdo exemplos de solugGes
espontaneas, enquanto os conjuntos habitacionais
construidos pelo governo constituem a aparente
solucgido oficial (CORREA, 1997, p. 132-133).

O espaco urbano segundo Lobato Corréa, em termos gerais, é o
conjunto de diferentes usos da terra justapostos entre si. Tais usos
definem areas, como o centro da cidade, local de concentragdo de
atividades comerciais, de servico e de gestdo; areas industriais e areas
residenciais, distintas em termos de forma e conteudo social; areas de
lazer; e, entre outras, aquelas de reserva para futura expansao (Corréa,
2005). Para este autor, o espa¢o urbano é produzido, modelado,
modificado e caracterizado pelos agentes ou atores sociais, e tais
agentes estdo em cada parte do espago, e sdo responsdveis por
organizar e reorganizar a cidade, e sdo os seguintes:

e QOs proprietarios dos meios de produgdo, grandes proprietarios
industriais e comerciais que “[...] sdo, em razdo da dimensdo de
suas atividades, grandes consumidores de espago [...]. A terra
urbana tem assim, em principio, um duplo papel: o de dar suporte e
o de expressar diferencialmente requisitos locacionais especificos as
atividades”;

e QOs proprietdrios fundidrios, proprietarios de terras que “estdo
particularmente interessados na conversdo da terra rural em terra
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urbana, ou seja, tém interesse na expansado do espaco da cidade na
medida em que a terra urbana é mais valorizada que a rural” e,
portanto, ajudam a produzir o espago urbano;

® (Os promotores imobilidrios, que seriam um conjunto de agentes
gue realizam parcial ou total, as operagdes de incorporacao,
financiamento, estudo técnico, construgdo ou producdo fisica do
imével e a sua comercializacdo. “A localizagdo, o tamanho das
unidades e a qualidade do prédio a ser construido sdao definidos na
incorporagdo, assim como as decisdes de quem vai construi-lo, a
propaganda e a venda das unidades”;

e (O Estado, que atua diretamente como grande industria, possui
desde a funcdo de grande consumidor de espaco e de localizagGes
especificas, regulador e também produtor deste espago. “[...] O
estado capitalista cria mecanismos que levam a segregacdo
residencial e a sua retificagdao”;

® (Os grupos sociais excluidos, por ndo possuirem renda suficiente
para o aluguel de uma habitacdo decente, ou para a sua aquisicao,
sdo forgados a viver em lugares com pouco ou nenhum servico
basico ofertado e vivem em constante reivindicacdo frente ao
Estado para a construgio de conjuntos habitacionais. “E na
produgdo de favela, em terrenos publicos ou privados invadidos que
0s grupos sociais excluidos tornam-se efetivamente agentes
modeladores produzindo seu préprio espaco [...]".

Pode-se destacar que o Estado é o agente mais importante, pois
ele age em duas frentes no desafio de controlar o valor da terra: como
agente regulador, oferecendo politicas e regulamentacbes legais de
controle das agbes dos demais atores sociais na produgdo do espago
urbano; e como consumidor e incorporador, através da produgao de
projetos imobiliarios diversos (CORREA, 2005).

Veremos no transcurso do estudo que os processos causados
pelos investimentos de habitagdo de interesse social do Estado, na
maioria das vezes, ndo foram capazes de contribuir para harmonizar as
diferencas e os conflitos e garantir um maior equilibrio no valor e uso
da terra e a estruturacdo do espaco urbano, porém, eles trazem
consequéncias espaciais como a segregacao, a periferizagao, etc.

Na producdo do espag¢o urbano, para o ambito da HIS, os
promotores imobilidrios tem tomado muito protagonismo, eles atuam
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com recursos publicos no ambito da iniciativa privada, tendo desde
pequenos incorporadores até capitais que operam em larga escala.
Maria Sposito destaca como exemplo a construtora mexicana Holmex,
que esta edificando condominios residenciais com imdveis pequenos,
aproveitando-se do financiamento do Programa Minha Casa Minha
Vida em cinco cidades brasileiras. “A caracteristica comum a todas
essas iniciativas de parcelamento e edificagao é terem sido implantadas
em descontinuo ao tecido urbano consolidado e estarem muito
distantes dos centros principais, bem como de outros equipamentos
publicos e privados” (SPOSITO, 2013, p. 70).

1.4 A SEGREGAGAO SOCIOESPACIAL NO BRASIL

O conceito de segregacdo teria sua origem nos guetos de Veneza
segundo as pesquisas de Vasconcelos.

O conceito de segregacdo é um dos mais discutidos
na literatura das ciéncias sociais. Sua origem
histérica teria se dado na formag¢do do guetto de
Veneza, com a reclusdo dos judeus numa ilhota,
com muros e portas, tornando a palavra sinbnimo
de area segregada (Wirth, 1980). A palavra ¢é
origindria do latim segrego e traz uma idéia de
cercamento (VASCONCELOS, 2013, p. 23,24; grifos
do autor).

Posteriormente, o conceito de segregacdo socioespacial, foi
utilizado para analisar o mesmo, denunciar as desigualdades nas
cidades européias. No caso de Paris, foi utilizado para denunciar o
acesso desigual aos equipamentos coletivos pelo fato de que a classe
operaria teria sido empurrada em direcdo a uma periferia menos
equipada pelas reformas feitas no centro de Paris do Bardo George
Haussmann entre os anos 1809 e 1891.

Nesses tempos de grandes transformagdes, econdmicas, sociais
e politicas na Europa; se comecava a debater os primeiros modelos de
segregacdo residencial baseados na espacialidade. Como por exemplo,
o modelo elaborado pelo gedgrafo alemdo J.G. Kohl em 1841,
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explicados posteriormente por G. Sjoberg em 1960; debatendo o
padrdo da segregacdo “centro-periferia” onde a elite ocupava o centro
com melhor infraestrutura e os pobres ocupavam as periferias, areas
sem qualidades de moradia onde os precos das terras eram mais
acessiveis.
Do centro para a periferia aumenta
progressivamente a distancia para as amenidades e
fontes de poder e simultaneamente diminui a
acessibilidade ao centro, a qual é agravada pela
circulagdo pre-mecanica. Os precos da terra
declinam progressivamente do centro para a
periferia, gerando o declinio progressivo do status
dos moradores. Ricos no centro e pobres na
periferia (SJOBERG, 1960 in CORREA, 2013, p. 46).

Com a revolugdo industrial, estabelecia-se novas espacialidades
de segregacdo residencial, segundo Ernest Burgess (1925), existia em
cidades como Chicago uma segregacao espacial, que se manifestava
em zonas concéntricas a partir do centro da cidade onde o crescimento
da cidade ampliava cada zona sem que o padrao fosse alterado.

Na primeira zona residiam os imigrantes pobres,
que habitavam cortigos (slums), antigas residéncias
da populagdo de status mais elevados, que foi
morar nos suburbios. Quatro zonas concéntricas
constituiram quatro coroas em torno do centro,
caracterizando-se progressivamente pelo aumento
do status social de seus habitantes. A populag¢do de
mais alto status social residia na ultima coroa,
distante do centro (BURGESS, 1960 in CORREA,
2013, p. 47).

Este tipo de segregacdo espacial se apoiava no fato de que as
pessoas com renda elevada possuiam capacidade para aquisicdo de
automével, pelo qual ndo se incomodavam com as distancias;
enquanto a populagdo pobre morava em habitacGes precarias de alta
densidade, perto dos empregos e o mercado de trabalho no centro da
cidade.
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Outro novo tipo de segregacdo espacial residencial foi o
estudado por Homer Hoyt em 1939, o economista argumenta que a
expansao espacial da cidade e a segregac¢do residencial se faziam ao
longo de setores que possuiam certas caracteristicas particulares como
belezas naturais ou espagos sociais produzidos, o que ele chamou de
“setores de amenidades”.

Os setores de alto status social acompanham
eixos de circulagio rdpida, dotados de
amenidades, livres de problemas ambientais e
sem barreiras que impe¢am a expansdo urbana.
Por outro lado esses setores estdo direcionados
para locais onde ja residem pessoas de poder e
prestigio na cidade, apresentando a tendéncia de
acompanhar a expansdo de atividades comercias
e de escritérios (HOYT, 1939 in CORREA, 2013, p.
48; grifos do autor).

Segundo Hoyt, com a difusdo massiva do automdével é que a
expansdo das cidades se faz mais intensa e setores periféricos se
tornam areas privilegiadas para investimentos de capital em terras e
imdveis, envolvendo distintos agentes modeladores do espaco.

Derivado destas idéias sobre segregacdo e espacialidade, outros
autores formularam seus prdprios conceitos de segregacdo desde o
ponto de vista social e urbano, como por exemplo, Manuel Castells
1977 que definiu a segregacdo urbana no contexto europeu como:

[...]a tendéncia a organizagdo do espago em
zonas de forte homogeneidade social entre elas,
sendo esta disparidade compreendida ndo s6 nos
termos de diferenga, mas também de hierarquia
(CASTELLS, 1983, p. 210).

Para Lefebvre (1983), em sua obra “A Revolucdo Urbana” a
segregacdo é resultado de uma estratégia de extrema diferenciagao
social que conduz a formacdo de espacos homogéneos, impedindo a
comunicagdo entre as diferencgas. Lefebvre ainda procura esclarecer a
confusdo existente entre os termos diferencga, distincdo, separacao,
segregacao:
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Quem diz ‘diferencia’ diz relagdes, portanto,
proximidade, relagdes percebidas e concebidas,
portanto inser¢do numa ordem espago-temporal
dupla: préxima e distante. A separagdo e a
segregacdo rompem a relagdao. Constituem, por si
sés, uma ordem totalitdria, que tem por objetivo
estratégico quebrar a totalidade concreta,
espedagar o urbano. A segregacdo complica e
destréi a complexidade (LEFEBVRE [1983] 2008,
p. 121).

Entdo, os conceitos sobre diferenca, distingdo estdo ligados a
idéia de relagdes percebidas ou concebidas, enquanto a separagdo e a
segregacdo estdo ligadas a idéia de rompimento da relagdo que rompe
a proximidade.

Flavio Villaga (2001[1998]), define a segregacdo para o caso das
cidades brasileiras, como um processo, onde as diferentes classes
sociais concentram-se espacialmente em diferentes regiGes ou se
agrupam em diferentes camadas sociais. As “camadas de alta renda”
referem-se a alta burguesia, classe dominante; enquanto as “camadas
de baixa renda” corresponderiam a classe dominada com menores
recursos econémicos e sociais, e poucas oportunidades de escolha do
espaco.

[...] a segregacdo é um processo segundo o qual
diferentes classes ou camadas sociais tendem a
se concentrar cada vez mais em diferentes
regiGes gerais ou conjuntos de bairros da
metrdpole. Referindo-se a concentragdo de uma
classe no espagco urbano, a segregacdo nao
impede a presenga nem o crescimento de outras
classes no mesmo espago. Ndo existe presenca
exclusiva das camadas de mais alta renda em
nenhuma regido geral de nenhuma metrépole
brasileira (embora haja presenca exclusiva de
camadas de baixa renda em grandes regides
urbanas) (VILLACA, [1998] 2001, p. 142).

O processo de segregac¢do espacial acontece de varias formas no
espaco, e depende muito do tipo de deslocamento das classes sociais e
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do desequilibrio que existe entre elas. Flavio Villaga constatou o que
Hoyt assinalou em 1939. Villaga definiu a estruturacdo espacial basica
da metrdépole segundo setores de circulo, mais do que segundo circulos
concéntricos.
A esséncia do sentido radial — e portanto dos
setores - é a necessidade de manter o acesso ao
centro da cidade. Ha outros fatores, porém. O
“peso espacial” da atividade — moradia, comércio
ou industria — também conta na otimiza¢do do
acesso ao centro. Quanto mais restrita
espacialmente a atividade, maior sua tendéncia
de se concentrar num setor (VILLACA, [1998]
2001, p. 153).

Villaga assinala como exemplo da dindmica de setores de circulo
X circulo concéntrico a chamada “decadéncia do centro” e o
afastamento dele por parte das classes média e média alta e do
enorme desequilibrio entre as classes sociais no Brasil.

Existe outro processo importante dentro da construgdo do
espacgo urbano, que é resultado de uma decisdo voluntaria, propiciada
pela tendéncia de uma localizagdo especifica, é a auto-segregagdo. A
concentracao dos bairros residenciais das camadas de alta renda com
seus condominios fechados, entradas restritas, muros e sistemas de
seguranga “[...] é uma forma radical de agrupamento residencial
defensivo que procura juntar os semelhantes e excluir os diferentes e
impedir o acesso dos indesejaveis” (Vasconcelos, 2013, p. 26).

A tendéncia a auto-segregacao revela o controle do processo de
estruturacdo do espacgo urbano. “Os bairros das camadas de alta renda,
ao se segregar numa mesma regido geral da cidade, condicionam o
mercado imobiliario” (Villagca, [1998] 2001, p. 352).

Um caso concreto é o complexo Residencial Alphaville na drea
metropolitana de Sdo Paulo, no Municipio de Barueri. Este complexo
residencial relne uma populagdo de trinta mil moradores em varios
condominios residenciais de alta renda, centros comerciais e
empresariais com redes informativas prdéprias, fortes sistemas de
seguridade onde ha certa estratificacdo social interna ao complexo,
com residéncias sobre valorizadas.
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O mais importante exemplo de auto-segregacao
brasileiro, porém, encontra-se na regido
Metropolitana de Sdo Paulo. Apds a inauguracgédo
da Rodovia Castelo Branco, em 1968, a
acessibilidade fez com que se comegasse a
vislumbrar o manancial de oportunidades de
negdcios imobilidrios  representados pelas
abundantes e baratas terras situadas as margens
da rodovia [..]. Em 1973, a construtora
Albuquerque, Takaoka comprou areas dos dois
lados da rodovia. Era o comego de Alphaville
(SOUZA, 2006, p. 478).

Outro exemplo de auto-segregac¢do se encontra claramente no
bairro de Jureré Internacional em Floriandpolis, onde a concentracdo
da camada de alta renda é evidente, o bairro esta localizado no norte
da Ilha, a 30 quildmetros do centro de Floriandpolis. O bairro comegou
a ser planejado em 1980 como um loteamento residencial, mas se
destaca desde o ano 2000 até agora pelo crescimento de casas e
mansdes em 600 hectares de bairro planejado e arborizado.

O presidente do Sindicato da Construgao Civil da
Grande Floriandpolis (Sinduscon), Helio Bairros,
comemora o resultado e diz que a pesquisa
mostra o potencial de Jureré Internacional. Ele
afirma que estar em Floriandpolis ajuda, pois a
cidade ganhou destaque nacional nos ultimos
anos. Mas diz que so isto ndo basta. A valorizagao
é consequéncia da estrutura de Jureré
Internacional. Segundo Bairros, foi o)
planejamento do bairro que agregou valor a praia
bonita e de mar calmo. Hélio declara que a
infraestrutura se diferencia por apresentar
opcdes de lazer e preocupagdo com a ocupagao
do solo. Lembra que os eventos e festas
realizados na temporada de verdo contribuem
para a fama de Jureré Internacional (PEREIRA, in
A NOTICIA, artigo publicado em 25/05/2012).
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Pode-se dizer que existe uma revalorizacdo de certas areas da
cidade gragas a um maior interesse das camadas de alta renda, estes
grupos focalizam os seus recursos para adquirir e dominar o espago,
neste processo, o preco de solo é definido pela sua demanda.

A segregacdo espacial das camadas menos favorecidas
representa o tipo de expressdo mais clara do processo de
territorializagdo segregada por fortes vinculos econdmicos, sociais,
culturais, etc., como os observados no Rio de Janeiro onde hda uma
segregacdo espacial visivel. As favelas se concentram criando barreiras
em relagdo ao asfalto das rodovias, acontecendo fortes dinamicas
internas, favorecendo problemas de violéncia e trafico de drogas.

Além do mais, devido ao processo de
territorializagdo das favelas por parte de traficantes
de varejo, a dimensdo sociopolitica merece ser
posta em primeiro plano. A segregac¢do, qualquer
que seja, expressa relacbes de poder, e por
consequente, uma dimensdo (sécio) politica estara
sempre presente, por tras das forgas que geram o
gueto, a favela e as suas respectivas reprodugdo e
estigmatizardo (SOUZA, 2006, p. 474).

Lobato Corréa reforca a idéia de que a segregacdo é um
processo que ocorre no espago e esta vinculada diretamente com a
reproducdo da forgca de trabalho e as desigualdades socioeconémicas
da populagdo. Corréa afirma que a organizacdo espacial das residéncias
esta ligada as tendéncias econGmicas e sociais da populagdo que a
ocupa criando areas internamente homogéneas ou uniformes mais
com fortes diferengas sociais, entre elas:

A segregacdo é um processo espacial, e refere-se
especialmente a questdo residencial, relacionando-
se muito mais, portanto, a reproducdo da forca de
trabalho. Este processo origina a tendéncia a uma
organizagdo espacial em dreas de forte
homogeneidade social interna e de forte
disparidade social entre elas (CORREA, 1997, p.
132).
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As desigualdades econdmicas e sociais criam profundos
desequilibrios na cidade que repercutem no espago urbano. Quando se
trata da populagdo mais carente, a segregacao socioespacial adquire
contornos ainda mais profundos ja que se encontram mesclados com a
pobreza, exclusdo social e a separacao da populagdo carente da cidade.

1.5 PERIFERIZACAO

Na América Latina, os padrdes de configuracdo urbana herdados
dos periodos coloniais criaram até metade do século XIX, uma clara
configuragdo espacial “centro-periferia” identificada posteriormente
por Yujnovsky (1971) e por Villaga (1998). Seguindo os regulamentos
rigorosos de planificacdo da Lei das indias, os equipamentos principais
da cidade como a lgreja, a catedral e os principais prédios da
administragcdo colonial tinham que se localizar ao redor da “Plaza de
Armas” ou “Plaza Principal”, isso direcionava as moradias das
personalidades e comerciantes mais importantes da época a se
localizar préximas a estes equipamentos. Num segundo patamar
estavam as moradias da classe media formada por pequenos
comerciantes, artesdaos e empregados. Enquanto fora dos limites da
cidade planejada, nas periferias, se encontrava a moradia precaria dos
pobres, indios e mesticos; este é o caso de Lima, Cuzco, Bogota, México
e Buenos Aires.

En la ciudad hispanoamericana los grupos con
dinero y/ o con cargos prominentes en la
administracion colonial - encomenderos,
comerciantes, mineros, funcionarios de alta
categoria y latifundistas - vivian con el personal que
les servia en casas amplias de dos o tres patios en
las manzanas que rodeaban a la plaza de Armas.
[...] Casas mas modestas rodeaban el distrito
central; las ocupaban pequefios comerciantes vy
empleados secundarios, algunos artesanos con sus
talleres y trabajadores independientes. Aun mas
alld estaban las modestas viviendas de los sectores
de bajos ingresos, sin empleos fijos, casi siempre
mestizos e indios. Fuera de la traza original, donde
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la cuadricula perdia su rigidez y las viviendas se
alineaban a lo largo de los accesos a la ciudad o se
agrupaban sin orden en un caserio suburbano,
vivian los servidores libres, el personal de apoyo
por lo general indigena, de la economia y de la
sociedad colonial (HARDQY, 1978, p. 105).

Segundo Yujnovsky no século XX, traz a independéncia das
colonias, o desenvolvimento econdmico industrial e o crescimento
demogriéfico das cidades; a elite abandona o centro e se desloca
ocupando dreas que possam ser consideradas, a partir de entdo, como
areas dotadas de amenidades segundo o padrdo de segregacao
espacial residencial proposto por Homer Hoyt em 1939.

Entdo podemos dizer que desde os séculos passados até hoje, a
realidade urbana dos paises latino-americanos e em especifico do
Brasil, periferia tem a ver com a nogao espacial de marginalidade, areas
afastadas do centro onde as centralidades sdo bem equipadas e
dotadas de infraestrutura, enquanto as margens seriam o oposto
Segundo Vasconcelos (2013). “A nogdo de Periferizagdo no Brasil esta
substituindo a de marginalizacdo espacial. Essa no¢do é muito proxima
da de marginalizagao, mas com um componente espacial mais forte.”

As periferias podem ser areas que ndo necessariamente sao
informais, mas o abandono do Estado em questdes de habitagao,
infraestrutura e equipamento urbano, fazem com que as terras nestas
areas nado sejam sujeitas a valorizagao.

[...] A populagdo da periferia ndo esta segregada,
mas ocupa o espago em que o Estado tolera (ou
permite) as implantagbes fora das normas oficiais
ou mesmo irregulares (laissez-faire) em areas que
ndo interessam ao mercado imobilidrio
(VASCONCELOS, 2013, p. 31).
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Segundo Erminia Maricato, a caracteristicas das cidades

Yo 1 ~ . . ..
periféricas™ sdo a parecenca do mercado legal limitado, atividades
especulativas, disputa de terras, retengdo de terras ociosas na cidades,

etc.

Uma das caracteristicas dessas cidades periféricas é
um mercado formal ou legal limitado que
frequentemente oferece um produto de luxo para
uma minoria da populagdo. Os lucros, decorrentes
de atividades especulativas com imdveis, ocupam
um lugar muito importante nesse mercado,
pressionando a disputa por terras e ampliando seu
preco. A retencdo de terras ociosas nas cidades é
parte estrutural desse modelo que combina:
mercado restrito e frequentemente luxuoso, lucro
especulativo, auséncia de politicas sociais em
escala significativa (isto é, uma escala que va além
das festejadas bestpractices), escassez de moradia,
segregacdo, informalidade (MARICATO, 2010, p. 8).

O conceito de periferia também foi estudado por Villaga,

segundo ele, existe nas cidades brasileiras um padrdo de segregacao
fortemente conhecido, é do “centro x periferia”. O centro é a area
onde se encontra a maior parte da infraestrutura publica, servicos
urbanos, etc. E onde moram as camadas de alta renda que preferem a
cercania e facilidade que brindam os servigos publicos. E na periferia, é
onde moram as camadas de baixa renda, onde se podem encontrar
terras a baixo custo, justamente por falta de equipamento urbano e de
servigos, a estas areas denomina o autor de “subequipadas”.

O mais conhecido padrdo de segregacdo da
metrépole brasileira é o do centro x periferia. O
primeiro, dotado da maioria dos servicos
urbanos, publicos e privados, é ocupado pelas
classes de mais alta renda. A segunda

'Segundo Maricato (2010), ha uma profunda diferenca entre as cidades do
mundo desenvolvido (basicamente os paises do G7) e ndo desenvolvido que
tem a ver com a regulacdo estatal sobre o espago urbano e o alcance do
mercado residencial privado, que elas chama de cidades periféricas.
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subequipada e longinqua, é ocupada
predominantemente pelos excluidos. O espago
atua como um mecanismo de exclusdo (VILLACA,
2001, p. 143).

Para o estudo da segregacdo no caso brasileiro, historicamente,
as a¢Oes voltadas a produgao de habitagdo de interesse social no Brasil
estiveram direcionadas a implantagdao de conjuntos habitacionais em
periferias imediatas a malha urbana existente e nos suburbios.

As diferentes solugdes habitacionais encontradas nas periferias,
para populagdo ter acesso a moradia, vao desde solugdes informais de
autoconstrucdo em dareas de risco, até os conjuntos habitacionais
construidos pelo governo edificados em dreas onde o preco da terra é
menor enquanto o entorno carece de infraestrutura urbana. O
processo de melhoria das periferias, através da pressdo dos
movimentos sociais, leva a uma melhoria das infraestruturas e dos
equipamentos, o que resulta em valoriza¢do dos terrenos e na expulsdo
de habitantes que vao formar novas periferias.

1.6 O ESPACO URBANO E INTRAURBANO

Os termos espago urbano e intraurbano tem caracteristicas
proprias, no contexto brasileiro tém sido discutidos amplamente pelos
urbanistas e gedgrafos no campo dos estudos territoriais.

Segundo Villaga a expressdo “intraurbano” nasceu da
necessidade de colocar nome a um espago que ndo é o espago
regional. O autor salienta que aquilo que grande parte da recente
literatura espacial progressista tem chamado de espaco urbano refere-
se, na verdade, ou ao processo de urbanizacdo genericamente
abordado, ou a espagos regionais, nacionais, continentais, e mesmo
planetdrio. Ainda em Villaga, no processo de urbanizagao e das redes
urbanas na estruturacdo regional, expressées como espago urbano,
estruturacdo ou reestruturacao urbana, passaram a ser monopolizadas
pelos estudos regionais, e embora a palavra intra-urbano seja
redundante, existe a necessidade de aplica-la para marcar a diferenca
entre os termos.
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Segundo Harvey (1983), “o espacgo é atributo material de todos
os valores de uso.” Isso quer dizer que o espago é atributo de um
automoével, do corpo humano, um edificio ou de uma cidade, o
trabalho util concreto, produz valores sobre o uso de estes elementos.

Os valores de uso sdo também consumidores em
“determinados lugares”. Tememos entdo dois
espagos: o dos objetos em si (produzidos ou ndo
pelo trabalho humano) e aquele determinado
pelos locais onde estes sdo produzidos e
consumidos (VILLACA, [1989] 2001, p. 23, grifos
do autor).

Neste contexto, Villaga relaciona o espaco intra-urbano pela
questdo da localizagdo, os locais onde os produtos sdo produzidos e
consumidos, e pelas condi¢es de deslocamento do ser humano como
casa/trabalho, casa/compras, casa/lazer, escola, etc. Ainda ressalta o
autor que:

[...] o enorme poder estruturador intra-urbano
das dreas comerciais e de servigos, a comegar
pelo préprio centro urbano. Tais dreas, mesmo
nas cidades industriais, sdo as que geram e
atraem a maior quantidade de deslocamentos
(viagens), pois acumulam os deslocamentos de
forga de trabalho - os que ali trabalham - com os
de consumidores - os que ali fazem compras e
vao aos servigos (VILLACA, [1989] 2001, p. 20).

Nesse sentido, a no¢do para a utilizagdo do termo intraurbano
nesta pesquisa, precisamos aprofundar o estudo ndo sé no especifico
do “urbano” como as direcGes de crescimento, a forma da mancha
urbana, a verticalizagdo, densidades, etc., mas também é indispensavel
considerar as relagdes de determinado ponto, com todos os demais
pontos do espago, a analise especifica do espago intraurbano, é preciso
entender o que determinou a localizacdo e a transformacdo de certos
elementos da estrutura, o deslocamento das camadas segundo as
rendas, razdo das suas escolhas no espaco e as implicagbes disso.
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Portanto, a andlise especifica do espago intra-
urbano ndo pode limitar-se [...], é necessario
explicar por que as camadas de alta renda se
localizam em areas mais centrais, produzindo
grande quantidade de edificios de apartamento e
ndo predominantemente em  apartamentos
suburbanos [...]. Finalmente - e aqui estd uma
questdo vital para compreensdo do espaco intra-
urbano brasileiro, por que as camadas de alta
renda, quando vao para os suburbios [...]. Escolhem
certas localizagbes suburbanas e ndo outras [...]. Ao
mesmo tempo é preciso entender as implicagcdes e
as consequéncias, em resumo é preciso explicar as
localizagGes intra-urbanas (VILLAGA, [1989] 2001,
p. 24-25).

Segundo a perspectiva do gedgrafo Lobato Corréa, o urbano e o
intraurbano se diferenciam pelas variagdes espaciais e tem a ver com a
escala e as praticas socioespaciais que se desenvolvem nele. “O urbano
pode ser concebido com base em duas escalas conceituais claramente
delineadas e, simultaneamente, cartograficas, a saber, a escala da rede
urbana e a escala do espaco intraurbano” (Corréa, 2007, p. 63).

Corréa explica que estas duas escalas descrevem diferenciacdes
socioespaciais que sdo complementares entre si. Objetos e a¢des que
ocorrem em uma das escalas estdo relacionados a objetos e agdes que
ocorrem na outra, mas a diferenciacdo socioespacial manifesta-se de

modo distinto.

Na escala da rede urbana, manifesta-se por
intermédio da diferenciagdo funcional dos centros
urbanos, assim como em termos de tamanho de
cidades. No que tange a diferenciagdo funcional,
esta se manifesta tanto em termos de hierarquia
urbana de acordo com uma versdo da teoria das
localidades  centrais  destituida de  seus
pressupostos neocldssicos, como da nogdo de
planicie isotrépica, e em termos de singularidades
resultantes de especializagdes funcionais (CORREA,
2007, p. 64).



50

Sendo assim, existem hierarquias em lugares centrais e centros
especializados, ou uma combinacdo de ambos que descrevem a
diferenciag¢do socioespacial na escala da rede urbana. De certa forma,
Corréa coincide com Villaga ao afirmar que:

Os processos espaciais constituem um conjunto de
forcas atuando ao longo do tempo, viabilizando
localizagOes, relocalizagbes e permanéncias de
atividades e populagdo sobre o espago da cidade.
Postos em agdo pelos diversos agentes sociais da
producdo do espago, 0S processos espaciais
constituem um movimento de massa, como por
exemplo, centralizagdo, descentralizagdo e
segregacao residencial sdo exemplos de processos
espaciais (CORREA, 2007, p. 68).

Além disso, é importante assinalar que existe nas cidades ou nas
regides, uma luta profunda de classes pela apropriacdo diferenciada
das vantagens e desvantagens do espago construido e com melhores
infraestruturas. Como assinala Villaga e Corréa, essa é uma condi¢do
necessaria para o exercicio da dominagcdo por meio do espaco
intraurbano. “A dominacdo através da estruturacdo do espaco intra-
urbano visa principalmente & apropriacdo diferenciada de suas
vantagens locacionais” (Villaga, [1989] 2001, p. 45).

Essas  diferengas  socioespaciais  constituem
simultaneamente reflexo, meio e condigdo para o
funcionamento e reprodugdo do sistema capitalista.
E, assim, funcional ao capitalismo, cuja acdo
apresenta uma dimensdo escalar, resultado de
complexas praticas espaciais (CORREA, 2007, p. 63).

1.7 O DEFICIT HABITACIONAL DO BRASIL

O conceito de déficit habitacional, adotado pelo Ministério das
Cidades como indicador para acompanhamento da politica nacional de
habita¢do, vem sendo construido no Brasil pela Fundagdo Jodo Pinheiro
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(FJP). Segundo a metodologia adotada pela FJP, o déficit habitacional é
calculado baseado na soma de quatro componentes: domicilios
precarios (soma dos domicilios improvisados e dos rusticos), coabitacdo
familiar (soma dos comodos e das familias conviventes secundarias
com intengdo de constituir um domicilio exclusivo), dnus excessivo com
aluguel urbano e adensamento excessivo de domicilios alugados. Os
componentes sdo calculados de forma sequencial, na qual a verificacdo
de um critério estd condicionado a nao ocorréncia dos critérios
anteriores (FJP 2013).

O foco nas caréncias habitacionais e nos déficits de moradia tem
sido a forma predominante dos érgaos publicos tratarem a questao
habitagcdo. Hoje a moradia digna se configura como um dos grandes
desafios das cidades. A superacdo do déficit habitacional é um
problema de cardter comum nas metrdpoles brasileiras. As pesquisas
do IBGE mostram que entre os anos de 2007 e 2012, houve redugao
sistemdtica do indicador do déficit habitacional, que passou de 5,59
milhdes de domicilios em 2007 para 5,24 milhdes de domicilios em
2012. Isto quer dizer que hoje, aproximadamente 5,24 milhdes
moradias precisam ser construidas em todo o Brasil para acabar com o
déficit habitacional, o que corresponde a 8,53% de domicilios
particulares permanentes do pais (IPEA, 2013).

Tabela 1: Déficit Habitacional Geral e por Componentes 2007-2012

2007 2008 2009 2011 2012
Numero de domicilios 55.918.038 57.703.161 58.684.603 61.470.054 62.996.532
Déficit habitacional 5.593.191 5.191.565 5.703.003 5.409.210 5.244.525
Precirias 1.244.028 1.139.729 1.074.637 1.163.631 870.563
Rustico 1.135.644| 1.039.445 1.005.875 1.034.725 785.887
Improvisados 108.384 100.284 68.762 128.906 84.676
Coabitacio 2.307.379 2.032.334 2.315.701 1.808.314 1.757.160
Comodos 214.476 190.213 224.120| 237.914 178.433
Conviventes com intengéo de nmdar  2.094.410 1.842.670 2.094.953 1.571.581 1.579.263
Excedente aluguel 1.756.369 1.735.474 2.020.899 2.110.409 2.293.517
Adensamento aluguel 526.900  500.925  539.582 512.925 510.197
Estimativas relativas
Déficit habitacional 10.00% 9.00% 9.72% 8.80% 8.53%
Precarias 2.22% 1.98% 1.83% 1.89% 1.42%
Coabitacao 4.13% 3.52% 3.95% 2.94% 2.86%
Excedente aluguel 3.14% 3.01% 3.44% 3.43% 3.73%
Adensamento aluguel 0.94% 0.87% 0.92% 0.83% 0.83%

Fonte: Estimativas do Déficit Habitacional brasileiro (IBGE/PNAD 2007-2012).
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Pode-se ressaltar que o déficit habitacional atinge hoje com
maior forga as familias que apresentam um excedente econémico por
aluguel. Nestes ultimos anos as familias que tém excedente de aluguel
aumentaram de 3,14 a 3,73% do total do déficit habitacional segundo
os dados da Tabelal:

Outro componente para ressaltar é o componente da coabitagao
que anteriormente era o mais alto, no ano 2012 caiu significativamente
de 4,13% a 2,86% do total do déficit habitacional. Por outro lado o
déficit habitacional por habitacdes precarias também caiu nos ultimos
anos, chegando a corresponder sé 1,42% do déficit total.

Embora estes indices tenham apresentado pouca melhora nos
ultimos 5 anos, o Brasil ainda é um dos paises com maior déficit
habitacional de América Latina, segundo o estudo realizado pelo Banco
Interamericano de Desenvolvimento em 2012.

Os dados de 18 paises da regido mostram que
mais de dois tercos das familias na Nicaragua,
Peru, Bolivia e Guatemala vivem em moradias
precarias. Em numeros absolutos, o Brasil e o
México sdo os paises com maiores déficits
habitacionais (BID, 2012).

Considera-se um fator importante a localizagdo desde déficit
habitacional. Segundo o IBGE/PNAD (2013), o déficit habitacional do
Brasil é majoritariamente urbano (85% do total), restando a area rural
cerca de 742mil familias que vivem em domicilios em condicao de
déficit segundo dados de 2012. Um aspecto relevante consiste na
diferenca da evolugdo do déficit em cinco anos, segundo a tipologia
urbano — rural. Enquanto o déficit urbano praticamente manteve-se
estavel neste periodo, o rural caiu cerca de 30%.

Fazendo uma comparagdo com estimativas realizadas pela
Fundacdo Jodo Pinheiro (FJIP), o censo demografico 2010, aponta um
déficit habitacional de 6,49 milhdes de unidades, o correspondente a
12,1% dos domicilios do pais. Numero maior que ultrapassa as
estimativas feitas pelo IBGE/PNAD 2007-2012. Além disso, a FJP
assinala que, em termos absolutos, o déficit € menor nas areas
metropolitanas do que nas ndo metropolitanas. A regido Sudeste
concentra 38% do déficit habitacional do pais, o que corresponde a
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2,674 milhdes de unidades, mais da metade (1,495 milhdes) em Sao
Paulo. Outros 30% do déficit habitacional vem da regido Nordeste, com
destaque para os estados do Maranhdo e da Bahia, com 421 mil e 521
mil unidades, respectivamente. A regido Centro-Oeste apresenta o
menor déficit habitacional do Brasil com cerca de 560 mil unidades
(FJP, 2013).

Segundo o relatdrio Plansab 2012, existem nas dreas urbanas do
Brasil ainda 3,3 milhGes de habitantes com abastecimento de agua
precério, e no caso do atendimento em esgotamento sanitario ha um
déficit que atinge cerca de 31,2 milhdes de habitantes.

1.7.1 O Déficit habitacional e a populagao que recebe até 3 salarios
minimos.

Em 1845, Friedrich Engels apontava em seus estudos que desde
os tempos mais remotos a falta de habitagdo se tornaria um problema
na sociedade, e também demonstrou a que classe atingia e as causas
desse déficit habitacional.

Esta falta de habitagdo ndo e algo préprio do
presente; ela ndo ¢é sequer um destes
sofrimentos préprios do moderno proletariado,
[...] ela atingiu de uma forma bastante parecida
todas as classes oprimidas de todos os tempos.
[...] Aquilo que hoje se entende por falta de
habitacdo é o agravamento particular das mas
condigdes de habitagdo dos trabalhadores que
resultam da repentina afluéncia da populagédo as
grandes cidades (ENGELS, 1988, p.16).

A populacdo que recebe até 3 SM, também denominada pelo
Programa Minha Casa Minha Vida como a populagdo da Faixa 1, é sem
duvida a classe mais atingida pela falta de moradia. Ela constitui um
total de 73,6% do déficit habitacional nacional. Vejamos a seguinte
tabela que mostra o déficit habitacional urbano por faixas de renda
média familiar mensal.
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Tabela 2: Distribuicdo percentual do déficit habitacional urbano, por faixas de
renda média familiar mensal.

2007 2008 2009 2011 2012

Sem declara¢do de renda 1,7% 1,7% 1,9% 3,0% 2,4%
Até 3 saldrios-minimos (s.m.) 70,7% 70,2% 71,2% 73,0% 73,6%
Entre 3e 5s.m. 13,1% 14,0% 13,5% 11,7% 11,6%
Entre 5e 10s.m. 10,4% 10,3% 9,6% 9,1% 9,4%
Acima de 10s.m. 4,1% 3,9% 3,8% 3,2% 2,9%

Fonte: Estimativas do Déficit Habitacional brasileiro (IBGE/PNAD 2007-2012).

Os dados nacionais assinalam que a concentragao do déficit
habitacional, se localiza nas faixas de menor renda, e cada vez menos
nas outras faixas de renda, ndo deixando duvida sobre quem mais
precisa de moradia, é a populagdo carente, e expondo a necessidade da
acdo publica para superagdo dessa condigdao. Conceitualmente, a faixa
de até 3 saldrios minimos é considerada de interesse social, objeto
prioritario da acdo estatal.

Em todos os volumes da série sobre o déficit
habitacional é feita a andlise segundo faixas de
renda média familiar mensal em termos de
saldrios minimos. Procura-se identificar e dar
énfase aos domicilios urbanos na faixa mais baixa
de renda, alvo preferencial de qualquer politica
publica que vise a melhoria das condig¢bes de vida
da populagdo (MCidades, Secretaria Nacional de
Habitagdo, 2007).

Segundo Erminia Maricato, existe uma exclusdo da populagdo
urbana de baixa renda na cidade formal. A populacdo de baixa renda se
encontra excluida do mercado privado legal, ja que ele monopoliza as
melhores localizagbes na cidade e deixa as familias carentes sem
opcOes para aceder a moradia. O que gera moradias ilegais em dreas
de risco, areas periféricas, etc.

[...] No Brasil, a maioria da populagdo urbana de
baixa renda esta excluida da cidade formal. Ndo é
por outro motivo que sdo ilegais entre 30 e 50%
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das moradias nas cidades de S3do Paulo, Rio de
Janeiro, Porto Alegre e Belo Horizonte. A partir
de Salvador rumo ao nordeste e norte essa
propor¢gdo aumenta. Excluidos do mercado
privado legal que monopoliza as boas
localizagGes, a populagdo de baixa renda ocupa o
gue sobra: mangues, varzeas, morros, dunas,
matas, etc., estendendo-se ilegalmente por uma
imensa periferia (MARICATO, 2009).

As favelas situadas em areas de risco abrigam 2,2 milhGes de
familias, de acordo com a Pnad. Desse total, 77,7% sao familias que
recebem até trés saldrios minimos. Segundo a Secretaria Nacional de
Defesa Civil, de novembro de 2010 a mar¢o de 2011, 203 mil pessoas
ficaram desabrigadas ou desalojadas em todo o pais por encontrar-se
morando em area de risco (PNAD/IBGE, 2011).

1.7.2 A realidade da Regiao Sul

A Regido Sul do Brasil é formada por trés estados, Parand com
5,6% da populagdo total do pais, Santa Catarina com 3,3% e Rio Grande
do Sul com 5,6% (IBGE, 2011). A maior parte da riqueza da regido sul do
Brasil tem origem na area de servicos e na industria: metalurgia, téxtil,
producdo de automoveis e auto-pecas e industria alimenticia. No ano
de 2010, a economia da regido sul teve uma participacdo no PIB
Nacional de 16,5% (IBGE, Ministério de Minas e Energias).

Por outra parte, o Atlas do Desenvolvimento Humano do Brasil
de 2013, classifica as cidades brasileiras de acordo com o IDH (indice de
Desenvolvimento Humano). Dentro dos 10 municipios com maiores
indices de desenvolvimento, 4 correspondem a cidades dentro da
Regido Sul, se encontra Floriandpolis no posto 3, Balneario Camboril
no posto 5, Joagaba no posto 8, no estado de Santa Catarina. No posto
10, estd Curitiba no estado do Parand. O indice de Desenvolvimento
Humano Municipal de todas as cidades anteriormente mencionadas é
maior a 0,8, por enquanto estdo consideradas como cidades com o
melhor ISDHM do Pais (Atlas IDHM 2013/ONU/IBGE).

Conforme Maricato (2009), Curitiba, capital do Parana, é
conhecida por ter infraestrutura urbana de qualidade, sistema de
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transporte publico eficiente, parques e ruas bem cuidadas, mas
podemos encontrar isso sé nos bairros que circundam o centro e onde
mora a classe media alta. Na mesma cidade, distantes dos bairros bem
sucedidos encontram-se dreas de grande populagdo submergida na
pobreza e miséria, carente de qualquer tipo de infraestrutura urbana e
morando em espagos precarios.

Segundo dados atualizados pela COHAB Curitiba conta com 302
ocupacdes irregulares, apontando ao crescente numero de familias
morando em locais inadequados, sendo que 13 mil delas, vivendo em
area de risco. Somando os 87 loteamentos clandestinos e 56 areas do
Prolocar (Programa de Assentamento executado pela Prefeitura em
meados da década de 1980, onde as familias permanecem com um
documento precario). O nimero de pessoas nas 397 areas levantadas é
de 241.014 ou 13,4% de um total de 1.797.408 (estimativa de 2007) da
populacdo de Curitiba. Com tudo isso e apesar do consideravel
orcamento municipal, calculado em R$3.058.000.000,00 para 2007,
apenas RS$9.300.000,00 foram destinados a COHAB-CT, o que
representa irrisorios 0,3% das despesas anuais do Municipio (Lei
municipal n2 12.092, de 21 de dezembro de 2006).

Na capital do Rio Grande do Sul, Porto Alegre, a cidade vem
crescendo desde sua periferia. Segundo a pesquisadora Ueda (2005),
Porto Alegre tem sido palco da proliferacdo de novos fenédmenos
urbanisticos que refletem no desenvolvimento das novas tipologias
residenciais como os condominios fechados, horizontais e verticais, de
cardter publico e privado, com grandes areas verdes e equipamentos
coletivos. Estas tipologias repercutem na dindmica do setor imobiliario
da cidade.

No caso dos condominios horizontais, estes
ocorrem preferencialmente nas dareas periféricas
da cidade de Porto Alegre. O surgimento desses
novos produtos imobilidrios fez com que se
reproduzisse o isolamento e a visivel distingdo de
espagos, surgindo as chamadas  novas
urbanizagdes em periferias que tiveram sua
dindmica modificada, sendo caracterizadas como
novas periferias. Essas areas passam a abrigar os
condominios horizontais (UEDA, 2005).
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A reprodugdo desses novos “produtos imobilidrios” assinalados
por Ueda, influenciam na organizacdo do espac¢o na cidade de Porto
Alegre, pois os condominios fechados abrigam populagdes de classes
altas e maior poder aquisitivo, delimitando e diferenciando
espacialmente as habitacles, sua localizacdo, sua populacdo, etc. O
crescimento periférico da cidade embora ndo esteja dotado de
infraestrutura, repercute no valor da terra e da especulagao imobiliaria.

Esta desigualdade e fragmentagdo do espac¢o urbano também
acontece em Floriandpolis, capital do estado de Santa Catarina, cidade
divulgada por ter excelente qualidade de vida e baixa taxa de
mortalidade infantil. A cidade onde supostamente, as pessoas moram
na beira da praia e praticam esportes no meio natural, cidade onde os
condominios comegaram a se comunicar em francés e inglés, tudo isso
faz com que ela se diferencie positivamente em relagdo a outras
metrépoles brasileiras. Mas poucos conhecem a periferia de
Floriandpolis, onde se podem destacar comunidades carentes imersas
na pobreza e na precariedade, ou mesmo na area central da cidade ao
redor das encostas do Macigo Central, muitas familias convivem em
areas de risco.

Atualmente, assim como Curitiba, Floriandpolis é
considerada como referéncia emblematica de
boa qualidade de vida, e vem atraindo constantes
fluxos migratérios de populagdo de alta renda.
Este fendmeno contribuiu para que Floriandpolis
apresente hoje o maior Rendimento Médio —
10,7 saldrios minimos - dentre os responsaveis
pelos domicilios, considerando a totalidade dos
municipios brasileiros (IBGE, 2000). No contexto
dos municipios da drea conurbada, no entanto,
mantém-se o crescimento da pobreza, as
disparidades entre os ricos e pobres e amplia-se o
processo de exclusdo social e a segregacdo
espacial. Atualmente, cerca de 14,7% da
populagdo de Floriandpolis e 9,6% da drea
conurbada vivem em favelas (SUGAI, 2009).

Pode-se dizer que as trés capitais da Regido Sul se destacam por
ter uma imagem favoravel para o visitante, bairros de classe alta com
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infraestrutura de qualidade, mas estas cidades ndo estdo fora de ter
muitos conflitos urbanos, em especial pela falta de moradia para
populagdo mais carente, segregacdo socioespacial, desigualdades
sociais, pela crescente periferia, falta de infraestrutura e pela exclusdo
da cidade da populagao pobre.

1.8 O ESTADO E A HABITAGCAO DE INTERESSE SOCIAL

Em um esforgo para realizar uma analise do Estado brasileiro e
sua atuagdo nas politicas habitacionais, faremos um repasse pelo
processo histérico da moradia, tentando ressaltar alguns
acontecimentos que nos levardo a um entendimento sobre a
formulagdo e a importancia das politicas habitacionais atuais.

1.8.1 A Crise da Moradia e a Populagao de Baixa Renda

No Brasil, quando terminou o ciclo da cana-de-agucar na regido
Nordeste e teve o inicio o ciclo do ouro no século XVIIl, em Minas
Gerais, houve um enorme deslocamento de pessoas em dire¢do ao
novo centro econdmico do pais. Gragas ao ciclo do café e,
posteriormente, com o processo de industrializagdo, a regido Sudeste
se tornou efetivamente o grande pélo de atragdo de imigrantes do
século XIX, que saiam de sua regido de origem em busca de empregos
ou melhores saldrios.

A tabela 3 mostra a evolug¢do da populacdo total do Brasil e as
porcentagens aproximadas da populagdo urbana de finais do século XIX
e inicios do século XX:

Tabela 3: Evolugdo da populagdo brasileira
Ano Populagdo Total % Populagdao urbana
1872 10.112.061 entre 6,00 e 10,00
1890 14.333.915 entre 7,00 e 10,00
1900 18.200.000 9,5
1920 27.500.000 10,7
1940 41.252.944 entre 31,00 e 32,00

Fonte: SANTOS, 1993, p. 21.
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Segundo Santos, o indice de urbanizagdo pouco se alterou no fim
do periodo colonial. Mas bastaram apenas 20 anos (1920 a 1940), para
que a taxa da populagdo urbana triplicasse gragas as migragdes dos
distintos grupos no territério brasileiro.

Um desses grupos foi o grupo dos emigrantes europeus e
asidticos que vieram até o Novo Mundo a procura de melhores
condi¢gdes de vida e trabalho. E importante assinalar também que no
Brasil, além do grupo migrante estrangeiro, o grupo afro descendente
foi significativo, de acordo com o senso de 1893 realizado na capital de
S3o Paulo, a populagcdo de origem africana na cidade representava 16%
da populagdo total.

A posicdo dos negros e dos imigrantes no
mercado de trabalho e na estrutura econdmica,
politica e social da cidade correspondia a
definicdo territorial na qual as vastas planicies
eram predominantemente brancas e
estrangeiras; nos bairros exclusivos dos setor
sudoeste habitavam brancos, ricos e brasileiros.
Nas bordas e atras desse setor branco e rico, um
novo territério negro de Sdo Paulo se formava no
comego do século XX (ROLNIK, 1997, p. 74).

Em 1900 havia no Brasil quatro cidades com mais de cem mil
habitantes: Rio de Janeiro, 691.565; S3o Paulo, 239.820; Salvador,
205.813 e Recife, 113.106. A cidade de Belém rodeava os cem mil, com
96.560 habitantes. Com mais de 50.000 residentes estavam cinco
capitais: Porto Alegre: 73.674; Niterdi: 53.433; Manaus: 50.300;
Curitiba: 49.755; Fortaleza: 48.369 (SANTOS, 1993, p. 20).

A atuacdo do Estado na questdo da habitacional comega no final
do século XIX, através da regulamentacdo da iniciativa privada que
participa nos setores da habitacdo e da construgcdo civil com o
aparecimento da legislagdo urbanistica. “Os Cddigos Urbanisticos
pretendem, portanto, regulamentar a produgdo e a comercializagdo de
produtos imobilidrios, os quais se ddo segundo as leis de mercado”
(Villaga, 1986, p. 18).

Os antecedentes histéricos sobre habitacdo social e a gestdo do
Estado com o fim de cobrir o grande déficit de moradia em cidades
como S3do Paulo, Rio de Janeiro e Salvador, no periodo de 1920 a 1940,
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onde o crescimento acelerado de populagdo originava solugdes
habitacionais precdrias em Iloteamentos de autoconstrucdo,
urbanizagdes periféricas e favelas, foi um processo dificil, influenciado
pela classe burguesa da época, marcado pelo interesse politico,
econdmico e em muitos casos pelos interesses estéticos da classe social
alta.

Neste trecho da pesquisa, se pretende colocar o caso da cidade
de Sdo Pulo como uma amostra desse processo histérico do
desenvolvimento de politicas publicas em funcdo da Habitagcdo de
Interesse Social.

Segundo Bonduki, nas ultimas décadas do século XIX a demanda
de moradia da classe trabalhadora em Sdo Paulo, ndo era atendida pelo
poder publico, ja que entre as questdes de maior urgéncia a serem
atendidas, estava a questdo da higiene da cidade.

Frente a expansdo da cidade, o poder publico
encontrou dificuldades — além de desinteresse,
no caso dos bairros populares - para atender
tantas solicitagdes. Os problemas que mais
preocupavam as autoridades eram os que
agravavam as condi¢ées higiénicas das
habita¢des, dado que no final do século foram
inimeros os surtos epidémicos que atingiram as
cidades brasileiras (BONDUKI, 1998, p. 20).

Ainda em Bonduki, até 1920, da-se a expansdo das vilas
operarias e corticos construidos pelos industriais que vinculavam o
operario-inquilino ao trabalho. A urgente necessidade de alojar a
grande massa de imigrantes que fluia a Sd3o Paulo em busca de
trabalho, fez com que se edificassem diferentes tipos de habitacdo
operaria como corticos, a casa de comodos de dormir, estalagem, etc.,
quase todas de construcdo apressada e precdria, onde a superlotacdo
dos barracos por individuos de todas as nacionalidades e condigdes
criava ambientes de insalubridade e promiscuidade deploraveis. Estas
habita¢Oes precdrias se assentavam nas areas centrais da cidade, nos
fundos dos quarteirGes ou terrenos ja ocupados.
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A primeira preocupacdo da legislagdo municipal,
além de redesenhar as ruas centrais, foi eliminar
estas formas de ocupagdo da drea mais
valorizada — o centro da cidade. Com a proibi¢do
da instalagdo de corticos, casas de operarios e
cubiculos, proibiu-se genericamente a presenca
de pobres no centro da cidade, que no momento
em estudo era o principal objeto de
investimentos através dos chamados Planos de
Melhoramentos da Capital (ROLNIK, 1997, p.
37).

Este tipo de moradia era muito rentavel para o locatario, quem
em virtude do intenso aproveitamento do terreno, da economia de
material e a falta de servicos e da inexisténcia de manutengdo, se
aproveitava da urgente necessidade dos imigrantes nas quais toda
reducdo de custo era buscada com avidez. E claro que existia uma
exploracdo do proprietario achar os inquilinos, sendo por isso que
“entre as medidas mais importantes implementadas pelo governo no
que diz respeito a questdo habitacional, estiveram o decreto-lei do
inquilinato em 1942” (Bonduki, 1998, p. 31).

Figura 1: Villas Operarias e Cortigos

Foto de Augusto Malta, Arquivo Geral Flagrantes de S50 Paulo. Foto: Doacdo
da Cidade do Rio de Janeiro.

Artista Andnimo.

Os primeiros indicios de segregacdo em fung¢do da habitagao
popular vem desde os finais do século XIX.
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O problema da habitagdo popular no final do
século XIX é concomitante aos primeiros indicios
de segregacdo espacial. Se a expansdo da cidade
e a concentragdo de trabalhadores ocasionou
inimeros problemas, a segregacdo social do
espaco impedia que os diferentes estratos
sociais sofressem da mesma maneira os efeitos
da crise urbana garantindo a elite dreas de uso
exclusivo, livres da deterioragdo, além de uma
apropriacdo diferenciada dos investimentos
publicos (BONDUKI, 1998, p. 20).

Outros dos acontecimentos importantes que contribuiram na
escassez de habita¢cdes em Sdo Paulo, foi o desenvolvimento capitalista
da economia brasileira, que se iniciou na década dos anos 40, e uma
das grandes repercussdes foi o processo de migracdo do campo para a

cidade.

Na década de 50, houve uma queda da
imigracdo do exterior, a absor¢do de mdo de
obra pela economia capitalista acelerou-se cada
vez mais, gragas a um aumento cada vez maior
das migra¢Oes internas, cujas componente
principal era a migragdo rural-urbana (SINGER,
1973, p. 122).

O acesso ao trabalho, servigos e ao comércio nas areas urbanas
tornou-se os principais fatores de atracdo da populacdo para as
grandes cidades. Segundo Singer, a cidade de S3o Paulo representa um
exemplo de “super-urbanizacdo” como consequéncia de um processo
de industrializacdo acelerada.

A tese da super-urbanizacdo dos paises que
recém se industrializam encontra no caso de Sdo
Paulo uma ilustracdo bem expressiva. Em 1940,
a mancha urbana continua ndo ocupava todo o
territério da capital, contendo 1.326,261
habitantes. Apenas 30 anos depois ela se
estendia por 37 municipios reunindo em seu
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interior 8.106,250 habitantes. Durante este
periodo a populagdo cresceu a taxas anuais
médias de 5,5-6%, dobrando cada 12 anos
(SINGER, 1973, p. 118).

A crise pela falta de moradia foi agravada com outros fatores
como a crise do transporte publico dentro da cidade e o dificil
deslocamento da classe trabalhadora para o local de trabalho. Estas
caréncias no espaco urbano fizeram com que a populagdo pobre
iniciasse um processo de ocupacdo informal das areas afastadas do
centro da cidade ou em areas de risco perto do local de trabalho.

A crise dos transportes pela qual passava a
cidade entre os anos 1945 e 1950 [...] surgia
como fator importante para o trabalhador na
escolha da moradia, pois se via obrigado a
habitar perto do local de trabalho. Acresga-se o
alto custo dos terrenos. [..] Esse e outros
fatores levaram a que um grande numero de
pessoas procurasse a favela como uma
alternativa de habitacdo (GAWRYSZEWSKI, 2012,
p. 186).

Paralelamente, e como consequéncia da demanda habitacional,
da desestruturacdo do mercado e da incapacidade do Estado em
financiar ou promover a producdo de moradia para a classe mais
pobre, consolidou-se o processo de “autoconstru¢do” nas areas
periféricas das cidades e nas favelas. O processo da construgdo da casa
propria com ajuda da comunidade, através do mutirdo, foi outra das
caracteristicas marcantes da década de 1940, mas é dificil quantificar
esse processo, pois ele aconteceu a margem das estatisticas oficiais.
Este processo acontecia em areas informais onde ndo se contava com
redes de esgoto nem abastecimento de dgua ou favelas.

A periferia ou a area suburbana, subequipada —
e por isso com terrenos baratos- formada a
partir de loteamentos ilegais e casas construidas
por ajuda mutua ja é, nos anos 50, a forma
predominante de moradia das grandes cidades
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do Brasil. A partir dos anos 70, ela predomina na
maioria das cidades do pais, inclusive em muitas
cidades pequenas (VILLACA, 1986, p.26).

Para as necessidades de habitacdo dos grupos mais favorecidos,
a producdo privada encontrava mecanismos proprios de abastecimento
e construgdo de moradia. Mas, para a habita¢do das camadas de baixa
renda, ndo existia mecanismo de amparo social. Em 1986, Villaca se
perguntava: Por que a sociedade brasileira ndo tem conseguido
oferecer a maioria do povo condi¢des decentes de moradia? Por que as
favelas e corticos tém crescido tanto ultimamente? Por que os pobres
sdo forcados a morar cada vez mais longe?

1.8.2 0O Banco Nacional de Habitagdo (BNH)

Na primeira metade da década de 60, a questdo habitacional
passou a se articular com a questdo da reforma urbana, segundo
Marcus Melo (1991), “a sobre determinagdo da questdo urbana pela
questdo rural — a crise das cidades como produto da crise do campo —
convertia a agenda da politica habitacional, e urbana em geral em uma
ndo-agenda.”

Em 1964, no mesmo ano do inicio da ditadura militar, foi criado
o Banco Nacional de Habitacdo (BNH). O BNH foi um banco publico
voltado ao financiamento e a producdao de empreendimentos
imobilidrios, e tinha por funcdo a realizagdo de operacdes de crédito,
sobretudo de crédito imobilidrio, bem como a gestdo do Fundo de
Garantia do Tempo de Servico (FGTS). Era um banco de segunda linha,
ou seja, nao operava diretamente com o publico, atuando por
intermédio de bancos privados e/ou publicos, e de agentes
promotores, tais como as companhias habitacionais e as companhias
de dgua e esgoto.

A aceitagcdo ambigua do conceito de habitagdo
social no periodo pds-40 levou, de um lado, a
intervencdo do Estado, que regulamentou as
locagbes, financiou e produziu ele proéprio
moradias e, de outro, a auséncia do poder
publico na periferia das cidades mais
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importantes como Sao Paulo e Rio de Janeiro, o
gue permitiu uma ocupacdo irregular do solo —
uma verdadeira producdo doméstica, nao
capitalista, de um bem essencial a sobrevivéncia
do trabalhador (BONDUKI, 1999, p. 282).

Em 1968 foi estruturado o Sistema Financeiro de Habitagdo
(SFH) que englobou dois instrumentos de captura de poupancgas: o
Fundo de Garantia de Tempo de Servico (FGTS) e o Sistema Brasileiro
de Poupanca e Empréstimo (SBPE). Segundo Maricato, ele foi uma
forma de ampliar a provisdo de habitagGes, seja através da criagdo e do
fortalecimento de empresas capitalistas ligadas ao financiamento, a
producdo e a venda de moradias, seja quando disciplinou a drenagem
de recursos de poupanca voluntaria.

O mercado de terras urbanas também se modificou
como o funcionamento do SFH, principalmente
porque a hipoteca para o financiamento passou a
ser o futuro edificio e ndo o terreno, como era
pratica anterior. Dessa forma o mercado de terras
fica mais atrelado ao setor produtivo imobilidrio
(MARICATO, 1987, p. 30).

O BNH, no seu periodo de funcionamento (1964-1986), foram
financiadas cerca de 25% das novas moradias construidas no pais, s
3% deste total era destinado para familias com rendimentos abaixo de
5 salarios minimos. A producdo de moradias do BNH estava orientada
para a populagdo de classe média, as maiores criticas feitas pelos
pesquisadores foi a incapacidade de atender a populagdo de mais baixa
renda, falta de controle social na gestdo dos recursos, auséncia de
estratégias para a produgao de moradias, etc.

Os pressupostos de gestdo adotados pelo BNH —
tipicos do regime militar — eram rigidos e
centralizados, impermedveis a incorporagdo das
praticas desenvolvidas pela populagdo para
enfrentar, a custos mais baixos, o problema da
habitagcdo, podendo ser assim caracterizados:
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administragdo  autoritdria;  inexisténcia de
participacgdo na concepgdo dos programas e
projetos; falta de controle social na gestdo dos
recursos; adogdo da casa prdpria como Unica
forma de acesso a moradia; auséncia de
estratégias para incorporar a  processos
alternativos de produgdo da moradia, como a
autoconstrugdo, nos  programas  publicos
(BONDUKI, 2009, p. 74).

Rolnik ressalta que na época do funcionamento do BNH, foi
marcante a presenga do Estado, mais mesmo assim, a maior parte de
unidades habitacionais construidas no pais foram por processo de
autoconstrugao,

[...]provocada por uma economia de mercado
extremamente hierarquizada marcada por
profundas desigualdades de renda, termina por
separar a cidade legal da cidade ilegal onde a
legislacdo acaba por definir territérios dentro e
fora da lei, ou seja, configura regides de plena
cidadania e regiGes de cidadania limitada (ROLNIK
1997, p. 13).

O impacto socioespacial dos empreendimentos do BNH foi
marcante nas grandes cidades brasileiras. Se por um lado, segundo
Bonduki 2009, a importancia do BNH é indiscutivel, pois esse periodo
(1964-86) foi 0 Unico em que o pais teve, de fato, uma Politica Nacional
de Habitacdo. Mas por outro lado, o BNH estabeleceu uma dindmica
negativa de estruturagdo das cidades, ao incentivar um rapido processo
de periferizacdo, de diferenciacdo espacial e de segregacao social.

E necessario enfatizar ainda o desastre, do ponto
de vista arquitetonico e urbanistico, da
intervencdo realizada. Dentre os erros praticados
se destaca a opg¢do por grandes conjuntos na
periferia das cidades, o que gerou verdadeiros
bairros dormitdrios; a desarticulagdo entre os
projetos habitacionais e a politica urbana e o
absoluto desprezo pela qualidade do projeto,
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gerando solugBes uniformizadas, padronizadas e
sem nenhuma preocupacao com a qualidade da
moradia, com a inser¢ao urbana e com o respeito
ao meio fisico. Indiferente a diversidade existente
num pais de dimensGes continentais, o BNH
desconsiderou as peculiaridades de cada regido
(BONDUKI, 2009, p. 74).

As consequéncias desta dindmica imposta ainda estdo abertas e
sdo sentidas no cotidiano das periferias das cidades e de sua
populagdo. Colocamos como exemplo o Conjunto Habitacional Prefeito
José Walter construido na zona oeste de Fortaleza entre 1967 e 1970
pelo Banco Nacional de Habitagao.

Figura 2: Primeiro Conjunto Habitacional do BNH em Fortaleza

Foto do arquivo GARCIA, 2012. Fortaleza em Fotos e Fatos, disponivel em:
http://www.fortalezaemfotos.com.br/2012/07/conjunto-prefeito-jose-
walter.html

[...] a maioria dos conjuntos foi implantada em
areas distantes, na dire¢do do distrito Industrial
de Maracunau e junto ao leito das vias férreas. As
propagandas referentes a esses conjuntos
habitacionais utilizavam do sonho da maioria dos
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eventuais compradores, de ter sua casa prépria
que seria construida em um local distante da
cidade, porém com toda a infraestrutura
necessaria como agua encanada, fornecimento
de energia, saneamento bdasico, escolas, igrejas,
parques, postos de salde, transporte.
Propagandas em grande parte enganosas que
fizeram com que muitos saissem do aluguel e
fossem morar num bairro isolado localizado no
distrito de Mondubim, sendo que na realidade o
conjunto foi entregue somente com as casas
(GARCIA, 2012).

Os problemas técnicos e sociais relacionados a esse tipo de
empreendimentos segregados, sdo insistentemente apontados por
aqueles que atuam na area de habitagdo e planejamento urbano. Entre
as criticas, destacam-se aquelas relacionadas a precaria insergao
urbana dos conjuntos, a monotonia e a ma qualidade dos projetos
urbanisticos e arquiteténicos, a ma qualidade da construcdo e aos
riscos de formacgdo de guetos, socialmente excluidos do restante das
cidades.

Segundo Maricato, o periodo do auge e da decadéncia do
regime militar (anos 70 e 80), pode se chamar de “milagre a crise
econdmica” ja que o pais atravessava um periodo de crescimento
populacional intenso e uma forte recessdo econémica.

Do universo do capital imobiliario, privilegiei dois
aspectos: a industria da construcdo e o capital
financeiro representado pelo BNH. Localizei o
estudo na década 70/80, quando foi possivel
acompanhar o auge e a decadéncia do regime
militar que foi imposto ao pais a partir de 1964.
Podemos também chamar o periodo abordado —
do milagre a crise econGmica — pois hesse mesmo
periodo o pais apresentou indices de crescimento
intenso e inicio de forte recessdo econOmica
(MARICATO, 1987, p. 14).
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O desenvolvimento do Sistema Financeiro de Habita¢do no Brasil
a partir de 1964, também ¢é considerado por alguns autores como um
“impacto socioespacial”, j& que o financiamento de produgdo
habitacional encontra-se em um contexto de generalizag¢do, no sistema
capitalista, de inovacdes e moderniza¢des produzidas no interior das
sociedades capitalistas avangadas pds Il Guerra Mundial. Segundo
Marcus Melo (1990, p. 37), “a producdo capitalista de habitacdo em
larga escala é um fenGmeno especifico que esta associado a uma
determinada forma histérica da producdo e consumo do excedente”,
surgindo primeiramente nos paises centrais, como os Estados Unidos e
Inglaterra (década de 1930), e vinculada ao desenvolvimento e
expansdo de um regime de acumulagao intensiva.

Desde as diferentes fases do periodo de atua¢do do BNH e do
Sistema Financeiro da Habitagdo, as alternativas de moradia
promovidas ou financiadas pelo setor publico foram majoritariamente
produzidas nas periferias ou fora das cidades, em situagdes muito
proximas a producdo do setor informal.

Além de distantes e precdrios, a abertura destas
frentes de expansdo urbana sobre solo rural tem
sido um dos grandes indexadores dos mercados
de terra nas cidades, encarecendo-a na medida
em que é no processo de transformagao do rural
em urbano que reside um dos processos mais
agudos de valorizagdo imobilidria (SMOLKA in
ABRAMO (Org.), 2003, p. 122).

Outra iniciativa importante que conseguiu a constru¢cdao de
moradia em grande escala da época foram as Companhias de
Habitacdo Popular “COHABs”. Sua ac¢do estava reservada aos Estados e
Municipios com a assisténcia de Orgdos Federais. De acordo com
Maricato (1987, p.42, 43) “Apenas a partir de 1976 é que come¢cam a
surgir resultados palpaveis com o revigoramento das COHABs [...] A
COHAB-SP, por exemplo, havia construido 9.000 unidades habitacionais
até 1974 e entregado 3.459”.

Segundo Melo (1989), as COHABs, no periodo 1979-1982,
tiveram uma producgdo notavel, que “esteve associada a campanha
concentrada do Ministério do Interior e se pautou por uma ldgica
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tipicamente clientelista quanto aos critérios de alocagdo de conjuntos”
Assim, apesar do nimero significativo de atendimentos para os moldes
de produgdao das COHABs, a vinculagdo do programa a pratica
clientelista se orientou principalmente na alocagdo de recursos estatais
e os interesse particulares.

1.8.3 A moradia popular no final do século XX

O final dos anos 80 foi marcado pelo agravamento da crise
econdmica, pelo aumento do desemprego, pela falta de investimentos
do Estado numa politica habitacional orientada a populagdao mais
carente e pela extingdo do BNH sem a sua substituicdo por uma nova
estrutura. Segundo Melo (1990), os debates promovidos em todo o
pais e a visibilidade dada a essas questdes tencionava ampliar o apoio
dos setores populares. No entanto, ndo havia mediadores que
articulassem propostas setoriais com estratégias mais amplas de
mudanca.

Além disso, questdes de ordem macroeconGmica impactaram
sobremaneira o financiamento ao setor publico. O ajuste fiscal foi o
principal obstdculo a realizagdo de investimentos voltados para a
urbanizacao e a producao de moradias, principalmente pelos Estados e
Municipios, forcando-os a destinar maior volume de recursos para o
pagamento de dividas e outros encargos.

Entre 1986 e 2000 vdérios érgdos se sucederam na gestdo da
politica habitacional do governo federal, como evidéncia de forte
instabilidade politica e institucional, entre eles estava o Ministério da
Habitacdo, Urbanismo e Meio Ambiente/MHU (1987), Ministério de
Habitacdo e do Bem-Estar Social/MBES (1988), Secretaria de Politica
Urbana/SEPURB (1995), Secretaria de Desenvolvimento
Urbano/SEDUR/PR (1999-2003) e o Programa Pro-Moradia com
atuacdo nos governos locais que também se viu afetado pela crise
financeira.

Entre 1994 e 2002, a ocorréncia de crises
financeiras internacionais que atingiram a
economia brasileira levou o governo federal a
adocdo de medidas de austeridade fiscal,
seguindo as prescricdes do Fundo Monetario
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Internacional, incluindo-se ai a limitagdo ao
endividamento do setor publico. Isso teve como
consequéncia forte restricdo dos empréstimos do
FGTS para a produgdo de moradias por Estados e
Municipios, o que levou a redugdo quase
absoluta dos financiamentos previstos no
Programa Pro-Moradia, que se delineava até
1997, como o principal programa para apoio a
atuacdo dos governos locais no setor habitacional
(OLIVEIRA, 2000).

Ja nos anos 90 a falta de uma politica clara e eficiente de HIS
para a populagdo pobre, incentivou o crescimento das favelas e com
elas se deram mais problemas ambientais nas areas de assentamento
informal, processos de autoconstrugdo, etc. “Pés anos 80, os
problemas ambientais intensificaram-se, a populagdo construiu por sua
conta e risco sua moradia e, entre 1991 e 2000, o aumento do numero
de domicilios em favelas foi de 717 mil ou 22,5%” (MCidades, 2009).

O aumento dos assentamentos humanos, a irregularidade de
loteamentos e construgdes chegaram a indices tdo altos nas cidades
brasileiras que superavam na maior parte dos casos, em muito, as
ocupacgles regulares. Neste contexto, no final do século XX o IBGE,
publicou os dados quantitativos sobre a distribuicdo dos municipios
que possuem loteamentos irregulares por grandes regides, conforme
demonstra a tabela 4.

Tabela 4: Distribuigdo dos municipios que possuiam loteamentos
irregulares em grandes regides no ano 1999.

GRANDES NUMERO MUNICIPIOS QUE MUNICIPIOS QUE SEM
REGICES TOTAL DE POSSUEM NAO POSSUEM INFORMACAO
MUNICIPIOS | LOTEAMs IRREGULs | LOTEAMs IRREGULs

BRASIL 5.506 2418 2896 192
Norte 449 202 227 2
Nordeste 1.787 534 1.154 9%
Sudeste | 666 769 43
Sul 1.159 628 505 i
Centro-oeste 445 196 241 8

Fonte: IBGE Diretoria de Pesquisas. Departamento de Populagdo e Indicadores
Sociais. Pesquisa de Informagdes Bdsicas Municipais, 1999.
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Da tabela apresentada, se compara que a regido sudeste possuia
em 1999 mais municipios com lotes irregulares que municipios com
lotes irregulares. A segunda regido mais atingida por municipios com
loteamentos irregulares é a regido sul e também o numero de
municipios irregulares ultrapassa os municipios com lotes regulares.
Estes dados confirmam a grande faixa de ilegalidade que existia na
época.

Segundo Bonduki (2009), de 1995 até o ano de 2003, 78,84% dos
recursos para o financiamento habitacional foram destinados a
populagdo com renda superior a cinco salarios minimos. Ao contrario,
para a populagdo com renda abaixo de trés saldrios minimos, o maior
componente do déficit habitacional, foi destinado apenas 8,47% do
total de financiamentos para HIS.

Valladares diz, no seu artigo chamado “Favela.com” escrito no
ano 2000 que, “a globalizagdo tem sido percebida como um processo
gue mantém a margem os bairros pensados como espagos de
segregacdo, excluidos da modernidade e marcados por um modo de
vida popular dominado pela cultura da informalidade. [...] Assim, o
efeito da globalizagcdo sobre os pobres e seus territérios, em sua
esséncia, seria o de acentuar sua exclusdo social e urbana.”

1.9 O MINISTERIO DAS CIDADES (MCIDADES)

O Ministério das cidades marca um novo tempo na organizagado
de politicas urbanas e habitacionais. A construgdo da proposta para o
Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) e seu
respectivo Fundo (FNHIS) sdo antecedentes na criagdo do Ministério
das Cidades (MCidades). SNHI é fruto de dois processos: a organizacdo
social provocada pelo intenso movimento de ocupagdes informais
ocorrido nas grandes cidades e a possibilidade de apresentacdo de
propostas de emendas populares a Constituinte, resultado da luta por
participacdo social presente naquele momento.

Encaminhada em novembro de 1991 ao
Congresso Nacional na 42 Caravana dos
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Movimentos de Moradia a Brasilia, com 5.000
participantes e com mais de 1 milhdo de
assinaturas, a proposta de lei do Fundo Nacional
de Moradia Popular (FNMP) se confunde com a
propria histéria dos movimentos de moradia
(FERREIRA, 2012, p. 118).

O periodo de governo do presidente Indcio Lula da Silva, trouxe
uma grande mudan¢a na orientagdo da politica social no Brasil,
abriram-se novas expectativas para a institucionalizacdo da politica
habitacional, segundo concepg¢des que vinham sendo debatidas por
técnicos, académicos e militantes dos movimentos sociais no ambito
do Férum Nacional da Reforma Urbana. Em 2003 foi criado o MCidades
gue passa a ser o 6rgdo responsavel pela Politica de Desenvolvimento
Urbano e, dentro dela, a Politica Setorial de Habita¢do. “O Ministério
das Cidades foi fruto de um amplo movimento social progressista e sua
criagdo parecia confirmar com os avangos, 0s novos tempos para as
cidades no Brasil” (MARICATO, 2012. p 24).

A criagdo do MCidades veio a dar sequéncia as propostas que
haviam se configurado no Projeto Moradia cuja equipe técnica
convocada para compor os quadros do Ministério tinha fortes vinculos
com o Férum Nacional da Reforma Urbana. A Secretaria Nacional de
Habitac¢do, ao longo do ano de 2003, desenvolveu as bases normativas
e institucionais da politica de habitacdo, propondo a estruturacdo do
Sistema Nacional de Habitagdo, cuja versdo inicial é discutida na
Primeira Conferéncia das Cidades.

Cada politica setorial constitui um universo em si
mesma. No Ministério das Cidades essa
globalidade era respeitada, mas construia-se
especialmente nas reunides semanais onde os
problemas do MCidades eram compartilhados, a
subordinag¢do integrada aos principios da
equidade social e sustentabilidade territorial.
Evidentemente estdvamos diante de um processo
muito experimental (MARICATO, 2012. p. 50).
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1.10 O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA

Em 2008, o déficit habitacional estimado correspondia a 5.572
milhdes de domicilios totalizando o percentual de 89,40% deste déficit
nas familias de renda mensal abaixo de 3 SM segundo IBGE/IPAD 2007.
Nesse marco, o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) foi langado
pela Medida Provisdria n2 459, de 25 de margo de 2009, consolidado
pela Lei n.2 11.977 de 07 de julho de 2009, e tem como objetivo criar
mecanismos de incentivo a producdo e a aquisi¢do de novas unidades
habitacionais (UH) pelas familias com renda mensal de até 10 S.M.
(Renda mensal minima oficial de 2009 R$465,00). E por outro lado, o
Programa também busca reagir a crise internacional do 2008.

Em 25 de margo de 2009, o governo federal
langcou o Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV), destinado a impulsionar a construgdo
de moradias como formas de reagir a anunciada
crise internacional que eclodiu em outubro de
2008. Os numeros do IBGE apontaram o forte
impacto da crise sobre o emprego que acusou
queda sensivel no final daquele ano (MARICATO,
2012, p. 58).

Coincide também com esta perspectiva Whitaker, que assinala
que o PMCMYV veio corroborar o novo cenario do mercado imobiliario
brasileiro e foi langado em parte para “aquecer o setor da construgao
civil” dos temores quanto aos efeitos no Brasil da crise econémica
global de 2008, a qual era potencialmente capaz de dinamizar a
economia nacional face a ameaca da crise.

O Programa contempla, por um lado, o
atendimento as camadas de renda abaixo de trés
salarios minimos, com volume inédito de
subsidios publicos para essa faixa e, por outro
lado, a construgdo, pelo mercado, de moradias
para as faixas de renda acima de trés saldrios
minimos, com mecanismos de facilitagdo da
viabilidade financeira, que envolvem também
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alguns subsidios publicos. Ainda que ndo seja a
Unica forma de produgdo habitacional para as
classes de renda intermedidria, o programa
acabou englobando, na conjuntura atual, a quase
totalidade da produ¢do do chamado “segmento
econémico” (WHITAKER, 2012, p. 25).

Desde sua criagdao, o PMCMV é o Programa Federal de maior
importancia no ambito da habitagdo de interesse social brasileira. Ele é
administrado pela Caixa Econ6mica Federal e acontece em parceria
com Estados, Municipios, empresas e entidades. Envolve o Programa
Nacional de Habitacdo Rural (PNHR), modalidade destinada aos
agricultores familiares e trabalhadores rurais, os Recursos do Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR) e o Fundo de Desenvolvimento Social
(FDS) os quais colocam os seus recursos nas areas urbanas.

Na primeira fase do PMCMV, a distribuicdo dos recursos foi
determinada a partir da composicdo do déficit por unidades da
federacdo, segundo o estudo da FJP (2006), realizado com base em
dados do Censo Demografico de 2000. No ano 2011, o governo
anunciou que o Programa cumpriu a meta de viabilizar o acesso a 1
milhdo de moradias, e deu a conhecer a segunda fase do Programa
chamado de Minha Casa Minha Vida 2.

1.10.1 O Programa Minha Casa Minha Vida 2 (PMCMV-2)

O PMCMV é regulamentado pelo Decreto n.2 7.499, de 16 de
junho de 2011, e chamado de Programa Minha Casa, Minha Vida 2. Na
segunda fase, o Programa alterou os limites das faixas de renda das
familias atendidas: Faixa 1 (até R$1.600,00); Faixa 2 (de R$ 1.601,00 até
RS 3.275,00) e Faixa 3 (de RS 3.275,00,00 até RS 5.000,00).

O PMCMV representa hoje 32,1% do total das construgdes de
moradias do pais no ano de 2013. Os dados sdo de uma pesquisa de
campo realizada pelo Ministério das Cidades e pelo IPEA. De acordo
com os indicadores socioecondmicos do Ministério das Cidades, a cada
RS1 milh3o investido no PMCMYV, o Governo Federal mantém ativos 32
postos de trabalho. Esse investimento gera uma renda adicional de
R$744 mil, de forma direta e indireta, na construcdo civil e nos demais
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setores, como agricultura, pesca, entre outros (Web site do Ministério
das Cidades, aceso 14 nov. 2013).

Para cada tipo de empreendimento construido, as unidades
devem ser comercializadas no valor definido dentro de limites
estabelecidos pelo governo federal, segundo as caracteristicas da
cidade e da regido, e segundo as faixas de renda familiar atendidas,
envolvendo niveis diferentes de subsidio conforme a faixa,
considerando-se que a faixa até 3SM tem subsidio integral (Web site da
CEF, aceso 14 nov. 2013).

O PMCMV-2 pretende construir 2.400.000 UH até o ano de
2014, situando a maior parte de suas intervengbes na Faixa 1,
conforme a seguinte tabela.

Tabela 5: Contratagdo do PMCMV 2 — Posigdo: 30/08/2013

% da meta

FAIXA1 1.600.000 896.940 56%
FAIXA 2 600.000 883.044 147%
FAIXA 3 200.000 191.961 96%
Total UH 2.400.000 1.971.945 82%

Fonte: Caixa Econdmica Federal / Dados apresentados no lll Seminario
Catarinense de HIS pela Sra. Evaniza Rodrigues.

Os dados assinalam que a maior meta a alcangar pelo PMCMV se
localiza na Faixa 1 que corresponde a 1.600.000 moradias. Até o dia 30
de agosto de 2013, o Programa nao havia atingido ainda a
porcentagem ideal assinalado chegando sé ao 56% da meta para a
Faixa 1. Enquanto isso a Faixa 2, ja ultrapassou a meta estabelecida
pelo Programa, e a Faixa 3 ja esta proxima ao alcance da meta
planejada em junho de 2011. Para complementar esta informagao,
vejamos a seguinte tabela que mostra com maior detalhe as
intervencdes do PMCMV 1 e 2 e suas etapas de execugdo até o 30 de
agosto de 2013:
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Tabela 6: Obras entregues PMCMV 1le 2 - Posi¢do: 30/08/2013

FAIXAS DE CONTRATADO EM ) UNIDADES EM UNIDA[')ES UNIDADES
RENDA PREPARACAO OBRAS CONCLUIDAS ENTREGUES
FAIXA1 1.379.681 362.714 518.850 498.117 374.700
FAIXA 2 1.258.808 58.598 188.531 1.011.679 908.605
FAIXA 3 338.584 74.810 92682 171.092 102.876

TOTAL MCMV. 2.977.073 496.122 800.063 1.680.888 1.386.181

Fonte: Caixa Econdmica Federal / Dados apresentados no lll Seminario
Catarinense de HIS pela Sra. Evaniza Rodrigues.

Da tabela anterior se desprende que até o més de agosto de
2013, s6 foram entregues 374.700 UH para familias com renda de até
RS 1.600,00. Enquanto as com renda de até RS 3.101,00 da Faixa 2 foi
atendida com a entrega de 908.605 UH. No caso dos dados das UH
concluidas também se percebe um forte favorecimento para Faixa 2.

Em outro sentido, a Faixa 1 conta com 518.850 UH em obras,
que contrasta com 188.531 da Faixa 2, o que faz pensar que nos
messes de maio, junho ou julho se incentivou com maior forca a
contratacdo para execucdo de obras de moradias para a faixa 1, pelo
qual agora as habitacOes estdo em construcao.

Depois destes dados em cifras da atuagao do PMCMV por faixas
de renda, podemos perceber que existem limitacdes do Programa para
atingir a meta assinalada para a Faixa 1 sobre a construcdo de
1.600.000 UH até o ano 2014. Quais sdo estas dificultardes que o
PMCMV tem em relagdo a esta questdao? Porque o Programa nao
consegue ultrapassar as suas proprias metas e dotar de moradia a
populagdo mais carente?

De uma forma geral, os empreendimentos financiados através
do PMCMV desde seu inicio, continuam cometendo erros no processo
de implementacdo das moradias, reproduzindo os padrbes espaciais,
urbanisticos e arquitetonicos de décadas anteriores. Os projetos nao
contemplam aspectos ambientais nem inovadores e em sua maioria
eles vém sendo feitos em dreas periféricas das cidades, como se mostra
nas imagens a titulo de exemplos na Figura 3.
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Figura 3: Empreedimentos do PMCMV no Brasil
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Residencial Flores da Chapada na  Municipio de Itaberaba na
periferia do municipio de Ipird na Bahia - 500 unidades
Bahia — 307 unidades habitacionais. habitacionais. Foto: Sedur-BA.
Foto: Sedur-BA.

Na imagem pode-
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conjuntos

habitacionais do
PMCMV. O mais
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Residencial Casas
do Parque no

bairro Villa
Aeroporto, em
Campinas -SP

Foto: E. Avelino

Condominio
Residencial
Moradas da
Palhoga, 470
UH. Localizado
no Municipio
da Palhoga -SC
Foto: M.
Hildebrandt
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Muitas das criticas feitas ao PMCMYV apontam a um processo de
segregacdo socioespacial residencial profundo impulsionado pelo
poder publico, mesmo sendo solugdes que na aparéncia sejam boas, ird
impactar as geragdes futuras pela produgdo de moradias nas periferias
das cidades onde a falta de equipamentos de educacdo e de saude e as
condi¢Ges precdrias de transporte afetardo as criangas e seu futuro.

(0] espraiamento urbano, segregagao
socioespacial, consolidagdo de grandes vazios
urbanos, bairros monofuncionais, formagdo de
dreas isoladas ou desarticuladas da malha
urbana, sem diversidade de usos e grupos sociais,
caracterizam padrdo de produgdo das cidades
gue ja se mostrou insustentavel do ponto de vista
ambiental, econdmico e social (WHITAKER, 2012,
p. 64).

Em outro sentido, os empreendimentos do PMCMV tem sido
muito criticados pelo fato de ndo possuirem uma arquitetura de
qualidade. Nos segmento econdmico, as construtoras sé se preocupam
em repetir um mesmo padrdo sem importar o entorno do projeto, nos
segmentos mais elevados se reproduz um excessivo uso de materiais
luxuosos e areas exageradas desnecessarias.

Mesmo com  arquitetos atuando  nas
construtoras, veremos neste livro que as
restricdes impostas pela busca de produgdo em
grande escala e de lucratividade impdem ldgica
que despreza os elementos da boa arquitetura.
Esse fendmeno se torna mais visivel a medida
que se trata de produc¢do voltada para renda
intermediaria, sendo menos evidente nas faixas
de alto padrdo (WHITAKER, 2012, p. 25).

Por mais que esta politica habitacional tenha se mostrado
inadequada, um grande numero de empreendimentos habitacionais
vem sendo construidos em todo o pais neste momento, reproduzindo
sérios problemas de segregacdo socioespacial, dividindo a cidade por
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camadas de renda, o que impossibilita a estruturagdo de um tecido

urbano homogéneo.
Ha, no programa MCMV avangos importantes em
relagdo a regularizagdo fundidria e custos
cartoriais, assuntos até entdo quase intocdveis no
Brasil. Pela primeira vez de forma explicita, ha
subsidios significativos para a baixa renda. Mas o
pacote, todavia ndo se refere a matéria
urbanistica e deixa a desejar em relagdo aos
temas da habitagdo social, se considerarmos tudo
que avangamos conceitualmente sobre esse
assunto no Brasil (MARICATO, 2009).

Ao relacionar as criticas atuais feitas aos empreendimentos do
PMCMV, parece que estamos escutando uma reprodugdo das criticas
feitas aos empreendimentos realizados pelo BNH no século passado.
Lamentavelmente pode-se afirmar que o PMCMV estd cometendo os
mesmos erros passados.

1.10.2 O Papel da Caixa Economica Federal para o PMCMV

A Caixa Econbmica Federal (CEF) é uma instituicdo financeira,
sob a forma de empresa publica do governo federal brasileiro, com
patrimonio préprio e autonomia administrativa e estd vinculada ao
Ministério da Fazenda. A CEF é o drgdo gestor e responsavel por
administrar os recursos destinados a constru¢do de moradia do
PMCMV, ela é o vinculo entre o governo federal e os governos locais ja
que tem agéncias e sedes em todo o territério brasileiro. Em
decorréncia das normativas do PMCMV, algumas das fungbes na
provisdo de HIS sdo desempenhadas pelo Governo Federal, através da
CEF, tais como: o financiamento da producdo e do consumo, a
defini¢do do padrao minimo do empreendimento, o estabelecimento
dos prazos de entrega, o preco e a comercializacdo das unidades
produzidas. A execucdo das obras do empreendimento é realizada pela
construtora contratada pela CEF, que se responsabiliza pela entrega
dos imodveis concluidos e legalizados.

Na faixa de 0 a 3 SM (Faixa 1), a execucdo via Fundo de
Arrendamento Residencial - FAR: a producdo é “por oferta”, o que
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significa que a construtora define o terreno e o projeto, aprova-o junto
aos 6rgdos competentes e vende integralmente o que produzir para a
CEF, sem gastos de incorporagdo imobilidria e comercializagdo, e sem
risco de inadimpléncia dos compradores ou vacancia das unidades. A
CEF define o acesso as unidades a partir de listas de demanda,
elaboradas pelas prefeituras.

Segundo Bonduki (2009), foi visivel o empenho do governo Lula
no intuito de criar condi¢Ges para viabilizar uma nova politica urbana e
habitacional no pais. No entanto, ressalta a fragilidade institucional do
Ministério das Cidades como um dos obstdculos, ja que a CEF sendo a
principal executora das Politicas Nacionais de Habitacdo, estd
subordinada ao Ministério da Fazenda.

Em tese, o Ministério das Cidades é o responsavel
pela gestdo da politica habitacional, mas, na
pratica, a enorme capilaridade e poder da Caixa,
presente em todos os municipios do pais, acaba
fazendo que a decisdo sobre a aprovagdao dos
pedidos de financiamentos e acompanhamento
dos empreendimentos seja sua responsabilidade
(BONDUKI, 2009, p. 97).

No mesmo sentido, outras criticas feitas por Maricato assinala
que as obras da CEF ndo guardam coeréncia com uma adequada
politica de desenvolvimento urbano.

O MCidades constitui uma central prodiga em
anunciar obras, gerenciadas pela Caixa, que
entretanto guardam pouca coeréncia entre si ou
com uma orienta¢do que defina um adequado e
sustentavel  desenvolvimento  urbano ou
metropolitano, em que pese o esfor¢o de muitos
técnicos ou militantes profissionais e politicos
que fazem parte dos quadros da maquina federal
(MARICATO 2012. p. 28).

A CEF sem duvida ndo sé tem importancia e participacdo no
processo da aquisicdo de uma moradia do PMCMV, mas também tem
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influencia no desenvolvimento urbano das cidades, pois ela é
responsavel pelo desenvolvimento da construcdo de Habitacdo de
Interesse Social em grande escala. A CEF, além de estar submetida a
pressdo por resultados por parte do governo federal, sua atuagdo tem
se dado muito mais visando a ado¢do de solugdes tradicionais,
padronizadas e de baixa qualidade, consideradas de baixo risco para os
investidores da construgao civil.

1.11 O PAPEL DOS MUNICIPIOS NA IMPLEMENTAGAO DE
HABITAGCAO DE INTERESSE SOCIAL

A dimensdo e a diversidade do territério brasileiro com seus
5.561 municipios tém demonstrado enormes desafios para serem
enfrentados quer sejam relacionados a questdo socioecondmica, as
discrepancias em relagdo a renda do trabalhador assalariado por regidao
do pais, vem no sentido de buscar alternativas concretas para melhoria
da qualidade de vida dos grandes centros urbanos que concentram
elevado percentual da populacdo brasileira. Veremos entdo as
ferramentas que o governo colocou nos Municipios para a
implementacdo da HIS.

1.11.1 O Estatuto da Cidade e os Planos Diretores

O Estatuto da Cidade é a denominacao oficial da lei 10.257 de 10
de julho de 2011, que regulamenta o capitulo "Politica urbana" da
Constituicdo brasileira. Seus principios basicos sdo o planejamento
participativo e a fungdo social da propriedade. Durante onze anos de
tramitacdo legislativa, muitos foram os embates onde se explicitaram
os conflitos entre inUmeros e diversificados interesses em jogo.

Pela primeira vez, é bom frisar, a cidade foi
tratada na Constituicdo Federal, que nasceu com
o intuito de assegurar o exercicio dos direitos
sociais e individuais, o bem-estar, o
desenvolvimento, a igualdade e a justica como
valores supremos de uma sociedade fraterna,
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pluralista e sem preconceitos, fundada na
harmonia social (Estatuto da Cidade, 2001, p. 3).

O Estatuto da Cidade veio suprir a lacuna de regulamentagao dos
instrumentos constitucionais, legitimando a atuacdo das prefeituras.
No plano local, propde uma nova administracdo municipal, reconstituiu
a equipe de técnicos dos governos locais e investiu na recuperagdo da
politica de desenvolvimento urbano, retomando os métodos e
instancias de participacédo da sociedade na sua formula¢édo e conducéo.

O Estatuto da Cidade tem, com certeza, muitas
defasagens, limitagbes, e  especialmente
problemas de escala para os quais ele se mostra
impotente [...] mas é inegdvel que muito ja se
avangou e que o proprio marco juridico
inaugurado pelo Estatuto da Cidade comecgou a
ganhar corpo. Contudo, em que pese 0s avangos
incontestes, o Brasil ainda tem um longo caminho
pela frente, e sdo muitos os obstaculos a serem
superados para que os efeitos da reforma juridica
e institucional se manifestem de maneira mais
acentuada (FERNANDES, 2010, p. 70).

Segundo Maricato, a inovagao importante tratada no Estatuto da
Cidade é o acesso a terra para os grupos pobres, que assumem
diretrizes e preceitos sobre planos e planejamento urbano, gestdo
urbana e regulacao estatal com sua participa¢do dentro da criagao dos
Planos diretores, mas a pesquisadora também coloca que esta iniciativa
ainda ndo é suficiente.

O acesso a terra nas sociedades pobres que se
urbanizam é mais crucial. E essa é a questdo-
chave tratada no Estatuto da Cidade. Vamos
mostrar, portanto, a importancia que a lei, de
fato, tem para a construcdo de cidades mais
justas e ambientalmente equilibradas e vamos
observar os conflitos que sua aplicagdo enfrenta
no Brasil (MARICATO, 2010, p. 6).



84

Em outro sentido, a Constituicdo Federal determina que o
instrumento bdsico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana
é o Plano Diretor. O Estatuto da Cidade relne importantes
instrumentos que podem garantir efetividade ao Plano Diretor,
responsavel pelo estabelecimento da politica urbana na esfera
municipal e pelo desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da
propriedade urbana.

O plano Diretor Participativo (PDP) foi objeto de
campanha nacional no MCidades em 2006.
Buscava-se tirar partido dessa compulsoriedade
prevista no estatuto da cidade para disseminar o
debate sobre “a cidade que temos e a cidade que
queremos”, o PDP também apostou no avango
institucional legal (MARICATO, 2012, p. 47).

O Plano Diretor participativo, deve estar construido a partir da
participacdo dos diferentes setores sociais, fazendo com que,
coletivamente, ocorra a sua elaboracao, implementacado e sua natural e
necessaria revisdo. Nesta tarefa, os municipios sdo componentes
transversais ja que o Plano diretor é o principal instrumento integrador
e articulador das demais politicas setoriais, além disso, os municipios
sdo 0s entes que aproximam e vinculam ao povo com os grandes
investimentos publicos, organizando e difundindo os programas sociais
mediante as Companhias de Habitacdo.

Na esfera municipal, o poder publico sempre teve
privilegiado e destacado papel. Hoje, contudo,
ele assume fungdo de protagonista ao ser o
principal responsavel pela formulagao,
implementacdo e avaliagdo permanentes de sua
politica urbana, estabelecida no Plano Diretor,
visando garantir, a todos, o direito a cidade e a
justa distribuicdo dos beneficios e 6nus
decorrentes do processo de urbanizagdo
(Estatuto da Cidade 2001, p. 4).
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1.11.2 As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)

A aprovacdo da nova Politica Nacional de Habitacdo (PNH),
aprovada em 2004 pelo Conselho das Cidades, a criagdo do Sistema
Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) e o Fundo Nacional
de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS) em 2005, conforme vimos
anteriormente, constituem o marco para a consolidagdo do modelo
integrado e participativo de gestdo da politica habitacional.

PNH destaca o papel estratégico da politica fundidria, a ser
implementada mediante aplicacdo dos instrumentos do Estatuto da
Cidade, tais como o parcelamento e edificagdo compulsérios e o IPTU
progressivo, o solo criado, o direito de superficie e o estabelecimento
de ZEIS, que podem interferir na légica de formacdo de precos no
mercado imobilidrio. A inclusdo de instrumentos de regularizacdo como
as ZEIS sdo algumas conquistas politicas e sociais voltadas a fungao
social da propriedade, e é de obrigatoriedade nos Planos Diretores para
as cidades com mais de 20.000 habitantes.

No processo de construgdo de uma nova ordem
urbanistica, fundada no principio da fungao social
da propriedade, as ZEIS se consolidaram como
um tipo especial de zoneamento, cujo principal
objetivo é a inclusdo da populagdo de menor
renda no direito a cidade e a terra urbana servida
de equipamentos e infraestrutura, tanto por
meio da delimitagdo de dareas previamente
ocupadas por assentamentos precarios, quanto
por meio da delimitacdao de vazios urbanos e de
iméveis subutilizados, destinados a produgdo de
novas moradias populares (MCIDADES, 2009, p.
17).

As ZEIS podem ser utilizadas tanto para a regularizagdo de areas
ocupadas, onde o processo de ocupag¢do ocorreu sem observancia das
normas urbanisticas, quanto em dareas vazias, para destina-las para
habitacdo de interesse social. A criagcdo das ZEIS, identificar e reservar a
terra, onde serdo construidas as novas HIS, e as tentativas de
estruturacdo de novas linhas de financiamento adequadas para HIS,
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tém-se apresentado como alternativas muito importantes a revisdo da
condugcdo de processos urbanos. A mesma legislacdo que cria o
PMCMV traz a definicdo de ZEIS: “Parcela de area urbana instituida
pelo Plano Diretor ou definida por outra lei municipal, destinada
predominantemente a moradia de popula¢do de baixa renda e sujeita a
regras especificas de parcelamento, uso e ocupacdo do solo” (Art. 47,
inciso V, da Lei 11.977/09).

No ano de 2011, o Instituto Nacional de Ciéncia e Tecnologia
“Observatoério das Metrdpoles” publicou o balango critico dos Planos
Diretores Municipais Pds Estatuto da Cidade, onde foi realizada a
avaliagdo qualitativa dos planos Diretores em todo o Brasil. No capitulo
Il dirigido a Politica Habitacional, este estudo conclui no que as
Politicas de Habita¢cdo apresentadas pelos municipios, em geral ndo
inovam, como também ndo ultrapassam o ambito das diretrizes, nao
contendo as definicGes necessarias a sua aplicacdo e com limitada
efetividade na transformagao do quadro de exclusao da populagao de
baixa renda.

Tampouco houve progresso no tocante a
interface dos instrumentos com a politica de
Habitacdo, e os numeros apontados refletem
bem o timido desempenho, demonstrando que
na grande maioria dos casos 0s municipios ndo
foram capazes de romper a barreira do discurso e
implementar concretamente um programa de
acOes voltado para a superagdo da ordem
urbanistica excludente comum as cidades
brasileiras. Em linhas gerais, o zoneamento foi
pouco utilizado para garantir incremento no
acesso a terra urbanizada e bem localizada e a
moradia; a definicdo de ZEIS em dreas vazias
também foi pouco adotada [...] (Observatoério das
Metrépoles 2011, p. 122).

Neste sentido, podemos ver que existe um marco constituido
para que os Planos Municipais de Habita¢do de Interesse Social incluam
as ZEIS como uma grande oportunidade para a regularizacdo de
espacgos vazios nos municipios, mas esta ferramenta juridico urbanista
vem sendo pouco implementada, e na contramdo, vemos conjuntos
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habitacionais sendo construidos em periferias e vazios urbanos em
areas centrais das cidades. Podemos ver que além da identificacdo de
ZEIS, a isengado tributdria e processos de aprovagao e licenciamento de
obras, os municipios também tem a fungdo de reguladora do valor dos
terrenos e podem dar flexibilidade as normas urbanisticas para permitir
aumentar os indices de utilizagdo do solo nos empreendimentos do
PMCMV com caracteristicas sociais.

1.11.3 O Cadastro Unico e a insergdo social das familias no PMCMV

Além da criagdo do Plano Diretor Participativo, a identificagdo e
reserva de ZEIS, é funcdo das prefeituras, identificar e mapear as areas
de interesse social, cadastrar as familias no Cadastro Unico (CAD-
Unico), realizar a andlise de dados e a verificagdo in loco da real
necessidade de solicitar a moradia. Este é o primeiro passo para que
familias de baixos recursos econdmicos possam aceder a uma moradia
do Programa ou a qualquer tipo de apoio do governo. Existem critérios
especificos para a inser¢do no PMCMV. Neste sentido, é fundamental
as ac¢oes dos técnicos das prefeituras nesta tarefa.

Criado em julho de 2001, o Cadastro Unico tem
por objetivo retratar a situagdo socioeconémica
da populagdo de todos os municipios brasileiros.
Com essa ferramenta, que mapeia e identifica as
familias de baixa renda, o governo espera
conhecer suas principais necessidades e, assim,
poder subsidiar a formulagdo e a implantacdo de
servicos sociais que as atendam (Web site Caixa
Econdmica Federal, acesso 30, jan. 2014).

Dessa maneira, deve ser levado em conta pelos Técnicos
Municipais as diretrizes existentes no municipio quanto a priorizagao
da demanda e sele¢do de beneficiarios para o PMCMV. Usualmente,
sdo critérios adotados complementarmente nesse sentido, a
comprovagao de vinculo domiciliar com o municipio executor por um
periodo especifico de tempo, ndo possuir outro imével para moradia e
nao ter sido o responsavel pela familia beneficiada por programas de
natureza habitacional nas esferas federal, estadual ou municipal.
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Destaque do que diz a Portaria n. 595/2013 sobre os procedimentos
para o processo seletivo e a divulgacdo da relacdo de candidatos a
beneficidrios, considerando-se o excedente de 30%.

Por outro lado, uma das principais dificuldades manifestadas
pelos técnicos das prefeituras se da na etapa da verificagdo in loco do
cadastro, ja que os futuros beneficidrios do apoio habitacional moram
em areas de dificil acesso e a visita aos locais de origem requerem um
esforco extremo de deslocamento. Essa é uma questdo delicada se
tomamos em conta as caréncias de alguns municipios. Estes tipos de
acbes encontram-se presentes na dinamica do trabalho social e
requerem um conhecimento geral e diagnostico da populagdo
beneficiaria.

O Trabalho Social é de carater obrigatério para os projetos da
Faixa 1 do PMCMYV, e os municipios sdao os responsaveis pelo controle e
0 acompanhamento das atividades com as familias beneficidrias na
etapa pré e pos-obra. O trabalho social engloba varios eixos como a
mobilizacdo, organizacao e fortalecimento social, acompanhamento e
gestdo social da intervengdo, educagdo ambiental e patrimonial,
desenvolvimento socioecondmico, compreende um conjunto de
estratégias e agdes com o objetivo da inser¢do social e melhorias na
qualidade de vida na nova moradia.

O Trabalho Social compreende um conjunto de
estratégias, processos e agoes, realizado a partir
de estudos  diagndsticos  integrados e
participativos do territério, compreendendo as
dimensdes:  social, econbmica, produtiva,
ambiental e politico-institucional do territério e
da populagdo beneficiaria, além das
caracteristicas da intervengdo, visando promover
o exercicio da participagdo e a inser¢do social
dessas familias, em articulagdo com as demais
politicas publicas, contribuindo para a melhoria
da sua qualidade de vida e para a
sustentabilidade dos bens, equipamentos e
servigos implantados (BRASIL, 2014, p. 5).
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Como podemos ver, estas acGes recaem diretamente na gestdo
dos municipios, e tendo em conta estes processos, é preciso que estas
instituicGes possuam capacidades técnicas e de gestdo adequadas para
0 sucesso das politicas de Habitacdo de Interesse Social e que as
moradias cheguem de forma rapida para as familias que mais precisam.

1.12 CONSIDERAGOES FINAIS DO CAPITULO |

O primeiro capitulo serve de base tedrica e conceitual para o
desenvolvimento posterior da pesquisa, mas ndo se esgota apenas
nesta fungdo. Serve de ensaio para o desenvolvimento e sustentagdo
das idéias presentes ao longo do trabalho.

Na primeira parte deste capitulo, observaram-se os conceitos
sobre habitacdo de interesse social praticados no contexto global e no
contexto brasileiro e as estratégias firmadas para sua trajetéria. O
direito a habitacdo é também o direito a cidade, onde a moradia ndo s6
se constitui num espaco fisico, mas também é importante a localizagao
e a acessibilidade a infraestrutura publica e social, a moradia como
uma oportunidade a uma melhor qualidade de vida na cidade
urbanizada. Dessa forma, as contradi¢des e conflitos se ampliam do
direito a moradia, como unidade habitacional, ao direito a habitar,
compreendido num sentido mais abrangente, que vai além das
benfeitorias materiais.

Mas vimos que nem sempre o direito a moradia atinge a toda a
populagdo por igual. Flavio Villaga nos ajudou a entender o conceito e o
processo de estruturacdo da segregacdo socioespacial no Brasil,
salientando que a segregacdo é um processo, onde as diferentes
classes sociais concentram-se espacialmente em diferentes regides ou
se agrupam em diferentes camadas sociais. Esse processo transcorre de
maneira desigual nas diferentes e classes sociais, e estd relacionada a
reproducdo da forga de trabalho.

Neste marco, destacamos o valor da terra como ponto de suma
importancia, j4 que a moradia no sistema capitalista constitui uma
mercadoria especial, diferente a outras que as pessoas podem
comprar, porque ela estd ligada a um espaco, esta ligada a terra. Cada
terreno tem caracteristicas singulares, e a habitacdo ndo se pode
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substituir de local, pois o valor dela varia de acordo com sua localizagdo
e por esse fato, nem toda a populagdo tem capacidade de obté-la.

Também se mencionou que o espago urbano é produzido,
modelado, modificado e caracterizado pelos agentes ou atores sociais,
que segundo Lobato Corréa sdo: os proprietarios dos meios de
produgdo, os proprietarios fundidrios, os promotores imobilidrios, o
Estado e os grupos sociais excluidos. Destacou-se que o Estado é talvez
0 agente mais importante, pois ele age em duas frentes no desafio de
controlar o valor da terra: como agente regulador, oferecendo politicas
e regulamentagOes legais de controle das a¢des dos demais atores
sociais na producdo do espago urbano, e como consumidor e
incorporador, através da producdo de projetos imobilidrios diversos.

Outras das caracteristicas da realidade urbana dos paises latino-
americanos e do Brasil sdo os processos de periferizacdo. Periferia tem
a ver com a no¢do espacial de marginalidade, areas afastadas do centro
onde as centralidades sdao bem equipadas e dotadas de infraestrutura e
as periferias estao carentes de infraestrutura. As periferias podem ser
areas que ndo necessariamente sdo informais, mas o abandono do
Estado em questGes de habitagdo, infraestrutura e equipamento
urbano, fazem com que as terras nestas dreas ndo sejam sujeitas a
valoriza¢do. Neste sentido, se requer aprofundar esta pesquisa ndo sé
no sentido especifico do “urbano” como as dire¢des de crescimento, a
forma da mancha urbana, a verticalizacdo, densidades, etc., mas
também é indispensavel a anélise especifica do espago intraurbano. E
preciso entender o que determinou a localizagdo e a transformacgdo de
certos elementos da estrutura, o deslocamento das camadas segundo
as rendas, razao da suas escolhas no espaco e as implicagdes disso.

Aproximadamente 5,24 milhdes de moradias precisam ser
construidas em todo o Brasil para acabar com o déficit habitacional, o
que corresponde a 8,53% de domicilios particulares permanentes do
pais (IPEA 2013). A populagdo que recebe até 3 salarios minimos é sem
divida a classe mais atingida pela falta de moradia. Ela constitui o
percentual de 73,6% do déficit habitacional nacional. As cidades da
regido sul do Brasil, apesar de serem conhecidas como cidades com alta
qualidade de vida, também se encontram atingidas por problemas
habitacionais graves nas suas periferias, sé que esta realidade é muitas
vezes desconhecida.



91

Para o entendimento destes indices de déficit habitacional é
preciso observar os momentos histdricos em que ocorreram as
diferentes fases da problemdtica habitacional e desnudar suas
principais determinantes. Processos como o crescimento acelerado
gracas as migracOes, crescimento explosivo das cidades, falta de
politicas publicas de moradia para a os grupos carentes, trouxeram o
desenvolvimento de assentamentos informais e precarios. Nos anos 80,
com a criagdo do Banco Nacional de Habitagdo, foram financiadas cerca
de 25% das novas moradias construidas no pais, as quais em sua
maioria estiveram dirigidas para a classe média. A histéria da produgao
da habitagdo social no Brasil esteve marcada pelos modelos de
segregacdo socioespacial da populagdo pobre.

Pode-se dizer que, as questdes anteriormente assinaladas,
ajudam no entendimento das causas de um déficit habitacional
localizado na faixa da populagdo mais pobre. Neste contexto, no inicio
do século 21, reconheceu-se a questdo da moradia como um direito
social o que se vé refletido nas novas politicas urbanas e na
consolidagdo do Ministério das Cidades, instituicdo que comegou a ter
mais protagonistas com a implementagdo dos programas sociais de
moradia e os recursos destinados para eles. Nunca as perspectivas
foram tdo boas para o enfrentamento em larga escala do problema
habitacional, inclusive para a baixa renda.

O PMCMV representa um avanc¢o do Estado no atendimento ao
déficit habitacional. Seus objetivos s3dao ambiciosos, planejando
concentrar os investimentos de constru¢do de moradia para baixa
renda, mas é preciso focar o controle na participacdo dos atores locais
nas tomadas de decisdo. Por outro lado, segundo alguns autores como
Maricato e Whitaker, o PMCMV veio corroborar com o novo cenario do
mercado imobilidrio brasileiro e foi lancado em parte para “aquecer o
setor da construcdo civil” dos temores quanto aos efeitos no Brasil da
crise econémica global de 2008, a qual era potencialmente capaz de
dinamizar a economia nacional face a ameaca da crise.

No entanto, segundo a andlise feita a alguns dos
empreendimentos construidos do PMCMYV, se percebe que ndo estdo
sendo tomadas as medidas necessarias para o controle na regulagao
urbana, na especulacdo imobilidria e no preco da terra. Os grandes
investimentos habitacionais do PMCMV com sua cadeia produtiva da
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construcdo civil, estdo sendo influenciados pelos interesses das
empresas privadas, construindo empreendimentos nas periferias,
incentivando processos de segregacao socioespacial, fato que ja havia
ocorrido na época de funcionamento do BNH.

A Caixa Econ6mica Federal é legalmente o 6rgdo gestor e
responsdvel por administrar os recursos destinados a construgdo de
moradia do PMCMV, e é a principal executora das Politicas Nacionais
de Habitagdo do Brasil, mas também tem grande influéncia no
desenvolvimento urbano das cidades, pois ela é responsavel pelo
desenvolvimento da constru¢do de Habitagdo de Interesse Social em
grande escala.

Finalmente, podemos concluir que dentro do processo para a
implementacdao do PMCMYV, as prefeituras tem sido um fator de suma
importancia, jd que sdo elas as captadoras de recursos para atender o
déficit habitacional do municipio e as responsaveis pela regularizacdo
do prego da terra.

O PMCMV envolve ndo s6 uma grande quantidade de recursos
para a producdo de habitacles, ele também engloba projetos de
desenvolvimento das capacidades técnicas e administrativas nos
municipios e das capacidades institucionais para a criagdo de planos
locais de habitagdo de interesse social de carater integral e
participativo, que incluam novas Zonas Especiais de Interesse Social em
areas bem localizadas, que sejam responsaveis por administrar os
fundos municipais voltados ao financiamento das infraestruturas
urbanas que irdo acompanhar o entorno do conjunto habitacional.
Também se encarrega de formar conselhos de participacdo de gestdo e
fiscalizagdo dos projetos, assim como as prefeituras sdo responsaveis
pelo Cadastro das familias beneficidrias e o desenvolvimento do
trabalho social do PMCMV nas etapas de pré e pds-ocupagao.

As demandas relacionadas ao déficit habitacional englobam
além da construgdo de moradia adequada, a localizagdo dos
empreendimentos, a criacdo de espacgos publicos e a inser¢do de
equipamento urbano, legislagdo prépria e assessoramento técnico na
construcdo de um ambiente coletivo que incentive a inclusdo da
populagdao mais carente dentro de um espago urbano consolidado.

Na parte seguinte deste estudo, aprofundaremos estes
conceitos e definicdes sobre o tema.
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CAPITULO Il

PROBLEMATIZAGCAO, O CASO DA AREA CONURBADA DE
FLORIANOPOLIS.

O capitulo 2 tem como objetivo a caracterizagdo dos quatro
municipios da drea conurbada, e pretende-se analisar a fundo a area de
estudo, desde o inicio da povoac¢do, sua histéria no processo de
formacdo dos nucleos urbanos, assim como sua populacdo e os
aspectos econOmicos de cada municipio. Esta parte sera
complementada através do estudo das dinamicas socioespaciais
produzidas ao longo do tempo e suas consequéncias que serdo
discutidas segundo varios autores e pesquisadores.

Além disso, neste capitulo, pretende-se percorrer rapidamente as
influéncias da construcdo civil e a producdo habitacional na area
conurbada na segunda metade do século XX, assim como as tendéncias
criadas no espaco pelos projetos habitacionais emblematicos do BNH e
da COHAB no inicio das suas intervenges, visando sempre ressaltar as
suas localiza¢des no espaco urbano e suas peculiaridades.

Finalmente, pretende-se averiguar os quatro Planos Municipais de
Habitacdo de Interesse Social da drea conurbada, pois segundo o
estatuto da cidade, eles sdo a principal ferramenta para identificar as
caréncias e planificar melhoras urbanas nos municipios. Identificar-se-a
onde se situa o déficit habitacional por municipio, e quais sdo suas
aproximagbes as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) e a
importancia delas, ja que se consideram instrumentos basicos para
orientar o desenvolvimento habitacional.

2.1. A AREA CONURBADA DE FLORIANOPOLIS

A darea conurbada de Floriandpolis, estd localizada no estado de
Santa Catarina na regido Sul do pais. O Estado possui 293 municipios,
sua capital administrativa é Floriandpolis, uma das cidades mais
importantes do Sul brasileiro, capital do estado desde 1823.
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Figura 4: A Area Conurbada de Floriandpolis e ntcleos urbanos

Municipio Area (km2)

Floriandpolis 433,0
S&o José 114,7
Palhoga 395,0

Biguacgu 302,9

Fonte: Mapa trabalhado a partir de dados do Governo do Estado de Santa
Catarina e Google Earth, (2013).

Como ja foi mencionado na introdugdo, segundo Villaga, uma
conurbacdo é uma absorcdo de nulcleos urbanos com intensas
vinculagdes  socioecondmicas que  crescem  continua ou
descontinuamente, em volta de uma cidade maior ou central.

O processo de conurbagdo ocorre quando uma
cidade passa a absorver nucleos urbanos
localizados a sua volta, pertengam eles ou ndo a
outros municipios. Uma cidade absorve outra
quando passa a desenvolver com ela uma
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“intensa vinculagdo socioeconémica” (VILLACA
2001 [1998] p.51, grifos do autor).

No caso da area conurbada de Floriandpolis, as cidades maiores
sdo Florianépolis, Biguagu, Palhoca e S3o José, embora tenham uma
organizacdo politico-administrativa auténoma, representam areas de
desenvolvimento e expansao territorial, que além de representar uma
porta de entrada a Floriandpolis, esta envolvida diretamente na sua
dinamica.

Os municipios de Biguagu, Palhoca e Sdo José possuem cada um
seu préprio nucleo urbano e podem-se chamar também de
aglomerados urbanos ja que segundo Villaga “[...] o aglomerado urbano
apresenta um minimo de atividades centrais, sejam religiosas,
administrativas, politicas, sociais ou econémicas, ou seja, que tem vida
propria, por menor que seja, organizada em torno de uma centro
polarizador.” (VILLACA, [1998] 2001, p. 52). Neste caso o centro
polarizador seria o centro urbano de Floriandpolis e os outros bairros
seriam as menores centralidades dotadas de atividades basicas com
vida propria.

2.1.1 Caracterizagdo do municipio de Floriandpolis

O inicio da povoagdo da d&rea conurbada, origina-se em
Florianodpolis, antigamente chamada “llha de Santa Catarina”, por sua
posicao estratégica dos dominios portugueses no Brasil meridional,
passou a ser ocupada militarmente a partir de 1737. A partir de
meados do século XVIII, a llha de Santa Catarina passou a receber uma
expressiva quantidade de imigrantes acorianos, que chegaram ao
Brasil, incentivados pela Coroa portuguesa para ocupar a parte
meridional de sua colonia na América do Sul. Entre as atividades
produtivas da época pode-se destacar a pesca da baleia, a producdo da
farinha de mandioca e a tecelagem de algodao e linho. A pesca da
baleia, embora com um ciclo menor e de breve duragdo, também teve
relativa significancia na economia de Florianépolis, pois fortaleceu as
relagcBes comerciais entre a Ilha e o capital portugués.
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Para dar sustentacdo a recente ocupagdo da llha
e proteger de invasdes externas, no século XVIII
foi dado inicio a constru¢do de um complexo de
fortificagbes  estratégicas para apoiar o
desenvolvimento dos nucleos de ocupagdo, na
medida em que os regimentos militares passaram
a ser parte importante do contexto populacional,
sendo estas as primeiras obras de porte e
significativas na Ilha e na regido (CAMPOQS, 2009,
p. 36).

Durante todo o século XIX, o porto foi o centro comercial da Ilha
de Santa Catarina, servindo como escoamento dos produtos locais,
abastecimento de navios e para a importacdo de produtos para a
Provincia. Floriandpolis é oficialmente a capital do estado de Santa
Catarina desde 1823, época na qual a cidade ja vinha incentivada pela
melhoria do porto e a construcdo de edificios publicos, entre outras
obras urbanas.

Ap0ds a Independéncia do Brasil, foi intensificada a exportacéo, e a
burguesia comercial, ali existente, modificou a paisagem com seus
sobrados e chdacaras, surgindo assim sinais de uma nascente vida
urbana. Nessa “Fase de Prosperidade”, foram projetadas melhorias no
porto, elaboradas novas obras publicas e construgdes, dentre outros
feitos, que tinham como fim recepcionar a Familia Imperial. Nesse
periodo, as caracteristicas da cidade, que até entdo, eram politico-
militares, alteram-se para um contexto econOmico mais apto a
expandir-se, com o florescimento comercial e maritimo (POPINI, 1991).

No inicio do século XX, a implantacdo das redes basicas de energia
elétrica, do sistema de fornecimento de agua e da rede de esgotos
somou-se a construcdo da Ponte Hercilio Luz em 1926. Além disso, em
1943 foi anexada ao municipio a parte continental, antes pertencente
ao municipio de Sdo José.

A ponte Hercilio Luz, que havia sido construida
em 1926 para ligar a ilha ao continente
continuava sendo o Unico acesso rodoviario a ilha
de Santa Catarina no inicio da década de 50. A
ligacdo entre a cidade e o interior do Estado era
feita apenas por trés rodovias. [...] O porto de
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Floriandpolis jd se encontrava em decadéncia,
apresentando muitas deficiéncias de servigo, pela
falta de aparelhagem, falta de modernizagdo e
por sua pouca profundidade. Entretanto, o
contato maritimo ainda era uma das principais
ligacGes da cidade com as principais cidades do
Brasil (SOUSA & SUGAI, 2005, p. 5).

Até meados do século XX, Florianépolis era o principal centro
varejista do Estado e detinha 25% do comércio atacadista,
influenciando, comercialmente, todo o litoral. Em 1960, no governo
Juscelino Kubitschek, foi criada a Universidade Federal de Santa
Catarina, que, além de aglutinar boa parte da populagdo estudantil,
dava inicio a uma geracdo de servicos especializados.

Nessa época, na estrutura urbana de Florianépolis, S3o José,
Palhoga e Biguagu, ocorreram fortes vinculos socioeconémicos gragas a
sua conexdo espacial. As localizagbes dos portos e dos acessos
contribuiam para definir a localizagdo dos primeiros nucleos urbanos,
assim como as areas residenciais determinavam os investimentos
publicos.

As repercussdes espaciais definidas pelo
transporte maritimo, assim como 0s
deslocamentos e os interesses de localizagao das
areas residenciais das elites, determinaram
investimentos publicos, eixos de ocupagdo e de
expansdo das areas urbanas (SUGAI, 2009, p.2).

Segundo a mesma autora, existiu nas décadas dos anos 50 e 60,
uma reducgdo dos interesses de empreendimentos imobilidrios para as
classes médias no continente incentivada pela falta de investimentos e
do abandono a que eram relegados os municipios vizinhos.

Durante a década de 70, o municipio de Floriandpolis se firma
como cidade de servigos, consolidando essa especializacdo, quando as
poucas industrias, aqui existentes, fecharam suas portas ou se
deslocaram para o municipio de S3o José nas margens da BR-101,
restando, entdo, como industria consideravel, na geracdo de empregos
e na arrecadac¢do de impostos, a Industria da Construcdo Civil. Assim
temos uma das caracteristicas marcantes dos meados do século XX,
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que foi o desenvolvimento de todo tipo de empreendimento
imobilidrio em Floriandpolis. Por outro lado, nos municipios da darea
continental se davam processos de ocupagdo clandestina com o
incremento da migragao rural-urbana.

Com a constru¢do da BR 101, na década de 70, o sistema
rodoviario passou a desenvolver-se com maior rapidez, passando
entdo, a economia local a utilizar mais as redes terrestres. A
organizagao espacial que se estabelecia indicava que o crescimento das
camadas de baixa renda iria expandir-se para os bairros continentais e
mais tarde também para algumas favelas préximas a atual BR-282.

O crescimento populacional que ocorria foi incentivado pelos
movimentos migratérios das populagdes vindas do interior do estado.
As tabelas a seguir expressam as variacGes da populagdo no ambito
urbano e rural da area conurbada de Floriandpolis nas Ultimas décadas
do século XX.

Tabela 7: Populagdo no ambito urbano e rural da area conurbada de
Florianépolis no periodo 1970 — 1980

1970 1980
MUNICIPIOS
Urbana  Rural Total Urbana  Rural Total
= Biguagu 6230 [9.107 [15337 |16.099 |5342 | 21.441
E Florianopolis 121.028 [ 17.309 | 138.337 | 161.795 | 26.085 | 187.880
g Palhoga 6380 |[14272 [20652 |35073 [2950 |38.023
. Séo José 29380 | 13155 |42535 |79.170 |8652 |87.822
.2 Subtotal 163.018 | 53.843 | 216.861 |292.137 | 43.029 | 335.166
Fonte: IBGE Censos demograficos 1970, 1980.
Tabela 8: Populagao no ambito urbano e rural da drea conurbada de
Floriandpolis no periodo 1991-2000
1991 2000
MUNICIPIOS
Urbana  Rural Total Urbana  Rural Total
Biguagu 28207 |5856 |34.063 |42907 |5.170 |48.077
8 Florianopolis 239.99 | 15.394 | 255.390 |332.185 | 10.130 | 342.315
[
£ Palhoca 65791 |2639 (68430 |97.914 (4828 |102742
c
8 Sao José 128375 [11.118 [ 139493 |171.230 |2329 | 173559
[
3 Subtotal 462.369 | 35.007 | 497.376 | 644.236 | 22.457 | 666.693

Fonte: IBGE Censos demogréficosA1991 e 2000.
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Podemos ver que o crescimento populacional da drea conurbada
de Florianodpolis no periodo de 1991-2000 atingiu uma média anual de
1,63% ao ano, média de crescimento que apenas algumas das maiores
capitais do pais, como Manaus (3,76%) e Brasilia (2,82%), apresentaram
(Sugai & Peres, 2007, p. 8).

Nos dados divulgados pelo IBGE, em 1996, Sdo José, Palhoga e
Biguagu, tinham uma populagdo equivalente a da capital Florianépolis,
correspondendo 272.247 e 271.281 habitantes respectivamente. Em
menos de cinquenta anos a relacdo entre o crescimento das cidades
vizinhas e de Floriandpolis praticamente se inverteu. Sendo que na
década de 50, Floriandpolis abriga 73,72% da populagdo total do
aglomerado urbano. Em meados da década de 90, representa 34,81%.
O crescimento populacional local se desenvolveu acima da média
brasileira. S6 o Municipio de Floriandpolis, teve um crescimento
populacional na ordem de 5,8%, assim como, entre 1991 e 1996,
migraram e se fixaram na llha 29.000 pessoas, segundo o IBGE, o que
representou na época, quase 10% da populagdo. Este crescimento de
populagdo da area conurbada nas ultimas décadas do século XX se
expressou nas areas de informalidade e incremento em nivel de déficit
habitacional do Estado.

Gréfico 1: Evolugdo da populagdo residente na drea conurbada de Floriandpolis
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Fonte: IBGE. Censo Demografico SC 1970, 1980, 1991, 2000 e 2010.
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Ao analisar a formagdo dos municipios da area conurbada,
constata-se que este foi de grande importancia no processo de
formagdo e no desenvolvimento da regido metropolitana. Através da
evolugdo do numero de habitantes, pode-se notar que a capital do
Estado sempre apresentou um contingente populacional superior a dos
municipios. Os municipios de Sdo Jose e Palhoga atingiram taxas de
crescimento de 17,2% e 39,4% em 10 anos, respectivamente. Gragas ao
crescimento de Floriandpolis e de municipios como Sao José e Palhoga
a regido metropolitana ultrapassard um milhdo de habitantes nos
préoximos anos segundo pesquisas do IBGE.

O processo de crescimento da regido ocorreu de
maneira preponderante nos quatro municipios da
regido conurbada. Estes apresentaram as taxas
de crescimento mais expressivas, situando-se
entre as maiores do estado e entre os municipios
gue mais cresceram na década de 90 no Brasil.
Biguagu, Floriandpolis, Palhoga e Sdo José
formam o nucleo que centraliza e capitaliza todos
os grandes investimentos da regido, a maior
parte da populagdo e o maior numero de
construgdes (MIRANDA, 2001, p. 22).

Hoje, Floriandpolis tem a segunda maior populagdao e a mais alta
renda do Estado de Santa Catarina, embora apresente deficiéncias na
area social, foi considerada a capital com melhor qualidade de vida do
pais, em 1998, de acordo com dados da ONU. Além disso, Florianépolis
também ¢é considerada como pédlo turistico do Estado de Santa
Catarina.

Atualmente, Floriandpolis consolidou-se como
um polo turistico do Estado e é considerada uma
das capitais com a melhor qualidade de vida do
pais. Sua economia esta calcada basicamente no
setor terciario, como a prestagdo de servigos, o
turismo, o comércio, e na construgdo civil.
(CAMPOQOS, 2009, p. 40).
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Por outro lado, os municipios de Biguacu, Palhoga e S3o José,
encontram-se localizados estrategicamente como porta de entrada da
capital catarinense. Embora a ampliagdao do tecido urbano dé-se com
maior densidade na drea central de Floriandpolis, na periferia dos
municipios da darea conurbada o crescimento vem sendo de forma
descontinua onde existe falta de infraestrutura (transporte, educagao,
saude etc.) é um problema fundamental.

2.1.2 Caracteriza¢dao do municipio de Sao José

Sua histéria tem inicio basicamente em 1750, com a chegada de
182 familias de imigrantes acorianos na regido, que desembarcaram na
baia Sul, no més de mar¢o daquele ano. Estes casais recém-chegados
logo comecaram a construir as primeiras casas de Sdo José da Terra
Firme.

Desde o inicio de sua formacgdo socioespacial, Sdo José ja servia
como importante centro de abastecimento para a Capital, pois esta
tinha sua organizacdo econémica condicionada pela geografia local, ou
seja, a Unica comunicagdo existente entre Desterro e o Continente era
através do mar. Na época, os caminhos e estradas eram definidos por
cercas. As ruas sé existiam como unido entre conjuntos de construcdes
e ndo possuiam pavimentacgdo, segundo Campos (2009).

A ligagcdo maritima de Sdo José com a capital foi um dos fatores
que proporcionaram seu crescimento econdmico ao longo de mais de
dois séculos. Além da concentracdo de uma série de atividades
econdmicas importantes, Sdo José transformou-se no mais importante
entreposto comercial da regido, pois todas as pessoas que se
deslocassem para a capital, por via terrestre, deveriam passar pelo
local, ou la pernoitar.

Segundo alguns autores, a construcdao da Ponte Hercilio Luz,
ligando a Ilha ao continente, freou o progresso de S3o José, pois o
municipio que tinha grande importancia econdmica deixou de ser um
porto para ser s6 uma cidade de passagem.

Da mesma forma, a constru¢do da Ponte Hercilio
Luz, ligando a llha ao continente, freou o
progresso de Sao José, pois 0 municipio tinha, em
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seu ancoradouro, como ja visto, grande
importancia econémica. Deixou de ser cidade-
porto ou cidade-dormitdrio para servir apenas de
cidade estrada, que nada retinha da circulagdo de
mercadorias, agora era sé ponto de passagem. A
Ponte Hercilio Luz integrou a drea do Estreito a
malha urbana de Florianépolis, fazendo com que
as principais ruas do Estreito ligassem
Floriandpolis a Biguagu e Sdo José (CAMPOS,
2009, p. 46).

Além disso, a Ponte Hercilio Luz contribuiu com a expansao
urbana do municipio, pois o crescimento urbano de Floriandpolis em
direcdo as vias de acesso a ponte, gerou um impacto sobre a vida social
e econdbmica da darea da Grande Floriandpolis, servindo de eixo
propulsor de expansdo urbana.

Somente na década de 70, Sdo José comecou a ter um
crescimento econdmico efetivo. Foi quando os empreendimentos
industriais se instalaram as margens da BR-101, e grande parte das
industrias existentes na llha transferiu suas atividades para o municipio
de Sdo José. Além disso, o surgimento do bairro Kobrasol, um
loteamento planejado, com facil acesso tanto a capital quanto a BR-
101, fez surgir um grande nimero de residéncias e incrementou a parte
econdmica e social do municipio.

Sdo José, definida pelo Plano Integrado para
sediar os distritos industriais da area conurbada,
teve incremento destas atividades ndo apenas
pela acessibilidade rodovidria, mas também pelos
incentivos fiscais, pela mdo de obra abundante e
barata e pela criagdo de legislagbes restritivas ao
desenvolvimento industrial na llha. Durante a
década de 70 o crescimento de estabelecimentos
industriais de S3o José atingiu 151,85%, apesar da
precariedade no fornecimento da energia
elétrica, nos servicos de saneamento basico e de
pavimentacgdo para toda area continental (SUGAI,
2009, p. 5).
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Até o final da década de 70, se considera que Sdo José teve um
intenso crescimento populacional, com taxa de 7,52% ao ano, o gerou
problemas na organizagdo espacial e urbana, causados pela migracao
de familias procedentes dos mais diversos pontos do Estado, que
vinham tentar uma vida melhor na capital e na regido, principalmente
na industria da construgdo civil, o que resulta na formacdo de favelas e
cinturdes de miséria por toda a periferia da cidade.

2.1.3 Caracteriza¢do do municipio de Palhoga

A ocupacgao do municipio de Palhoga deu-se a partir das freguesias
de Enseada de Brito e de S3o José da Terra Firme. O local da sede do
municipio, por ser uma area de banhados e manguezais, teve sua
ocupacdo dificultada, sendo que os primeiros povoadores se
localizaram nas dreas mais secas, propicias a agricultura, que ficavam
em Cubatdo, Passa Vinte, Aririt, Barra e Maruim (Farias, 2004).

Durante o século XIX, foi continua a ocupagdo das terras do
municipio, porém aquelas cada vez mais afastadas do mar e das
margens de rios, buscando-se ocupar as planicies, vales e encostas
férteis. Desde sua fundacdo até 1882, Palhoga foi principalmente
produtora de farinha de mandioca e de pescado para sua populacdo e
do entdo Municipio de Desterro (atual Floriandpolis), assim como
ponto de passagem de tropas que demandavam da regidao serrana.
Com isso cumpria o objetivo pelo qual foi fundada.

Entre 1882 e 1894, época do seu apogeu, devido ao grande
aumento populacional do Municipio de Desterro, o Municipio aumenta
a producdo de alimentos e material de construgdo para suprir a
demanda. E quando o municipio passa a ter agricultura e pecudria
forte, assim como passa a ser um grande produtor de tijolos e telhas,
chegando a ocupar a posicdo de Municipio com maior nimero de
industrias do Estado.

Em 1923, com a construgao da Ponte Hercilio Luz, a produgdo da
regido passou a ser levada diretamente a capital. Nessa data inicia-se
um periodo de “decadéncia” que vai até 1970. Nesse periodo, as
empresas de transporte faliram e grande parte da populagdo
abandonou a cidade, passando a depender da estrutura de servigos de
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Floriandpolis. Esses sdo alguns dos fatores que contribuiram para a fase
atual do Municipio “cidade dormitério” (Peruzzo, 2008).

A partir de 1970, principia um periodo de crescimento para o
Municipio, consequéncia da politica de desenvolvimento adotada pelo
modelo industrial do Brasil na década anterior. A construcdo da BR-101
e da BR 282 forma as linhas mestras da morfologia do tecido urbano de
Palhoga. Devido a facilidade de escoamento dos produtos através das
BR 101 para os estados do sul e norte e da BR 282 para o interior do
estado, varias indUstrias sdo instaladas principalmente ao longo da BR
101.

O desenvolvimento econémico regional traz consigo o
desenvolvimento demografico. Nas décadas anteriores, a populagdo do
municipio era formada pelas pessoas que nasceram no municipio,
sendo que 70% residiam nas areas rurais. Segundo o censo do IBGE de
1980, em apenas dez anos, o Municipio recebe uma quantidade tdo
grande de imigrantes que aproximadamente 50% da populagdo passa a
ser de imigrantes, que sdo atraidos pelas ofertas de empregos da
Capital.

Como consequéncia, as areas rurais do Municipio
sdo invadidas por loteamentos e habitagGes,
expandindo o nucleo urbano em vérias diregdes,
formando um tragado desordenado e criando
grandes vazios a espera da especulagdo
imobiliaria. Com esse crescimento desordenado,
varios problemas sdo gerados, como a falta de
saneamento, de transporte, de servicos de apoio
(educagdo, saude, lazer). Outro problema gerado
com a falta de planejamento é a destrui¢cdo das
areas de preservagdo permanente, pois 75% do
territdrio sdo formados por manguezais e cadeias
montanhosas (PERUZZO, 2008, p. 48).

Outro agravante para o desenvolvimento urbano do Municipio foi
a construgdo da BR 101, na década de 70, que faz a ligagdo da Regidao
sul com o resto do Brasil e atravessa a area urbana do Municipio na sua
posicao longitudinal comprometendo o desenvolvimento da malha
urbana. E também a construgdo da BR 282 que faz a ligagdo da Capital
do Estado com a regido serrana.
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Essas duas BRs atuam como indutoras de geracdo e
concentradoras de servicos, assumindo caracteristicas de centros
econdmicos de grande atragdo. Porém, trazem consigo os problemas
da desorganizacdo espacial, a falta de identidade com o entorno, a
caréncia de infraestrutura com baixas densidades e a ocupacédo cadtica
do crescimento demogréfico por populagao de baixa renda.

O centro de Palhoga se desenvolveu entre as
areas de mangue e a BR 101 na diregdo de Sao
José formando quase uma cidade em fita. A partir
da década de 70, com a necessidade de expandir
a malha urbana, a cidade “atravessou” a BR 101,
formando bairros com infraestrutura precaria
dentre eles o bairro Caminho. Na década
seguinte devido ao incremento populacional, os
bairros proximos a BR 101 receberam
infraestrutura (PERUZZO, 2008, p. 49).

Nessa década, Palhoca continua passando por varias
transformagdes urbanas, como a criagdo do bairro Pedra Branca, na
divisa com S3o José, e do incremento da urbanizagdo do Bairro Pagani.

Conforme dados da Secretaria da Industria, Comércio e Turismo
da Prefeitura Municipal de Palhoga, nos ultimos anos, Palhoga é o
maior produtor brasileiro de mariscos e ostras, além de ser um centro
turistico, com varias opc¢Oes de lazer, como a praia de Enseada de Brito,
Guarda do Embau, Pinheira e Praia do Sonho. Possui ainda, um dos
maiores mangues de toda a América do Sul, e quase 70% de sua area é
composta por Mata Atlantica pertencente ao Parque Estadual da Serra
do Tabuleiro.

2.1.4 Caracterizagao do municipio de Biguagu

No século XVIIl, o municipio resumia-se, basicamente, apenas a
Vila de Sdo Miguel, que chegou a ser sede do Governo da Provincia, de
12 de maio a 30 de junho do ano de 1778, quando os espanhdis
tomaram a Ilha de Santa Catarina. Ressalta-se que a Vila foi fundada
como parte de uma estratégia militar pela Coroa Portuguesa, com o
intuito de defender o sul do Brasil.
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O numero de comerciantes na cidade da foz do rio Biguagu, como
também o numero de habitantes nas proximidades, foi crescendo
paulatinamente, onde eram comercializados muitos produtos, dentre
eles a madeira, origindrios do meio rural da regido.

O vilarejo de Biguagu surgiu por volta 1840,
quando as primeiras casas foram construidas. O
local era uma drea de mangue, porém, num
pedaco de area seca, foi construida uma igreja,
no mesmo local onde hoje se encontra a Igreja
Matriz. Assim, como na maioria das cidades
portuguesas e catdlicas, foi em torno da igreja
que se desenvolveu a cidade (CAMPQOS, 2009, p.
57).

A extragdo e o beneficiamento da madeira foram atividades
econdmicas comuns, ao lado da agricultura e da pesca. A madeira ali
extraida serviu para a construcdo de muitos edificios e casas em
Floriandpolis. Surgiu até um bairro com o nome de Serraria, que hoje
fica parte no municipio de S3o José e parte em Biguagu.

Até o ano de 1963, os municipios de Antonio Carlos e Governador
Celso Ramos faziam parte de Biguacu. A chegada da energia elétrica na
década de 70 deu um novo impulso a cidade. J4 nas décadas de 80 e
90, novas industrias apareceram, surgindo, a partir deste momento,
novos equipamentos urbanos, levando o municipio a crescer
gradativamente. Novos bairros surgiram, formando aglomerados
urbanos, estabelecendo um novo tracado, segundo Campos (2009).

Atualmente o municipio dispde de areas proprias para instalagdo
de plantas Industriais, a cidade tem acesso a gas natural e possui uma
distribuidora da Petrobras. A indUstria de transformacdo também tem
crescido no municipio. Dentre os principais produtos industrializados
no municipio, pode-se apontar a industria de plastico e de alimentos.
Dentre as principais atividades, destaca-se o turismo, e o comércio.
Dados do IBGE indicavam, em 2003, a existéncia de 1.436 empresas
formais no municipio, das quais 49,9% eram comerciais.
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2.2. DINAMICAS SOCIOESPACIAIS DA AREA CONURBADA DE
FLORIANOPOLIS

2.2.1 Desigualdade e segregacao socioespacial na area conurbada

No final do século XIX, as localizagGes dos portos e dos acessos,
contribuiam para definir o lugar e a longa distancia entre os primeiros
nucleos urbanos. As reprodugdes espaciais definidas pelo transporte
maritimo assim como os deslocamentos e os interesses de localizagao
das areas residenciais definiam eixos de ocupac¢do definidos por cercas
ou estradas ndo pavimentadas.

Desde a segunda metade do século XX, Floriandpolis passou por
profundas transformag¢Ges que incentivaram o desenvolvimento
urbano. Em 1955, quando as grandes cidades brasileiras
experimentavam intenso crescimento demografico, a cidade de
Floriandpolis, com menos de 70.000 habitantes, aprova seu primeiro
Plano Diretor focado na implementacdo de um grande porto e de
grandes obras viarias privilegiando o uso do automével e o
desenvolvimento industrial.

A proposta do plano se limita a area urbanizada da
cidade que correspondia a peninsula central da llha
e a area do Estreito, no continente. Consiste em
uma proposta funcionalista, baseada na separagdo
funcional da cidade, que tinha como elementos
centrais a implantagdo de um grande porto e de
grandes obras vidrias. A cidade proposta para o
futuro estava de acordo com o ideal modernista e
do nacional-desenvolvimentismo, estruturada na
proposta viaria, privilegiando o uso do automével e
o desenvolvimento industrial (SOUSA & SUGAI,
2005, p. 5).

No final do século XX, as belezas naturais da Ilha de Floriandpolis
incentivaram o turismo e a constru¢do de novas infraestruturas
urbanas, influenciando os oriundos dos grandes centros urbanos dos
paises vizinhos e do Brasil, sobretudo de S3o Paulo e Porto Alegre, a se
estabelecer nas dreas centrais da Ilha, incentivando a verticaliza¢do das
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construcdes, e a valorizagdo imobilidria, assim como a modernizagao

do servigo.
A influéncia dos turistas da Argentina, Chile,
Uruguai, além dos oriundos de grandes centros
urbanos do pais, sobretudo de Sdo Paulo e Porto
Alegre, gragas a sua cultura metropolitana
assentada em um consumo mais sofisticado,
pressionou pela modernizagdo dos servigos e pela
melhor organizacdo do comércio. A populagao
local, principalmente a classe média alta, passou
a usufruir destes beneficios, como por exemplo,
restaurantes sofisticados, atendimento bancario
mais agil, centros comerciais com padroes
internacionais, etc. (POPINI, 1991, p. 54).

Segundo Sugai (1994), os grandes investimentos viarios
executados na década de 70 e inicio de 80, tiveram grandes
consequéncias espaciais para a cidade, ja que eles consolidaram eixos
das areas residenciais das elites, o processo de periferizacdo no interior
da ilha e a expansdao do mercado imobilidrio e da construgao civil nas
areas centrais e nos balnedrios.

As acOes estatais, em especial as intervengbes
vidrias, contribuiam para solidificar e delimitar as
principais dareas residenciais e de lazer das
camadas sociais de mais alta renda, estruturando
a sua localizagdo nas proximidades dos eixos da
Via de Contorno Norte e nos balnedrios situados
na dire¢do da SC-401 (norte) e da SC-404 (leste)
(SUGAI, 1994, p. 210).

As camadas sociais de alta renda de Floriandpolis iniciaram um
processo de auto segregacao com uma marcada diferenga na ocupagao
do espago. Segundo Sugai, ndo so nas areas proximas da Via de
Contorno Norte na Ilha como na Avenida Beira Mar, o bairro
Agronémica ou Trindade, etc. foram beneficiadas por este
empreendimento, também foram beneficiadas outras regides como a
parte norte da Ilha ou a Lagoa da Conceicdo ja que, gracas a ela, se
melhoraram os acessos viarios (Sugai, 1994, p. 169).
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Esta agrupacdo espacial das camadas de alta renda em certas
areas de Floriandpolis coincide com o assinalado por Villaga, no sentido
de que as camadas de alta renda se apegam a uma regido nao pelo
status e sim por sua preferéncia.

As camadas de mais alta renda se apegam a uma
regido geral da cidade e nela se concentram, ndo
pelo status que possam apresentar. O status ndo
existia antes dessas regides serem ocupadas por
tais classes. E efeito, e ndo causa, da preferéncia
das classes de mais alta renda (VILLACA, 2001, p.
320).

Por outro lado, no mesmo periodo de tempo (na década de 70 e
inicio de 80) quando as migracdes do campo para a cidade ocorriam em
todo Brasil, a maior parte da populagdo migrante que se dirigia a
Capital Floriandpolis em busca de trabalho, acabava instalando-se na
area continental, ja que na area central da ilha os pregos dos terrenos
eram muito altos. Esta diferenciagdo marcou a rota da expansdo para
as camadas de baixa renda nos bairros do interior da area continental.

A ocupacdo territorial da populagdo mais pobre
desenvolvia-se, principalmente, nos eixos que se
direcionavam para Sao Jose, ao longo da BR-101
e para os bairros de Biguagu e Palhoga. Esta
expansdo indicava a periferizagdo de grande
contingente das camadas populares e o inicio do
processo de conurbag¢do destes municipios com a
Capital (SUGAI, 2009, p. 3).

A populacdo migrante de baixa renda se deslocava para os
municipios de Palhoga, S3o José e Biguagu, onde o abandono do estado
e a falta de regulamentacdo para o uso do solo incentivaram processos
de ocupagdo clandestina em dreas carentes de todo tipo de
infraestrutura urbana.

A concentracdo espacial das distintas camadas sociais na area
conurbada de Floriandpolis foi evidente no seu processo de
desenvolvimento urbano. A separagdo Ilha e Continente, ndo sé
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acontecia pelas Baias Sul e Norte, mais também acontecia pela

apropriagdo do solo das distintas camadas sociais e o0s

empreendimentos publicos.
Delineava-se aqui uma tendéncia e uma
contradicdo: agora que a llha e o continente
estavam unidos através da Ponte Hercilio Luz e
seus espagos intra-urbanos integrava-se através
da conurbagdo, contraditoriamente, a tendéncia
a concentragdo espacial da pobreza e da riqueza
comecava efetivamente a separar llha do
continente (SUGAI, 2009, p. 4).

As consequéncias das a¢0es do Estado e a marcada segregagdo
socioespacial da area conurbada se consolidavam gracas a outros
constantes investimentos publicos e privados nas areas urbanas
situadas no eixo privilegiado e a valorizagdo imobilidria das dareas
proximas. No entanto, o modelo econdmico neoliberal dos anos 90
repercutia no plano urbano de Florianépolis e no aumento de favelas.

O desemprego, o aumento da concentragdao de
renda e da pobreza e auséncia de politicas sociais
compensatorias, entre outros aspectos,
repercutiam no aumento da massa de excluidos
das favelas, da violéncia urbana e dos chamados
problemas urbanos (SUGAI, 2009, p. 7).

Figura 5: Diferenciacdo da concentragdo habitacional na area conurbada de
‘Florianépolis

Area central de Florianépolis, Beira ~ Comunidade Frei Damido em
Mar Norte - Marc¢o 2012. Palhoga SC, novembro de 2012.
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Hoje Floriandpolis, caracteriza-se por possuir indices de
desenvolvimento que lhe conferem a responsabilidade de ser uma
capital brasileira com excelente qualidade de vida e baixa taxa de
mortalidade infantil, isso faz com que a cidade se diferencie
positivamente em relagdo a outras metrépoles brasileiras.

A pesquisa feita pelo Infosolo no ano 2005, assinala que existe 171
favelas e assentamentos consolidados informais na drea conurbada de
Floriandépolis, a maior parte deles se encontra nos municipio da area
continental, a qual so reafirma o fato da profunda desigualdade
socioespacial da cidade. Existe no mesmo territério distintas
configuracdes espaciais estabelecidas ao longo do tempo, bairros onde
o processo de assentamento tem origem nas ocupagdes irregulares da
populacdo pobre e outros bairros onde o assentamento vem marcado
pela opuléncia da elite da cidade.

De acordo com o IBGE (2010), estima-se que em 2010 haja
147.513 familias no municipio de Florianépolis. De acordo com a
distribuicdo de rendimento nominal dos responsaveis pelo domicilio
(IBGE 2000), 38,38% estdo na faixa de renda de 0 a 3 SM e 19,89% na
faixa de renda de 3 a 5 SM. O que afirma que o 38,38% das familias
encontra-se em situagao de pobreza.

Segundo as pesquisas dos diversos autores mencionados, e do
mapa de pobreza do IBGE, pode-se afirmar que as desigualdades
socioespaciais da area conurbada de Floriandpolis de fato existem e
correspondem a um processo histérico, desde a formagdo da estrutura
urbana dos municipios até a atual configuracdo espacial. Agora
vejamos qual foi o papel da construcdo civil neste contexto.

2.2.2 A construgdo civil e os processos de especulagao imobiliaria na
area conurbada.

Diversos foram os momentos de influéncia dessa importante
industria na economia local, em 1738 os Fortes, sistema de defesa da
Ilha de Santa Catarina, foram as primeiras constru¢des de porte da
regido. A visita de Dom Pedro Il, em 1845, foi mais um evento que
motivou o inicio de algumas obras, como o saneamento basico,
urbanizagao e o calgamento de ruas na capital.
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Ao longo do periodo histérico, que vai de sua fundagdo até o inicio
do século XX, além da construcdo dos fortes, outras construgdes de
grande importancia foram erguidas, como igrejas, prédios publicos,
escolas, mercados, entre outras, que contribuiram social e
economicamente para com o desenvolvimento do municipio.

A cidade de Floriandpolis, paralelamente ao
movimento portudrio e as receitas dele
decorrentes, sempre amparou seu modesto
crescimento na construgdo civil, sendo que,
guando esta entrava em periodos de crise ou
faltavam investimentos no setor imobiliario, seus
reflexos eram sentidos na economia local
(CAMPOS, 2009, p. 74).

No inicio do Século XIX, inicia-se, na ilha e nos arredores, a
construcdo de sobrados, que impuseram ndo sé uma demonstragdo de
posse dos seus proprietarios, como também, as suas atividades
comerciais. No inicio do século XX, iniciam-se as constru¢des de prédios
de trés pavimentos, principalmente na regido central de Floriandpolis,
também para fins comerciais e residenciais.

Segundo relata Veiga, por volta de 1900, comec¢ou na cidade uma
valorizagdo das terras, onde se inicia um processo de loteamento.

O valor das terras, dentro e na borda das
aglomeracdes aumentou. Compraram-se e
retalharam-se glebas vendendo-se lotes de todo
tamanho e forma. Os loteamentos impuseram-se
as rogas, aos matos, as chdcaras, e comegou a
evidenciar-se uma separagao clara entre cidade e
campo (VEIGA, 1993, p. 101).

Na segunda metade do século XX, com a inauguragdo da BR 101,
ocorre o desenvolvimento do municipio de Floriandpolis, e o
crescimento econdmico do municipio de Sdo José nas décadas
seguintes, o que determinou e influenciou a economia do municipio de
Palhoga.
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A localizagdo espacial dos investimentos viarios apds dos anos 70,
indica que houve casos de reincidéncia nas mesmas localidades e eles
mantiveram-se apenas em trés eixos,

a) na ilha, eixo na dire¢do norte-sul ao longo da
baia norte, a conexdo entre o acesso da ponte-
centro até os balnearios ao norte da ilha; b) no
continente, eixo na diregdo norte-sul, a BR-101; e
c) entre Ilha - continente, no eixo em diregdo
Leste-Oeste, a BR-282, ligacdo entre o centro de
Floriandpolis até a BR-101[...] Os continuos
investimentos viarios, que vem incidindo sempre
nos mesmos eixos privilegiados, mantém a
vitalidade destas areas urbanas, conservam a
malha viaria local, ampliam a acessibilidade,
garantem a rapidez, oferecem conforto e
seguranga, valorizam os imodveis, favorecem o
capital imobilidrio e principalmente contribuem
para a manutencdo do processo segregativo
(SUGAI, 2009, p. 8,9).

Entre 1924 e 1925, apds a inauguracdo da ponte Hercilio Luz,
inicia-se uma efetiva urbanizacdo e desenvolvimento do continente,
principalmente onde se localiza o distrito do Estreito com o surgimento
de diversos loteamentos, como o ocorrido na lIlha, o continente
também era formado por diversas chacaras, que se transformaram em
loteamentos.

A partir desta data, muitos loteamentos
surgiram, ou seja, 0s proprietarios abriam ruas,
loteavam suas glebas de terra para vender em
pequenas partes. Mariano Vieira, que era
panificador e proprietdrio de terras, foi quem
mais loteou terras no continente na época,
inclusive no Saco dos Limdes (CAMPOS, 2009, p.
76).

No inicio dos anos 80, além da implantagao de varios loteamentos
e da construgdo de pequenos edificios nos mais diversos bairros da
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regido, principalmente em Palhoca e Biguagu, o loteamento Kobrasol
em S3do José teve seu maximo desenvolvimento.

Outro fator importante a se destacar é que, no processo de
especulagdo imobilidria, a classe média se aliou a elite, para juntas,
tirarem proveitos financeiros do setor da construgdo civil, pois,
conforme Cecca:

Alia-se a elite local, um setor importante de
classe média, que tem um peso destacado em
Floriandpolis e que também se beneficia com
este processo de especulacdo imobiliaria, ja que
muitos integrantes deste grupo social extraem
uma renda suplementar da valorizagdo de
iméveis e aluguéis turisticos na temporada de
verdo. Investir em imdveis, tornou-se uma forma
mais atraente de rentabilizagdo do capital,
mesmo para os pequenos investidores com
pouca formagdo e conhecimento dos
complicados mecanismos que regem a economia
moderna. Incluem-se parcelas das comunidades
tradicionais, particularmente os comerciantes [...]
(CECCA, 1997, p. 118).

Enquanto a classe média sustenta o processo de especulagdo
imobilidria construindo e comprando iméveis para se beneficiar com o
aluguel, as familias de baixos recursos econémicos acabam instalando-
se em Sdo José, Palhoga ou Biguacu, devido a sua proximidade fisica
com Floriandpolis e ao menor valor dos imdveis, fazendo com que se
prolifere a construcdo de barracos e outras formas habitacionais
improvisadas e sem qualquer infraestrutura, que causam sérios
problemas urbanos e sociais.

Segundo Edson Tele, a expansao urbana na regido metropolitana
de Florianépolis tem fortes influéncias do setor imobilidrio e pode ser
compreendida através de quatro periodos: o boom imobilidrio da
década de setenta, a crise dos anos oitenta e o inicio da expansao
imobilidria em S3o José, a retoma do boom imobilidrio na década de
noventa e a explosdo imobilidria do ano 2000, sendo que neste ultimo
periodo, o reconhecimento das belezas naturais de Floriandpolis trouxe
o0 que o autor define como um verdadeiro “tsunami imobilidrio”,
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fazendo com que houvesse um novo marco na industria da construgao
civil e na expansdo urbana local, provocando uma verticalizagdo
generalizada em diversas partes da Regido Metropolitana (CAMPOS,
20009, p. 99-100).

Como podemos ver, a construcdo civil teve grande presenga no
processo de urbanizagdo dos municipios da Area Conurbada, pois além
do crescimento da populagdo da cidade, contribui ainda, com essa
indUstria o déficit habitacional, na ordem de 12.000 unidades,
conforme dados da Prefeitura Municipal (Politica Habitacional de
Floriandpolis, 2002 p. 38), o turismo, os programas habitacionais do
governo federal e estadual, além da especulacdo imobilidria motivada
pelo alto grau de valorizagdo dos imdveis no municipio de
Floriandpolis.

O desenvolvimento da construgao civil se sustentou nas grandes
empresas de diversos setores da economia, assim como em pessoas
fisicas com capital que buscam, nos grandes lucros, multiplicar seus
capitais. Além disso, esta atividade econdmica também abriu as portas
para novas dreas de expansdo urbana e especulagdo imobilidria
incentivando cada vez mais outros investimentos publicos e o
crescimento dos municipios nas periferias.

2.3 A HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL NA AREA CONURBADA DE
FLORIANOPOLIS, NO FINAL DO SECULO XX

Num contexto de expansdo da estruturacao urbana, crescimento e
restruturagdo do capital comercial, imobilidrio e turistico;
pesquisadores locais sustentam que os projetos de conjuntos
habitacionais de carater popular nas ultimas décadas do século XX,
aprofundaram a segregacdo e periferizacdo da regido.

Os impactos urbano-habitacionais na regido de
Floriandpolis verificam-se na: a) expansdo da
estrutura urbana e dos drgdos estatais (1960-
1970); b) crescimento e reestruturagdo do capital
comercial, imobilidrio e turistico (1970-1990); c)
periferizacdo e conurbagao de Floriandpolis com
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os trés municipios vizinhos; d) identificagdo do
conjunto habitacional como elemento de
deterioragdo e segregacdo urbano-habitacionais,
resultado da politica da COHAB na regido; e)
expansdo das areas carentes (em 1992 em mais
de 40 4areas) e surgimento dos sem-teto em
meados dos anos 80 e sua generalizagdo no inicio
dos 90; f) processo de privatizagdo e
desregulagdo do solo urbano, resultando na
segregacdo espacial e social; g) agravamento do
déficit e caréncia habitacional na regido
(PEREIRA,; et. al., 2002, p. 162-163).

A iniciativa da COHAB foi importante na década de 80 por que
conseguiu a construcdo de moradia em grande escala, sendo
construidos 32 conjuntos habitacionais de carater social o que
corresponde a 8.327 unidades habitacionais segundo a Secretaria de
Assessoria de Planejamento da COHAB/SC. Mas a producdo
habitacional foi marcada pela desarticulacdo das areas informais e
loteamentos clandestinos.

A produgdo habitacional na regido foi marcada
pela descontinuidade. S3o ag¢des pontuais,
desarticuladas e muitas vezes somente de carater
emergencial. Tivemos uma grande producdo
entre 1978 e 1983, principalmente pela Cohab-
SC, e em 2001 pela CEF. Os programas
habitacionais sempre foram voltados a produgdo
de conjuntos habitacionais. Pouco se atuou nas
areas informais de favelas e loteamentos
clandestinos (MIRANDA, 2001, p. 57).

Segundo a pesquisa feita por Rogério Miranda 2001, na area
conurbada, a COHAB-SC teve 49% da producdo de unidades
habitacionais construidas e produzidas pelos municipios e instituicdes
entre os anos 1967 a 2000, e a outra porcentagem restante esteve
vinculada a 6rgaos como a Caixa Econémica Federal 21%, a INOCOP
(Instituto de Orientacdo as Cooperativas Habitacionais) 23%,
Prefeituras e Unido 7%. Esclarece Miranda, que a COHAB atuava na
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faixa de renda de até cinco salarios minimos e o INOCOP na faixa de
cinco a dez saldrios de renda familiar. As unidades produzidas pelas
Prefeituras e Unido se concentravam na faixa de renda de até trés
salarios minimos.

Tabela 9: Unidades produzidas na regido conurbada por municipio e faixa de
renda familiar.

- Unidades Ate cinvct.: salarios Acima de ’ci‘nco salarios % do total
Municipio |produzidas minimos minimos
Florianopolis | 7.879 3.692 33% 4.187 82% 48%
Biguacu 743 627 6% 116 2% 5%
Palhoca 1.966 1.855 16% 111 2% 12%
Sao José 5.867 5.151 45% 716 14% 36%
Soma 16.455 11.325 69% 5.130 31%

Fonte: MIRANDA, Rogelio 2001, com dados do PMF, IPUF, CEF, COHAB.

Segundo a tabela, temos que no municipio de Floriandpolis o
numero de unidades habitacionais construidas para a faixa acima de
cinco saldrios minimos é maior que a faixa de até cinco saldrios
minimos. A maior quantidade de unidades habitacionais construidas
para a faixa de até cinco salarios minimos encontra-se em Sdo José,
onde se fizeram 5.151 moradias para a populagdo de baixa renda.

J& que a COHAB foi a instituicdo com maior acdo na area
conurbada na faixa de 0 a 5 salarios minimos, aprofundamos a andlise
com a seguinte informacgdo proporcionada pela Secretaria Assessoria
de Planejamento da COHAB/SC.
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Tabela 10: Empreendimentos Habitacionais Produzidos Pela Cohab/ScNa Area Conurbada De Florianépolis

Municipio de Florianépolis - Programa Conjunto Habitacional - COHAB/SC

C.H. LOCALIZACAO TERMINO | N.2 N.2 POR TIPO DE HABITACAO EQUIPAMENTOS VALOR FINANCIAMENTO |  FONTE
(BAIRRO/RUA) DA OBRA | UNID. COMUNITARIOS RECURSOS
Monte Verde / Saco Grande Dez/80 400 150C 40,25 m? / 250C 48,00 m? CC/CM/EC/PS/CR 330,060 / 388,759 FGTS
VRF/un.
Promorar / Pasto do Gado Julho/84 220 100E 27 m? / 80E 27,39 m? / 40E CC 191,26 m? / EC 235,970/ 238,690/ FGTS
27,95 m? 3381,56 m? 242,596 VRF / un.
Urbanizag3o Favela Monte Cristo | Maio/85 186 186 Un San. 2,40 m? CC (102,03m?) 47,533 VRF /un. FGTS
/ Pasto do Gado
Parque da Figueira / Saco Marco/86 424 424 aptos 51,42 m? CC (191,26 m?) 583,805 VRF / un. FGTS
Grande
Panorama / Pasto do Gado / R. Out/89 800 512 aptos. 54,62 m?/ 288 aptos | CC 191,26 m*EC(20S.) | 1074,900 /958,473 VRF / FGTS
Egidio Ferreiran? 1100 48,71 m? 3381,56 m? un.
TOTAL 2030
Municipio de Palhoga - Programa Conjunto Habitacional - COHAB/SC
C.H. LOCALIZAGAO TERMINO N.2 N.2 POR TIPO DE HABITACAO EQUIPAMENTOS VALOR FINANCIAMENTO FONTE
(BAIRRO/RUA) DA OBRA | UNID. COMUNITARIOS RECURSOS
C.H. Caminho Novo 28/03/93 288 288C 36m? (Madeira) CC (60,00 m?) RS 863.874,16 Gov. Est.
Gov. Ivo Silveira / Ponte Agosto/68 | 214 81 (25,62 m?/96C32,65m?/37C CC/PS(204,96 m?) 115.392/147,010/ FGTS
Imaruim 39,90 m? 179,709 VRF/un.
Jacob Knabben / Padre Réus Nov/g2 370 74C42,00 m?* / 111C 48,00 m? / 74CS EC 438,214/496,295/372,202 FGTS
42,00 m?/ 11CS 48 m? /420,675 VRF/un.
Tomaz Domingos da Silveira / Julho/82 250 100C 42,00 m? / 39C 48,00 m* CC/EC 540,018/610,463 VEF/un. FGTS
Brejaru
Brejaru Il / Brejaru Mar¢o/86 108 69C 42,00 m? / 39C 48,00 m? CC (101,00 m?) 417,398/466,639 VRF/un. FGTS
TOTAL 1230




Municipio de Biguagu - Programa Conjunto Habitacional - COHAB/SC
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C.H. LOCALIZACAO (BAIRRO/RUA) | TERMINODA | N.2 | N.2 POR TIPO DE HABITACAO | EQUIPAMENTOS VALOR FONTE RECURSOS
OBRA UNID. COMUNITARIOS FINANCIAMENTO
Pedregal / Serraria 1980 52 S21L CC-120,00 m* FGTS
C.H. Biguagu (R. Bertoldo S. de 14/03/95 192 64 aptos 56,40 m*3Q / 128 CC 102,03 m? R$3.617.512,78 FGTS / Gov. Est.
Oliveira) aptos 48,54 m* 2Q
TOTAL 244
Municipio de S3o José- Programa Conjunto Habitacional - COHAB/SC
C.H. LOCALIZACAO (BAIRRO/RUA) TERMINO | N.2 UNID. N.2 POR TIPO DE HABITACAO EQUIPAMENTOS VALOR FONTE
DA OBRA COMUNITARIOS FINANCIAMENTO | RECURSOS

Bela Vista | / Barreiros 29/05/72 1008 600C 38,63 m? / 408C 46,05 m? CC/EC/CR (371,48m?) 226,955/270,549 FGTS
VRF/un

Bela Vista Il / Barreiros Junho/78 233 93C 39,98 m? / 140C 48,00 m ? 391,444,460,015 FGTS
VRF/un.

Bela Vista |1l / Barreiros Margo/79 296 160C 40,25 m? / 136C 48,00 m? PS 435,656/502,233 FGTS
VRF/un.

Forquilhinha / Forquilhinha Abril/80 688 175C 24 m? / 41C 30 m? / 52C 26,40 CC (238,00 m?) EC/CR/PS 198,736/113,420 FGTS
m?/ 162C 36 m? / 129C 40,25 m? VRF/un.

Gerdncio Thives / Barreiros Dez/81 288 288 aptos 52,66 m? CcC 604,291 VRF/un. FGTS

Picadas do Norte / Picadas do Norte Julho/82 250 100C 42,00 m? / 150C 48,00m? 522,837/588,740 FGTS
VRF/un.

Arthur Mariano / Picadas do Norte Junho/82 250 100C 42,00 m? / 150C 48,00 m? PP 572,577/645,335 FGTS
VRF/un.

Dina Destri / Morada do Sol Campinas / R. | Julho/82 320 176 aptos 45,09 m? / 144aptos cc 599,419/692,104 FGTS
Irineu Bornhausen, 283 52,70 m? VRF/un.

José Ferreira de Souza / Praia Comprida Julho/82 288 128A 45,61 m? / 160A 52,76 m? cC 627,905/708,792 FGTS
VRF/un.

Bela Vista IV / Barreiros Dez/88 208 208 aptos 56,38 m? CC (101,17 m?) 1085,984 VRF/un. FGTS

C.H. José Nitro (Morro do Viveiro) 25/10/92 262 262C 20,00 m? (Madeira) RS 887.470,57 FGTS

C.H. Alto Bela Vista 09/2003 256 128aptos 2Q/128aptos 3Q CC 118,44 m? RS 3.256.631,64 FEHAP

CR 118,44 m?
TOTAL 4.347
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Vila Operéria AG / ES / infra 1.234.639,01 FGTS / CEF / Pref. Munic.
melhorias hab.

Solimar 06/98 EL/ES/infra 573.942,44 FGTS / CEF / Pref. Munic.

Parque 06/98 59 42 un. sanitarias / 17 EL/ES/infra C. Com. 585.960,40 FGTS/ CEF / Pref. Munic.
Esperanca lhorias hab.

Pedregal | 09/98 134 66 un. sanitarias / 68 AG/El/ ES/ C. Com. 774.840,44 FGTS/ CEF / Pref. Munic.

melhorias hab. infra

Procasa 03/99 50 23 un. sanitarias / 27 EL/ES/infra C. Com. 534.100,68 FGTS / CEF / Pref. Munic.
melhorias hab.

Vila Formosa 11/98 64 49 un. sanitarias / 15 EL/ES/infra C. Com. 1.115.144,60 FGTS/ CEF / Pref. Munic.
melhorias hab.

Pedregal Il 09/98 22 22 un. sanitérias ES/infra 267.972,77 FGTS / CEF / Pref. Munic.

Procasa 03/99 S0 23 un. sanitarias / 27 ES/EE infra C. Com. 534.100,68 FGTS/ CEF / Pref. Munic.
melhorias hab.

CC= Centro Comunitario/ CR= Creche /CH= Churrasqueira / PP = Posto Policial
Fonte: Secretaria de Assessoria de Planejamento da COHAB/SC
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Como podemos ver nas tabelas apresentadas sobre agdo da
COHAB-SC, 3 dos 5 empreendimentos feitos no Municipio de
Florianépolis na década de 80, encontram-se construidos na area
continental do municipio na antiga drea de Pasto do Gado. O restante
dos empreendimentos estdo distribuidos nos outros municipios da area
conurbada, sendo S3o José, o municipio com mais empreendimentos
habitacionais construidos, que, como ja se viu no item anterior, “a
ocupacdo territorial da populagdo mais pobre desenvolvia-se,
principalmente nos eixos que se direcionavam para: S3o José, ao longo
da BR-101 e para os bairros de Biguagu e Palhog¢a” (Sugai, 2009, p. 3).

O leque de configuracGes urbano-habitacionais que conforme o
conjunto habitacional Panorama e os assentamentos no bairro Monte
Cristo, antigo Pasto do Gado, Municipio de Floriandpolis, assim como o
conjunto habitacional Bela Vista IV (Sdo José) e Abrado (Floriandpolis),
expressa a presenca ou nao de diferentes agbes de politicas publicas no
ambito da habitagdo de interesse social na regido.

Estes conjuntos estavam conformados pela repeticdo de espacos
extremamente reduzidos, unidades habitacionais pequenas, ocupando
grandes areas de terreno e como era de esperar a maior parte destes
conjuntos foram feitos fora da ilha nas periferias continentais ja que
dentro dela os pregos das terras estavam altamente encarecidos pela
nova infraestrutura publica e servigos recentemente instalados.

Uma das maiores criticas feitas a estes projetos
de interesse social foi o modelo institucional ado-
tado, com forte grau de centralizacio e
uniformizagdo das solugdes no territério nacional,
a incapacidade de atender a populacdo de mais
baixa renda com uma habitagdo de qualidade.
(MIRANDA, 2001)

O conjunto Habitacional Panorama, projeto emblematico pela
quantidade de apartamentos que o configuram, 800 apartamentos em
edificios de varios andares, o conjunto habitacional se encontra na area
de Monte Cristo na mesma area do projeto Chico Mendes,
lamentavelmente os ambientes reduzidos e a superlotagdo de pessoas
nos prédios sdo as principais caracteristicas deste conjunto.
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A estratégia erradicatdria mais antiga e que se
reporta ao inicio do século, extensamente
reproduzida pelo regime militar, particularmente
o periodo ultimo general de plantdo que
implementou o Programa Promorar, e que, em
Floriandpolis, foi uma manifestagdo tardia com o
conjunto Panorama e em sua versdao posterior no
Bela Vista IV. Mais recentemente, com a
construgao do conjunto Abrado, a COHAB reedita
um modelo de promogdo habitacional bastante
criticdvel e que nega os avangos sociais dos
ultimos anos (PEREIRA; et. al., 2002, p. 169-170.)

Outra das principais interveng¢Ges habitacionais é o Conjunto
Habitacional Abrado, que foi produto de uma relocagdo. O conjunto se
localiza na parte continental do municipio, foi construido entre o ano
1997 e 2000, e foi muito criticado pelos apartamentos minudsculos que
eram entregues sem revestimentos nos pisos e sem paredes internas
divisorias. Os motivos alegados para a construcdo de imdveis com
condigGes tdo precarias foi o custo de cada unidade que deveria ficar
em patamares muito baixos.

Como é assinalado por Pereira (2002), o conjunto habitacional
Chico Mendes é o resultado de um reassentamento das familias na
ocupac¢do irregular de Monte Cristo, também localizado na zona
continental de Floriandpolis junto ao principal acesso a capital do
estado (BR282). Trata-se da operacdo de intervencdo em uma das
maiores areas de ocupacdo irregular realizada por populagdo pobre. A
obra foi iniciada em 1998 pela constru¢dao de uma fiada de pequenas
casas coloridas junto a via expressa que escondia atrds de si a
irregularidade das edificagdes constituintes do assentamento. Para sua
distribuicdo novamente se aplicou a politica do minimo possivel de
gastos a qual gerava minusculas areas de residéncia.

Segundo Pereira (2002), se estudaram as caracteristicas das
habitacdes do conjunto Chico Mendes, na natureza social, ambiental,
econdmica, urbana e habitacional e se detectaram problemas graves
como a ma conservacdo dos prédios, e areas publicas, auséncia de
referentes semioldgicos nas arquiteturas. A implementagao de prédios
parece nao ter seguido nenhum critério ldgico, seja a legalizacao,
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acessos, ou seja, o conforto ambiental, auséncia de qualificacdo
paisagistica, tipologias reduzidas sem preocupagao estética maior, etc.
(Pereira, et. al., 2002, p. 171).

Nos ultimos anos, o conjunto habitacional Chico Mendes, tem
sofrido muitas variagdes em relagdo a proposta original, as familias,
frente a suas necessidades de aumentarem as areas construidas, tém
iniciado a ocupacgdo das pequenas areas deixadas livres no terreno para
iluminagdo e/ou ventilacdo, levando a uma deterioragdo do conjunto e
a uma sobre populagdo, além de ter aspecto de grande abandono por
parte do municipio. Como se fosse pouco o modelo arquitetonico foi
reproduzido no conjunto Vila Cachoeira na area de Saco Grande.

Figura 6: Conjunto Habitacional Chico Mendes em Floriandpolis
p 7

J

Sem duvida a COHAB teve a maior participagdao no final do
século XX e seus maiores projetos estavam localizados na area
continental de Floriandpolis. Uma das amostras pode ser o Conjunto
Habitacional Bela Vista, no Municipio de S3do José, projetado e
construido em etapas pela COHAB/SC entre 1967 e 1977. Na sua



124

primeira etapa em 1972, atingiu as 1008 unidades habitacionais sendo
a maior intervencgdo até agora feita na area conurbada de Floriandpolis.

O Conjunto Habitacional Bela Vista foi povoado por uma
populacdo de origem diversa e de contrastes culturais que
transparecem nos ambientes criados na casa e no lote. Entre os
grandes conflitos identificados pela pesquisa feita por Habitare 2002,
se resalta a implementagdo ineficiente de lotes em terrenos
acidentados, surgimento de espacos residuais insalubres abaixo da
edificacdo, isolamento inefiente entre unidades vizinhas, insuficiéncia
do reservatodrio de 4gua, etc.

Segundo Pereira (2002), para os conjuntos Panorama, Bela Vista
IV e Abrado, esta claro que a politica foi de erradicacdo e os conjuntos
foram concebidos a partir de um usudrio padrdo medido pelo nivel de
ingresso familiar e com referéncia no padrdo dimencional dos imdveis
de mercado de 2 (na maioria dos edificios) ou trés dormitérios.

J& no ano 2005, Pimienta & Pimienta assinalam sobre as
dificultades e limitagdes dos poderes publicos locais da época em
formular projetos que melhorem a qualidade de vida da populagdo
pobre, e resaltam que estes projetos criam uma “precarizacdo da
pobreza de novo tipo no contexto local por se tratar de obras
realizadas pelo Estado” (PIMIENTA; PIMIENTA, 2005, p. 4).

Podemos dizer entdo que a COHAB teve inteng¢des de atender o
problema habitacional no final do século XX, onde a localizacdo dos
empreendimentos, a falta de qualidade urbana, arquiteténica e
ambiental contribuiram com a marcada segregacdo socioespacial da
populagdo pobre.

2.4. DEFICIT HABITACIONAL DA AREA CONURBADA DE
FLORIANOPOLIS

Para o desenvolvimento desta etapa da pesquisa, se realizou o
estudo ao diagndstico dos quatro Planos de Habitagdo de Interesse
Social dos Municipios da area conurbada, pois segundo o estatuto da
cidade eles sdo a principal ferramenta para identificar as caréncias e
planificar melhoras habitacionais nos municipios. Percebe-se que
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geralmente os PHIS, tomam suas fontes nas instituicdes de pesquisa
como o IBGE, ou a Fundagao Jodo Pinheiro.

Além disso, alguns estudos apresentam também os dados do
CAD-Unico (Cadastro Unico para Programas Sociais) que correspondem
as familias que se colocaram na condi¢cdo de pretendentes a uma
unidade habitacional. Estes dados devem ser entendidos como a
demanda habitacional expressa e corresponde a um dado importante,
considerando que as prefeituras usam este cadastro para qualificar a
postulagdo das familias a Programas Sociais como o PMCMV. Vejamos
entdo a andlise destes dados por municipios.

2.4.1. Déficit habitacional de Floriandpolis

A Secretaria de Habitacdo e Saneamento Ambiental da
Prefeitura Municipal de Floriandpolis apresentou no ano 2012 o seu
Plano Municipal de Habitagdo de interesse Social (PMHIS) na parte que
atinge as necessidades habitacionais do municipio. O estudo mostra o
déficit quantitativo que se caracteriza pela necessidade de novas
moradias, sendo esta expressa por reposi¢do e incremento de estoque.
De acordo com a quantificagdo realizada no PMHIS, e partindo do
principio que o déficit se concentra nas Areas de Interesse Social (AIS),
o PMHIS estima que o déficit habitacional quantitativo em Floriandpolis
é de aproximadamente 7.842 domicilios compreendidos entre familias
de 0 a 3 SM. Também se verifica que os principais componentes deste
déficit sdo coabitagdo familiar e o 6nus excessivo com aluguel.

Tabela 11: Estimativa do déficit habitacional quantitativo por distrito do
municipio de Floriandpolis para a Faixa 1

Distrito Hapitagées Perce_ntugl de D_éﬁcit habitac_:ioqal
existentes habitacoes estimado por distrito *

Ingleses do Rio Vermelho 190 1,44% 113
Cachoeira do Bom Jesus 310 2,34% 183
Canasvieiras 45 0,34% 26
Campeche 283 2,14% 168
Ribeirdo da llha 1.696 12,82% 1.005
Pantano Sul 6 0,05% 4

Sede (Continente) 3.875 29,29% 2.297

Sede (llha) 6.826 51,59% 4.046

Total 13.231 100% 7.842

Fonte: COBRAPE (2007) Nota: Dados trabalhados pela VERTRAG - Plano
Municipal de Habitagdo de interesse Social Floriandpolis-2012.
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A coluna habitagdes existentes, apresenta o nimero de domicilios
em dreas de Interesse Social, agrupados por distrito de
Floriandpolis, conforme dados de COBRAPE (2007);

A coluna percentual de habitacGes refere-se ao percentual de
domicilios distribuidos nos distritos em relagdo ao total de
domicilios em AIS;

A coluna déficit habitacional estimado por distrito, apresenta a
estimativa deste por distrito, deduzido a partir dos percentuais
informados na coluna percentual de habitag¢des.

Por outro lado, segundo o CAD-Unico da Assisténcia Social da

prefeitura de Floriandpolis, o municipio possuia em maio de 2010,
15.313 familias cadastradas, sendo destas 3.073 localizadas nas Areas
de Interesse Social (AlS), ou seja, 23% do total de domicilios. Das
familias cadastradas no CAD-Unico, a maioria delas recebe menos de
trés saldrios minimos.

Grafico 2: Renda das familias do CAD-Unico da Prefeitura de Florianépolis
0,72%

1,18%

w0 a 1/2 salario minimo

m 1/2 a 1 saldrio minimo

1 a 2 saldrios minimos

™ 2 a 3 salarios minimos

w mas de 3 salarios minimos

Fonte: CAD-Unico Florianépolis (2010), dados trabalhados pela
VERTRAG, publicados no Plano de Habitacdo de Interesse Social de
Floriandpolis.

OPMHIS Floriandpolis realiza estimativas sobre a demanda

demografica, a qual tem como objetivo dimensionar as moradias a
serem acrescentadas ao estoque habitacional para acomodar o
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crescimento populacional projetado em um periodo de 15 anos. Onde
pode-se observar que a demanda demogréfica por novas moradias na
faixa de renda de 0 a 3 salarios minimos para o ano 2028 serdo de
24.206 unidades habitacionais para o municipio.

Tabela 12: Estimativa da demanda demografica por novas moradias em
Florianépolis 2010-2028

Distrit D da por novas moradias

Sk 0a3SM__ 3a5SM 5210SM___ mais de 10 SM Total
Sede (llha) 9.250 5.007 7.626 13.993 35.876
Sede (Continente) 2.897 1.346 2.268 2.711 9.222
Barra da Lagoa 406 186 204 113 908
Cachoeira do Bom Jesus 1.137 567 488 233 2425
Campeche 2.382 1.555 2.201 1.576 7.714
Canasvieiras 1.236 649 771 953 3.610
Ingleses do Rio Vermelho 2411 1.255 1.304 702 5.671
Lagoa da Conceicdo 782 435 600 827 2.644
Pantano do Sul 425 228 278 123 1.055
Ratones 612 247 166 76 1.101
Ribeirdo da llha 656 370 417 202 1.645
Santo Antonio de Lisboa 323 183 231 302 1.039
Séao Jodo do Rio Vermelho 1.729 949 773 282 3.734
Total 24.246 12.977 17.327 22.093 76.644

Fonte: Elaborado pela VERTRAG a partir de dados em IBGE (2000) e
Campanario (2007) publicados no Plano Municipal de Habitagdo de Interesse
Social de Floriandpolis 2012.

Além disso, o PMHIS Florianépolis identifica as areas sujeitas a
realocacdo, localizadas em terrenos impréprios e inadequados e que de
forma parcial ou total estdo comprometidas por situa¢Ges de risco e
insalubridade nao solucionaveis, devendo, portanto ser reassentadas.
Conforme dados apontados no PMHIS, estdo nesta situacdo 710
domicilios.

Segundo esta compilagcdo de dados do déficit habitacional, se
resume que o municipio de Floriandpolis tem um déficit de
aproximadamente 7.842 em familias que recebem de 0 a 3 SM. Mas
segundo o CAD-Unico da prefeitura, 15.313 familias se colocam como
pretendentes a um apoio habitacional, superando fortemente os
nimeros do déficit oficial. Sendo que o CAD-Unico n3o engloba a
totalidade das familias do municipio, pode-se dizer que Floriandpolis,
atinge uma alta taxa de déficit habitacional na a qual, segundo as
estimativas da demanda demografica, serd maior nos préximos 15
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anos, atingindo fortemente as familias que recebem até 3 saldrios
minimos.

2.4.2. Déficit habitacional de Palhoga

Segundo a Politica Habitacional Municipal de Palhoga (2005), a

densidade demografica apresenta-se relativamente alta para o
municipio, pois em 1996 apresentava ja a terceira maior densidade
demogrdfica da regido e uma das mais altas do estado de Santa
Catarina, alcancando hoje a taxa de 316,08 hab./km?2. Essa densidade
praticamente triplica se abstraidos os 73% da drea de preservagao
ambiental: descontadas as restri¢cdes legais para a ocupacdo do solo do
municipio, a densidade demografica salta para 1.176 hab/km? (Politica
Habitacional Municipal de Palhoga, 2005).
O déficit habitacional de Palhoga segundo cadastro municipal do ano
2010 é de 9.290 moradias para familias que recebem de 0 a 3 saldrios
minimos. Destas, 8.290 familias estdo a espera de um programa
habitacional desde 2000. Assim mesmo, foram registrados 13
assentamentos subnormais com 6.914 edificagdes em total. Também
se registraram sete assentamentos precarios com 1.594 edificacdes
gue se encontram em areas de risco e precisam ser realocadas.

Destaca-se que os assentamentos subnormais e precarios,
representam uma grande carga para o Municipio de Palhoca ja que
incrementam o déficit habitacional em grande escala, e sdo focos de
precariedade e irregularidade habitacional. Vejamos a figura 7.
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Figura 7: Assentamentos subnormais e ocupagées precarias no municipio de

= Faixa Dom. Transmiss&o (12,5m)
Sistema Viario
L5 Limite Municipal

Hidrografia
@ Ocupagdes Irregulares

Fonte: (Remas/2008) Mapa apresentado no Plano Municipal de Habitac3o de
Interesse Social de Palhoga, Etapa 3 Produto 3.4., (2009).
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O municipio de Palhoga também tem estimado dados sobre
demanda demografica de moradias a ser adicionadas ao estoque para
acomodar o crescimento populacional. Vejamos a seguinte tabela:

Tabela 13: Demanda demogréfica do municipio de Palhoga segundo faixas de

renda.

ANO 2000 2009 2013 2017 2021
Numero Total de Domicilios ‘ 27.655 45718 @ 55.191 ‘ 66.116 78.607

Taxa De Crescimento ‘ 6,66 4,78 4,79 l 4,42 4,36
. Numero de Domicilios 7.519 | 12.431 15.008 | 17.977 | 21.373
.;‘:,; Demanda Demografica Acumulada 4.911 7.487 10.458 13.854
aq Variagdo no Periodo 4.911 2.575 2.971 3.396
. Numero de Domicilios 6.670 11.027 13.312 ' 15.947 18.960
E Demanda Demografica ' V 4.357 . 6.642 ' 9.277 V 12.290
i Variagdo no Periodo 4.357 2.285 2.635 3.013
c Numero de Domicilios 8.501 14.054 16.966 @ 20.324 24.164
é‘ Demanda Demografica 5.553 8.465 11.823  15.663
- Variagao no Periodo 5.553 2912 3.358 = 3.840

Fonte: Plano Municipal de Habitacdo de Interesse Social de Palhoga, Etapa 3
Produto 3.4., (2009).

Conforme a tabela apresentada, pode-se observar que a
demanda demografica por novas moradias na faixa de renda de 0 a 3
SM para o ano 2021 serdao de 21.373 unidades habitacionais, numero
bastante significativo que representa um desafio para o municipio.

Finalmente resumimos que o déficit habitacional de Palhoga é de
9.290 domicilios correspondentes as familias de renda entre 0 a 3 SM,
superando o déficit habitacional de Floriandpolis. Este déficit se
apresenta ainda maior se contarmos com as dareas de assentamentos
subnormais e precédrios que existem no municipio. As estimativas
apresentadas no PMHIS de Palhoca para o ano de 2021, também
assinalam que as familias que recebem até 3 SM serdo as mais
atingidas por esta caréncia.
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2.4.3. Déficit habitacional de S3o José

De acordo com a quantificagdo realizada no diagndstico do Plano
Local de Habitacdo de Interesse Social do municipio de Sdo José, a
demanda habitacional quantitativa dos domicilios com renda familiar
mensal de 0 a 3 salarios minimos é de 6.268 unidades habitacionais,
dos quais 8,66% referem-se a reposicdo de estoque (estdo situados nos
assentamentos precarios em sua totalidade) e 91,33% ao incremento
de estoque (dispersos nos bairros e assentamentos precarios). A estes
numeros adicionam-se os domicilios que deverao ser remanejados ou
reassentados dando um total 7.188 domicilios como déficit
habitacional.

Além disso, o Plano Local de Habitacdo de Interesse Social do
municipio de Sdo José identificou as areas de assentamentos precdrios
onde moram 3.503 familias, localizadas em darea de preservacdo
permanente, de risco geoldgico, 4drea de alagamento e de alta
declividade que necessitam ser remanejados e/ou reassentados
segundo a seguinte tabela:

Tabela 14: Déficit Habitacional dos assentamentos precarios em Sdo José

ASSENTAMENTOS

§ 82 BAIRROS PRECARIOS e
s
gs JE! ESPECIFICACAO COMPONENTES Faixa Salarial (Salario Minimo SUBTOTAL| DOS
g 8 §' - I+ DADOS
<] o 0-03 |05 +05 (0-03 |05 05
Déficit por
reposigao | Domicilios rusticos 0 0 0 543 0 0 543 '2%‘1;5
de estoque
g o IBGE,
- 2010%
© ! Domicilios improvisados 0 0 0 116 0 0 116 PMSJ
3 |3 pusy,
L s
alugados, IBGE,
S
E 9 P cod piss 1559 é 0 0 0 220 0 0 220 2010°
& | & | HABITACIONAL | péficit por|faiiars o |proprios
3 |2 incremento Femiles IGUATEMI
[ g Se ki conviventes 3113 | 3113 | 125 | 332 | 151 | 15| eas9 |'CAPEM.
g (2 secundanas
= =
§ g Onus excessivo com aluguel | 530 04 0 45 0 0 669 ’G%T;.M I,
z
§ 3 Adensamento excessivo de
moradores em domicilios IGUATEMI,
< < alugados (+03 por 1249 | 310 0 120 45 0 1.724 2012
dormitorio)
SUBTOTAL (DEFICIT HABITACIONAL) 4892 | 3517 | 126 | 1.376 | 196 | 15 10.121

Fonte: Indicadores Municipais do IBGE, 2010. Pesquisa Socioeconémica
Habitacional- IGUATEMI, 2012; Projeto Rede Rua - PMSJ, 2012.

A tabela assinala que a populagdo mais numerosa morando em
bairros ou assentamentos precarios é a populagao da faixa de 0 a 3 SM,
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constituindo um total de 4.892 moradias nos bairros e 1.376 em
assentamentos precarios, podendo-se ressaltar que um dos
componentes deste numero é o fato das familias morarem em
coabitagdo, em especifico com familias conviventes secundarias.

E importante considerar também, os 12.311 cadastros de
interesse existentes na Secretaria Municipal de Infraestrutura, mesmo
ndo podendo ser qualificado (propriamente dito) como déficit
habitacional, este elevado nUmero merece ser observado, juntamente,
com o déficit habitacional estimado para Sao José.

Tabela 15: Estimativa do nimero de domicilios e do déficit quantitativo de Sdo
José 2010 — 2025

Estrato
Item 7::;’:‘:' 2010 | 2014 | 2018 | 2022 | 2025
minimo)
projecao do
numero de - 69.589 80.500 93.122| 107.723| 120.391
domicilios
- 0a03sm 6268 7245 8382 9696 10828
DEFICIT
QUANTITATIVO 03 a 05sm 3713 4292 4965 5744 642C
05smou + 140 163 189 218 244
TOTAL 10121 11700 13536 15658 17492

Fonte: Plano Local de Habitagdo de Interesse Social do municipio de
Sdo José, dados do IBGE, 2010.

Conforme a tabela apresentada pode-se observar que a
demanda demografica por novas moradias na faixa de renda de 0 a 3
salarios minimos para o ano 2025 serdo de 17.492 UH para o municipio
de Sao José, dos quais 10.828 correspondem as familias de baixa renda,
o que corresponde a um grande trabalho de planejamento,
considerando o territério limitado do municipio e a grande demanda
futura.

2.4.4. Déficit habitacional de Biguagu

Segundo dados do IBGE (estimativa 2007), a populacdo de
Biguacu é de 53.44 habitantes, sendo o municipio com menor
populagdo da area conurbada, e além disso, é dentre os municipios
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conurbados o que apresenta a menor taxa de urbanizacdo. De 2000 a
2007, o municipio teve um crescimento de 0,7 pontos percentuais,
atingindo a taxa de 89,9% (PLHIS Biguacu, 2010).

Segundo os dados do diagndstico apresentados no Plano Local
de Habitacdo de Interesse Social do municipio de Biguacu, apresentado
em junho de 2010, 32,01% do total das familias apresentavam renda de
até 3SM. Destas, 27,45% estavam em areas urbanas e 4,55% em area
rural. Como um dado parcial, o PLHIS de Biguagu menciona as
estimativas da Funda¢do Jodo Pinheiro, relativos ao déficit
habitacional, quando atualizados para o ano 2005, determinam a
necessidade de 1.119 novas moradias, sendo 1.017 na area urbana.

Além destes dados, o PLHIS de Biguagu apresenta os dados do
levantamento realizado pelo Programa “Estratégia da Saude da Familia
de Biguagu” (ESF), que identificou em 2009 um déficit de 1.211
unidades habitacionais, sendo 1.075 na darea urbana. A pesquisa foi
feita junto aos agentes de saude para levantamento das situagdes de
moradia a partir de categorias adotadas pela FJP.

Desta forma, o PLHIS de Biguacu totaliza a demanda atual em
1.535 unidades. Sendo que 84,7% desta demanda se localiza nas
familias com renda de até 3SM.

Tabela 16: Estratificacdo da demanda identificada de Biguagu por faixa de

renda.
TOTAL DEOA3SM DE3A5SM DE5A10SM MAIS DE 10 SM
(84,7%) (9,4%) (4,8%) (1,1%)
1.535 1.300 144 74 17

Fonte: Plano Local de Habitacédo de Interesse Social do municipio de
Biguacu, 2010.

O PLHIS de Biguacu também apresenta os dados do CAD-Unico.
Em 2009 eram 2.023 familias cadastradas no CAD-Unico da prefeitura
de Biguacu, sendo identificada uma média de 4 pessoas por domicilio
para este universo da demanda. Das 2.023 familias cadastradas, 14,2%
(287) se auto declaram em situacdo de aluguel, enquanto 71% (1,431)
declaram habitar em moradia prépria, e 0,5% (10) em imdvel com
financiamento. O restante de 14,3% habita em imdvel arrendado (4)
cedido (220), ocupado (4) e outros (9).
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Tabela 17: Bairros com maior incidéncia de familias registradas no CAD-Unico

de Biguagu
BAIRRO DOMICILIOS | N° PESSOAS p?:::s[
FUNDOS 223 907 41
BOM VIVER 218 841 39
JARDIM JANA INA 187 752 40
SAVERO 191 770 40
RIO CAVEIRAS 178 722 41
PRADO 130 530 41
CACHOEIRAS 114 459 40
SAUDADE 110 450 41
MORRO DA BOA VISTA 101 411 4,1
OUTRAS LOCALIDADES 571 2.250 3,9
TOTAL CADASTRADOS 2023 8092 40

Fonte: Prefeitura Municipal de Biguacu - CAD-Unico 2009, dados
apresentados no Plano Local de Habitacdo de Interesse Social do municipio de

Biguacu, 2010.

Além disso, este estudo identificou as areas de assentamentos
informais, cadastrando um total de 1.369 familias distribuidas em 22
nucleos irregulares, morando em darea de risco geoldgico, area de
alagamento e de alta declividade que necessitam ser remanejados e/ou

reassentados.
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Figura 8: Assentamentos Informais do municipio de Biguagu
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Fonte: Prefeitura Municipal de Biguacu, Plano Local de Habita¢do de Interesse Social do municipio de Biguagu, 2010.
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Finalmente, o PLHIS de Biguacu apresenta os dados sobre a
demanda futura até o ano de 2023, sendo ela de 4.273 unidades
habitacionais na area urbana segundo a somatdria das demandas dos
periodos de anos mostrados na seguinte tabela:

Tabela 18: Projegdo de demanda total por novas moradias em Biguagu

até 2023.
PERIODO 2006-2011  2012-2015  2016-2019 2020-2023
AREA TOTAL UNID. (%) UNID. (%) UNID. (%) UNID. (%)
Urbano 4273 1538 360 842 197 880 20,6 1013 237
Rural 346 123 356 69 199 72 209 82 237

Total / Médio (%) 4.619 1.661 358 911 198 952 20,7 1.095 237
Fonte: Prefeitura Municipal, dados apresentados no Plano Local de Habitagao
de Interesse Social do municipio de Biguagu, 2010.

Esta estimativa sé se mostra de forma geral no estudo, ela ndo
se encontra dividida por faixas de renda, o que dificulta a analise para a
faixa de renda de 0 a 3 saldrios minimos. Mesmo assim, o numero
apresentado é subestimado em relagdo as outras estimativas dos
outros municipios da area conurbada.

Pode-se resumir que Biguagu apresenta 1.300 domicilios como
déficit habitacional correspondente as familias que recebem até 3
saldrios minimos. Embora este municipio tenha o menor déficit da area
conurbada segundo o PLHIS-Biguacu, apresenta muitas areas de
pobreza e precariedade que foram identificadas no estudo,
incrementando seu déficit habitacional.

2.5. A IMPORTANCIA DAS ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL NA
AREA CONURBADA DE FLORIANOPOLIS.

Como se mencionou no capitulo 1 deste trabalho, a terra é um
elemento de fundamental valor para a producdo de moradias de baixa
renda. O valor dela varia de acordo com sua localiza¢do e por esse fato,
nem toda a populacdo tem capacidade de acesso a ela. Segundo o
contexto histérico apresentado e na caracterizagdao dos municipios da
area conurbada, a identificagdo, delimita¢do e designagdo das ZEIS para
a produc¢do da HIS, constituem uma ferramenta muito importante e
necessaria para melhorar os indices de déficit habitacional, desenvolve
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mecanismos de controle e uso das terras assim como para a
especulacdo imobiliaria.

O Plano Municipal de Habitagdo de Interesse Social publicado no
ano 2012, apresenta um diagndstico que mostra cifras sobre a questdo
habitacional, onde se conseguiram identificar 65 assentamentos com
uma populagdo estimada de 65 mil habitantes, representando
aproximadamente 16% da populacdo total. Além de fazer estudos
sobre a demanda e o déficit habitacional, implantar programas para o
melhoramento habitacional, etc. com respeito as ZEIS o plano disse:
“As ZEIS existem em Floriandpolis desde o ano de 2005. No entanto das
64 AIS (Areas de Interesse Social) existentes, apenas 17 foram
transformadas em ZEIS, e estas ndo possuem parametros urbanisticos
definidos” (PMHIS, 2012).

Dentro deste inventario de 64 AIS mencionadas no PMHIS se
consideraram: dareas passiveis de urbanizacdo, d&reas sujeitas a
realocacdo e areas com potencial para a execu¢do de projetos
habitacionais. As AlIS se estabelecem em assentamentos precarios, com
necessidade de regularizagdo urbanistica e de posse de terra onde
51,59% delas estdo localizadas na Sede (Ilha), 29,29% no continente e
outra porcentagem estdo distribuidas em outros bairros da llha
segundo o PMHIS.

No contexto estadual, Santa Catarina ndo possui
legislagdo especifica de regularizagdo fundidria. No
entanto, no municipio de Florianépolis ha, desde a
década de 80, leis contendo instrumentos para viabilizar
HIS, como a ARP-0 e ZEIS, indicadas abaixo: ARP-0 Areas
Residenciais Predominantemente Zero: delimitada pela
lei municipal 2.193/85 e lei complementar 001/97. Sdo
areas destinadas a produgdo habitacional voltada a baixa
renda, apresentando flexibilidade nos parametros e
simplificagdo na infraestrutura urbana e comunitaria. No
entanto, na pratica poucas dessas areas se viabilizaram
para esta finalidade. [...] Foram instituidas ZEIS nas AIS
do Macico Morro da Cruz. Entretanto, a falta de
determinagdo de parametros urbanisticos especiais para
estas areas ndo viabilizaram sua regularizacdo fundiaria
(PMHIS, 2012, p. 50)
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Figura 9: Localizagdo das AEIS, AIS e Vazios Urbanos de Floriandpolis.
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Fonte: Prefeitura Municipal de Floriandpolis/Plano Municipal de Habitacdo de
Interesse Social 2012. Disponivel em
http://www.pmf.sc.gov.br/entidades/habitacao/
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Assim também o PMHIS de Floriandpolis apresenta as Areas
Especiais de Interesse Social (AEIS) distribuidas em varios bairros do
municipio, em maior propor¢ao podem-se distinguir as AEIS dos bairros
Ingleses, Rio Vermelho, Canavieiras e Campeche, e em menor
proporcdo em Cachoeira do Bom Jesus, Santo Antonio de Lisboa, Baia
Sul e Ribeirdo da llha (Ver figura 9).

Como podemos observar na figura 9, nao se definem claramente
os vazios urbanos ou as areas subutilizadas destinadas para novas ZEIS,
bem como ndo se mostram areas especificas nem no PMHIS se
mostram agdes a realizar para a posse legal das terras. Além disso, as
areas assinaladas como AEIS tem problemas de inadequacgdo fundiaria
e urbanistica, ou estdo sendo ocupadas informalmente por populagido
de baixa renda, e segundo o mesmo PMHIS, o custo das terras é em
média de R$300,00 o m? dependendo do bairro.

No caso do PLHIS do Municipio de S3o José, é importante
ressaltar o cadastro da disponibilidade de areas para a produgdo de
novas unidades habitacionais, os vazios urbanos que estdo disponiveis
para execuc¢do de moradia de interesse social (HIS) em todos os bairros.
Estas 4reas somam em total 978.529,83m?, e foram identificadas
localizadas e descritas no PLHIS do municipio, mas como no casso do
municipio de Floriandpolis, estas terras também pertencem a privados,
publicos ou estdo sendo ocupadas informalmente por populagdo de
baixa renda.

A partir deste levantamento foi possivel estimar, através
de simulagBes, o numero de lotes possiveis de serem
implantados nestes vazios urbanos (Tabela 7). Na
primeira simulagdo considerou-se lotes com area total
de 125m?, que é o tamanho minimo exigido por lei
municipal, ja citada anteriormente; de 250m?, que é o
tamanho de lote mdaximo exigido pela Lei Federal n°®
11.977 (PLHIS - S3o José, 2011, p. 51).

Embora os vazios urbanos indentificados no PMHIS de
Florianopolis e de Sdo José ndo sejam suficientes para atender o déficit
habitacional futuro, este cadastro ja significa um comenco para
aproximacdo da identificacdo das novas ZEIS nos municipios.

Dentro do Plano Diretor, as ZEIS devem ser de prioritdria gestao,
incentivando a integracdo habitacional com projetos que incluam
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propostas de superac¢do dos desequilibrios em diferentes patamares e
permitir o acesso a cidade, levando-se em conta as especificidades de
género, raga, etnia e de classe. A eficcia das politicas atuais, somente
tera sucesso se for tratada como uma proposicdo em didlogo com os
movimentos sociais e com a sociedade de maneira geral

Na drea conurbada de Floriandpolis existem grandes dificuldades
politicas, legais, burocraticas, juridicas, etc. para a regulamentagao das
ZEIS, além de interesses privados. Entre todas estas dificuldades, a
regularizacdo fundiaria e a reserva de areas para HIS representa novas
possibilidades para um crescimento equilibrado que regule as
atividades especulativas do mercado e incentive as boas condi¢des de
moradia e habitagcdo inclusive na cidade. Neste sentido, faz-se
necessario a criacdo de um banco de terras publico, para subsidiar o
mercado imobilidrio no atendimento da demanda habitacional na faixa
0 a 3 SM. Isso é de muita importancia em todos os Planos Habitacionais
ja que dependendo da localizagdo destas terras é que se pode definir
se o plano tem ou ndo caracteristicas segregativas ou inclusivas.

2.6 CONSIDERAGOES FINAIS DO CAPITULO II

As dindamicas socioespaciais vinculadas a area conurbada de
Floriandpolis formam parte de um processo histdrico, desde o inicio da
povoac¢do que se origina na Illha de Santa Catarina, atual Florianépolis,
até hoje com a forte participa¢do da construcdo civil nos 4 municipios.

Durante todo o século XIX, o porto foi o centro comercial e Sdo
José servia como importante centro de abastecimento para a capital. A
Ponte Hercilio Luz contribuiu com a expansdo urbana do municipio e
incentivou o crescimento de Floriandpolis em direcao as vias de acesso
a ponte, o que gerou um impacto sobre a vida social e econémica da
area da Grande Floriandpolis, servindo de eixo propulsor para o
assentamento de moradias, industrias e comércio.

Posteriormente, a construcdo da BR-101, define as linhas
mestras da morfologia dos tecidos urbanos dos municipios de Palhoca
e Biguagu devido a facilidade de escoamento dos produtos através
dela. No inicio dos anos 80, além da implantacdo de vérios loteamentos
e da construcdo de pequenos edificios nos mais diversos bairros da
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regido, principalmente em Palhoca e Biguagu, o loteamento Kobrasol
em Sdo José teve seu maximo desenvolvimento. A estrutura urbana de
Floriandpolis, Sdo José, Palhogca e Biguagu, criou fortes vinculos
socioecondmicos gragas a sua conexdo espacial.

Ao analisar os nucleos de povoamento dos municipios da area
conurbada, constata-se que estes foram de grande importancia no
processo de formacgdo e desenvolvimento da regido metropolitana,
mas as consequéncias das a¢bes do Estado e a marcada segregacao
socioespacial se consolidavam gracas a outros constantes
investimentos publicos e privados nas areas urbanas situadas nos eixos
privilegiados e a valorizagdo imobilidria das dreas proximas como o eixo
direcdo norte-sul ao longo da baia norte, a conexao entre o acesso da
ponte-centro até os balnearios ao norte da ilha (Sugai, 2009, p. 8).

O processo de crescimento da area conurbada de Florianépolis
estd marcado pelas diferengas econdmicas e sociais entre os distintos
tipos de camadas. A industria da construgdo civil € um dos ramos
econdmicos mais significativos, ela esta orientada basicamente a
atender a classe média e alta. Contribuiram, para essa industria o
déficit habitacional, o turismo e os programas habitacionais do governo
federal e estadual como a Companhia de Habitagdo (COHAB).

A gestdo da prefeitura municipal e da COHAB teve a intengdo de
atender o problema habitacional com o apoio do Banco Nacional de
Habitacdo, e foram construidos 32 conjuntos habitacionais de carater
social o que corresponde a 8.327 UH segundo a Secretaria de
Assessoria de Planejamento da COHAB/SC. Mas a produgdo
habitacional foi marcada pela desarticulacdo das areas informais, pela
estratégia segregativa da populagdo pobre onde os conjuntos se
situavam em zonas carentes de infraestrutura urbana, solugdes
arquitetbnicas incoerentes de espagos pequenos e austeridade dos
recursos. Agbes que desvalorizaram o desempenho da administragao
publica e que trazem consequéncias que se sentem até hoje ao ver que
os conjuntos habitacionais tém aspecto de abandono e precariedade ja
que foram subestimados e subutilizados pelos usudrios. Estes
conjuntos habitacionais contribuiram para fortalecer o processo de
segregacdo socioespacial existente na regido.

Hoje, existe um processo de especulacdo imobilidria muito
grande dentro no municipio Floriandpolis onde a classe média se alia a
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elite, para juntas, conseguir tirar proveitos financeiros do setor
imobilidrio. Neste processo de valorizacdo de terras e imdveis, as
familias de baixos recursos econémicos acabam instalando-se nas
periferias de S3do José, Palhoca e Biguagu, devido ao menor valor dos
iméveis, fazendo assim, com que se prolifere a construgdo de
habita¢Oes precdrias e improvisadas e sem qualquer infraestrutura, que
causam sérios problemas urbanos e sociais para esses municipios.

Segundo a compilagdo de dados relacionados ao déficit
habitacional dos municipios da area conurbada correspondente as
familias que recebem até 3 SM, Palho¢a detém o maior déficit de
habitacdes dentre os quatro municipios conurbados com 9.290
domicilios. Além disso, também é o municipio com maior nimero de
assentamentos subnormais e precarios, o que incrementa fortemente a
necessidade de novas moradias e solugdes habitacionais para a
populacdo carente. Por outro lado, o municipio de Floriandpolis tem
um déficit de aproximadamente 7.842 em familias que recebem de 0 a
3 SM. Mas segundo o CAD-Unico da prefeitura 15.313 familias se
colocam como pretendentes a um apoio habitacional, superando
fortemente os nimeros do déficit oficial.

Dentro dos Planos Municipais de Habitagao de Interesse Social
da area conurbada, se verifica que cada estudo fez suas estimativas
para analisar a demanda de moradias para as familias que recebem até
3 SM, para os préximos anos, tendo como sinteses a seguinte tabela:

Tabela 19: Sinteses das estimativas do déficit habitacional para Faixa 1, por

Municipio
Déficit Habitacional considerado nos | Estimativas do déficit Habitacional
Municipio PMHIS : por Municipio.
Ano Unidades Ano Unidades
Habitacionais Habitacionais
Palhoga 2007 9.290 a0 2021 21.373
Floriandpolis 2008 7.842 a0 2028 24.246
Sdo José 2010 6.268 ao 2025 10.828
Biguacu 2010 1.535 a0 2023 4.273
Estimativa Total: 15.558 Estimativa Total: 60.720

Fonte: Elaboragdo prépria com dados de PMHIS Floriandpolis, Palhoga e Sdo
José e PLHIS de Biguagu.
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Conforme a tabela apresentada pode-se observar que a
demanda por novas moradias na Area Conurbada, para as familias que
recebem até 3 SM, serd nos proximos 10 anos de mais de 60.000
unidades habitacionais aproximadamente o que corresponde a um
grande trabalho de planejamento, considerando os territérios limitados
por areas de preservacdo permanente dos municipios e a grande
demanda futura.

Entre todas estas dificuldades, a regularizacdo fundidria e a
reserva de areas para habitacdo de interesse social, entre outros,
representa novas possibilidades para o crescimento ordenado da darea
conurbada de Floriandpolis, onde os investimentos publicos sejam o
reflexo de politicas que reconhecam a habitagdo como um direito social
e a democratizacdo do acesso as areas com boas condicées de moradia
e habitagdo inclusiva na cidade.

Embora os Planos Municipais de Habita¢do de Interesse Social,
estudados e enumerados nesta analise, tenham objetivos e diretrizes
bastante amplas, eles se mostram ainda insuficientes para a
implementagdo de resultados concretos baseados em Programas
Estaduais, pois ndo definem prazos nem recursos, prevalecendo
auséncia de estratégias e mecanismos territoriais que controlem os
processos de especulagdo imobilidria e integrem os quatro municipios
da area conurbada.

O Plano Municipal de Habitacdo de Interesse Social de
Florianodpolis (2012), ndo apresenta novas ZEIS que identifiquem vazios
urbanos ou areas subutilizadas. O PMHIS apresenta cadastros de Areas
Especiais de Interesse Social mais todas elas encontram-se em zonas de
assentamentos precarios ja existentes ha anos ou estdo sendo
ocupados informalmente por populagdo de baixa renda.

A dificuldade estd quando se toma em conta que as AEIS ndo
encontram-se bem definidas, faltando as alternativas legais para a
designacdo delas em projetos de HIS. Além disso, estas dreas sao de
propriedade privada ou publica, com problemas de inadequacdo
fundidria e urbanistica. Existem grandes dificuldades politicas, legais,
burocraticas, etc. além de interesses privados que obstaculizam a
pratica da lei de regulamentacdo das ZEIS.
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CAPITULO 1l
O PMCMV NA AREA CONURBADA DE FLORIANOPOLIS

Este capitulo visa analisar a atuacdo do Programa Minha Casa
Minha Vida, assinalar sua abrangéncia na area conurbada de
Floriandpolis e analisar a suas dimensdes e repercussdes no contexto
local. O capitulo lll estd dividido em trés partes.

Na primeira parte se apresenta a atuacao do Programa Minha
Casa Minha Vida no Estado de Santa Catarina, que nos servird de marco
para situar e comparar os resultados do Programa em relacdo aos
outros estados do Brasil.

Na segunda parte veremos as intervengdes do Programa nos 4
municipios da drea conurbada, as faixas de renda onde ele tem
atuacdo, se assinalard as caracteristicas mais ressaltantes das
intervengdes.

Na terceira e Ultima parte deste capitulo, pretende-se colocar o
foco de estudo nos empreendimentos da Faixa 1, para as familias que
recebem de 0 a 3 salarios minimos mensais, estudando dessa forma,
como s3o as caracteristicas e as localizagdes das habitagdes que o
programa subsidia para estas familias e como é a inser¢do destes
projetos nas areas onde se localizam.

E de importdncia mencionar que as informacdes
correspondentes aos empreendimentos do PMCMV na drea Conurbada
de Floriandpolis, pertencem a base de dados oficial da Secretaria
Nacional de Habitagdo do Ministério das Cidades, atualizada até o 31
de dezembro de 2012, foi encaminhada pelo Ministério das Cidades ao
Laboratério Cidade e Sociedade da Universidade Federal de Santa
Catarina para o cumprimento do projeto de pesquisa “Indicadores de
urbanidade como parametro de aprimoramento do Programa Minha
Casa Minha Vida” 2, e posteriormente repassada para a localizagdo dos
empreendimentos e a elaboragdo desta dissertacgdo.

Durante o periodo do andamento desta pesquisa, obtiveram-se
maiores informacBes sobre mais empreendimentos contratados,
posteriores a atualiza¢gdo da base de dados oficial. Estes dados parciais
se confirmaram mediante entrevistas ou ligacbes aos orgdos

? Chamada MCTI/CNPq/MCIDADES N2 11/2012
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envolvidos. Assim, de forma alguma, os empreendimentos localizados
nos mapas e apresentados nas listagens do presente estudo,
representam a totalidade dos objetos existentes no espa¢o urbano
destas cidades que conseguimos encontrar até a finalizacdo desta
dissertacao.

Também se ressalta a aplicagdo de um questiondrio direcionado
as familias moradoras do Conjunto Habitacional Marlene Moreira Pierri
de Palhoga onde se conseguiu entrevistar 20 familias.

Finalmente, foi na Secretaria de Habitacdo da Prefeitura de
Palhoga onde se obtiveram maiores informag¢des baseadas nos
Cadastros fisicos (CAD-Unico) das familias que agora moram no
empreendimento e suas caracteristicas de moradia de suas origens.
Realizou-se a sistematizacdo das informacdes, sendo estas informacdes
tabuladas e trabalhadas para serem apresentadas e analisadas no
estudo de caso deste capitulo.

3.1 O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA EM SANTA CATARINA

Para a compreensdo da atuagdo do PMCMV no Estado de Santa
Catarina em relagdo aos outros Estados brasileiros, apresentamos a
seguinte tabela do andamento do Programa na sua segunda fase, onde
demonstra o numero de unidades habitacionais contratadas a nivel
nacional por faixa de renda até abril de 2013.

A informacdo foi apresentada pela Secretdria Nacional de
Habitacdo, Inés Magalhdes, no Férum Nacional de Habitacdo de
Interesse Social, realizado nos dias 15 e 17 de maio de 2013 em
Brasilia. (Ver tabela 20)

Observando-se a espacializacdo dos dados do andamento do
PMCMV nos Estados brasileiros, verifica-se que os 5 primeiros Estados
que correspondem a Sao Paulo, Minas Gerais, Parana, Rio Grande do
Sul e Goids, concentram em conjunto 49% da contratagdo total. Isto
significa em relagdo ao déficit habitacional nacional, que a maior
atuacdo do PMCMV estd focado nas regides metropolitanas onde
existe um maior déficit habitacional como em S3o Paulo.
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Tabela 20: Andamento nacional do PMCMV-2 por faixas de renda em unidades
habitacionais contratadas.

Mowmv 2 Momv 2

Contratacéo Total UH Contratacéo Total UH

Faixa 1 Faixa 2 Faixa 3 Total Geral Faixa 1 Faixa 2 Faixa ) Total Geral

sp 77.500 | 150354 | 58.062 285.916 | CE 20.758 | 14.857 3.145 38.760
EstesS
MG §5.135 | 97.533 9.237 161.905 [ Pl 26.748 7.404 1.254 35.406
concentram
PR 20420 79.235 7.938 116.503 > o RN 12445 |  19.346 1.799 33.590
RS 30.555 | 68.373 7.660 106.588 e MS 14878 | 15124 73 30.741
contratacko
GO 22191 64383 14.001 100.665| ) _— ES 9.832 9.108 7.158 26.098
BA 65341 | 26321 7.628 99.290 AM 15.669 2.385 2.233 20.287
RJ 47.202| 30034 15130 92.366 SE 8.030 8.499 301 19.540
scC 12043 | 43977 379 59.799 RO 12.007 4775 935 1.7
MA @245 192 2.261 56.608 OF 6.240 9.540 1.530 17.310
PA 43.699 9.310 2.806 55.815 T0 10.159 1.810 303 12.212
PE 24145 18340 4.164 46.649 AP 6.424 10 250 6.693
AL 23461 19.810 725 43.996 RR 5.494 154 16 5.664
MT 21.755 |  17.611 133 40.705 AC 3.811 160 361 4.332
PB 16.891 19.057 4.216 40.164 TOTAL | 664.248 | 749.442 | 161.779 | 1.575.469

Fonte: Secretaria Nacional de Habita¢do / MCidades — 30.04.13 / Férum
Nacional de Habitagdo de Interesse Social 2013.

Também, pode-se observar na Tabela 20, a grande variacdo de
cifras entre as faixas de renda, embora os Estados com maior nimero
de unidades habitacionais contratadas tenham mais atuacdo na faixa 2,
os Estados com menor nimero de contratagGes, situam sua produgdo
de moradias na Faixa 1. Mesmo assim, pode-se verificar em geral que a
Faixa 2 é a faixa com maiores intervengdes a nivel nacional, sendo que
o maior déficit habitacional nacional encontra-se na Faixa 1.

O Estado de Santa Catarina é o oitavo Estado apresentado da
tabela 20, tendo um total de 59.799 unidades habitacionais até abril de
2013, o que corresponde a 3,79% do total contratado no Pais. O que
isto significa em relagdo ao déficit habitacional do Estado?

O déficit habitacional de Santa Catarina era de 150.516
domicilios em 2010, e a maioria concentra-se nas faixas de mais baixa
renda, onde 77,1% se enquadram na renda de até 3 salarios minimos e
13,9% se concentram na renda de 3 a 5 saldrios minimos (PCHIS2012 -
COHAB/SC). Portanto, os dados indicam que existe uma contraposicdo
na distribuicdo dos empreendimentos, sendo que a maior necessidade
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de moradias localiza-se na Faixa 1, a atuagdo do PMCMV vem
investindo majoritariamente na Faixa 2 no estado de Santa Catarina.

3.1.1 As intervengdes do PMCMYV na Faixa 1 em Santa Catarina

Em outubro de 2013 o PMCMV-2, havia contratado 77.187
unidades habitacionais segundo os dados apresentados pela CEF no Il
Seminario Catarinense de HIS, de onde se extraiu os seguintes
elementos descritos na tabela 21.

Tabela 21: PMCMV-2 Contrata¢do em Santa Catarlna

Faixa de Total
Renda contratado

54.035 18.190 33,7%

2 6.826 52.541 769,7%
3 2.085 6.456 309,7%
Total 62.946 11187 122,6%

Fonte: CEF / Dados apresentados no Ill Seminario Catarinense de HIS pela Sra.
Evaniza Rodrigues em 29/10/2013

Na analise dos investimentos em habitagdo do PMCMV-2 Faixa 1
em Santa Catarina, os dados da producdo habitacional difundidos pela
CEF, apresentam um total de 18.190 unidades habitacionais para a
faixa de renda 1, atingindo apenas 33,7% da meta proposta no inicio da
segunda etapa do programa. Quanto ao montante de unidades
habitacionais para a Faixa 2, temos 52.541 unidades habitacionais
registradas, superando em muito, a meta proposta. Estes dados
mostram que a faixa de renda 1 é a faixa onde o programa teve menor
interacdo desde sua implementacao em Santa Catarina.

Dentro das contratagdes para a faixa 1, os recursos do Programa
Nacional de Habitagdo Rural (PNHR) modalidade destinada aos
agricultores familiares e trabalhadores rurais, teve o maior
protagonismo superando muito a sua meta proposta em 402%.
Enquanto o Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) e o Fundo de
Desenvolvimento Social (FDS) os quais colocam o seus recursos nas
areas urbanas ainda ndo completaram sua meta segundo os dados da
tabela 22.
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Tabela 22: Contratagdo - Faixa 1 em Santa Catarina

FAR 20.105 7.576 38%
FDS 1.403 143 10%
PNHR 2.172 8.722 402%

Fonte: CEF / Dados apresentados no Ill Semindrio Catarinense de HIS pela Sra.
Evaniza Rodrigues em 29/10/2013

Os dados da tabela 22 mostram que existe uma grande diferenca
de numeros entre a meta e a contratacdo dos recursos FAR, nos quais
sdo destinados a moradia das familias da Faixa 1. Até o més de outubro
de 2013, so6 se alcangou 38% da meta proposta. Sendo que o déficit
habitacional de Santa Catarina é de 150.516 domicilios, concentrando
77,1% deste déficit nas familias que recebem até 3 saldrios minimos,
segundo o PCHIS2012-COHAB/SC. E incoerente que o PMCMV n3o
tenha focado suas intervenc¢des em atender este déficit urbano.

3.2 OS EMPREENDIMENTOS DO PROGRAMA MINHA CASA MINHA
VIDA NA AREA CONURBADA DE FLORIANOPOLIS

Como ja se mencionou na introdugao do presente capitulo, para
as informacg0es correspondentes aos empreendimentos do PMCMV na
Area Conurbada de Floriandpolis, contou-se com diversas fontes em
distintas temporalidades. A primeira informac¢do coletada data dos
empreendimentos contratados até dezembro de 2012 e
posteriormente temos os dados coletados até o fechamento desta
pesquisa em fevereiro de 2014.

Segundo os dados apresentados pela Secretaria Nacional de
Habita¢do do Ministério das Cidades, até dezembro de 2012, o PMCMV
registrou 50 empreendimentos habitacionais na regido conurbada de
Floriandpolis, 7 em Biguagu, 2 em Floriandpolis, 25 em Palhoga e 16 em
S3o0 José, conforme a tabela 23 (SNH/ DHAB/ DUAP/ CAIXA/ IBGE.
Dados coletados em: 31 dez 2012).
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Tabela 23: Empreendimentos Contratados do PMCMV segundo a fonte
do Ministério das Cidades-Posi¢do 31, Dez. 2012.

Total por
MUNICIPIO FAIXA 1 FAIXA 2 FAIXA3 | Municipio
Biguagu 1 6 0 7
Florianépolis 0 2 0 2
Sdo José 0 15 1 16
Palhoga 1 23 1 25
TOTAL 2 46 2 50

Fonte: Elaboragdo propria a partir da Base de dados do PMCMYV -
Ministério das Cidades, Secretaria de Habitagdo. Dados coletados em: 31 dez
2012.

Durante o andamento desta pesquisa, obtiveram-se maiores
informagdes sobre novos empreendimentos contratados, posteriores a
atualizagdo da base de dados oficial. Estes dados parciais se
confirmaram mediante entrevistas ou visitas, aos 6rgaos envolvidos
como a CEF e as prefeituras. Estes empreendimentos se somaram aos
50 assinalados anteriormente, tendo entdo um total de 53
empreendimentos na area conurbada de Floriandpolis que se resumem
na tabela 24:

Tabela 24: Empreendimentos Contratados do PMCMV - 26 Fev. 2014.

; Total por
MUNICIPIO | FAIXA1l | FAIXA2 |FAIXA3 e
‘ Municipio
|Biguacu 1 7 0 8
Florianépolis 1 2 0 3
Sdo José 0 15 1 16
Palhoga 2 3 1 26
TOTAL 4 47 2 53

Fonte Elaboragdo propria a partir da Base de dados do PMCMV - Ministério das
Cidades, Secretaria de Habitagdo. Dados coletados em: 31 dez 2012; Site
eletronico da prefeitura Municipal de Floriandpolis, acesso 21, fev. 2014.

Pode-se ressaltar que desde a criagdo do Programa e sua
implementagdo nos municipios da area conurbada de Floriandpolis,
obteve-se maior protagonismo na faixa 2, sendo que 47 dos 53
empreendimentos contratados pertencem a essa faixa de renda.
Também se ressalta que o municipio com as maiores intervencdes foi o
municipio de Palhogca, tendo dentro da sua jurisdicdo 26
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empreendimentos contratados ou em processo de construcdo. Isso
quer dizer que 50% das interven¢des do PMCMYV da drea conurbada se
localizam no municipio de Palhoga e o restante das intervencgdes
distribuem-se nos municipios de Sdo José, Biguagu e Floriandpolis de
forma desigual.

O municipio de Floriandpolis é o segundo municipio com maior
déficit habitacional da area conurbada, possuindo um déficit de
aproximadamente 7.842 em familias que recebem de 0 a 3 SM, e além
disso, 15.313 familias solicitam um apoio habitacional no CAD-Unico da
prefeitura. O municipio sé tem 3 conjuntos habitacionais contratados.
Estas cifras se contrapdem em relagdo ao déficit habitacional local.

Vejamos a continuagdo com maiores detalhes sobre a
distribuicdo espacial destes empreendimentos.

3.2.1. Localizagio dos empreendimentos do PMCMV na drea
Conurbada de Floriandpolis:

Como se viu no Capitulo I, se considera que a localizagdo de
empreendimentos de Interesse Social deve ser estabelecida
rigorosamente, ja que a habitagdo nao se limita a casa, sua forma, seu
tamanho, mas interessam também, sua vizinhanga, o aceso aos
servigos e comércio, as distancias aos locais de emprego ou estudo, etc.
Compreende-se que a integracdo da habitacdo ao espago urbano é
fator essencial para o desenvolvimento local.

Tendo em conta estas idéias, se analisara as localizagGes dos
empreendimentos do PMCMV na éarea conurbada de Floriandpolis.
Possuindo por primeiro objetivo, identificar de forma geral os
empreendimentos no espaco onde se configura na conurbagado, para o
qual se criou a figura 10. Vejamos:



Figura 10: LOCALIZAGAO DOS EMPREENDIMENTOS DO PMCMV NA AREA CONURBADA DE FLORIANOPOLIS
RESUMO DE EMPREENDIMENTOS CON-
TRATADOS DO PMCMV ATUALIZADO EM
26 FEV. 2014

Fonte: PMCMV - Miistério das Cidades, Secretaria de Ha-
bitagao. Dados coletados em: 31 dez 2012/ Site elelrbnico
da Prefeitura Municipal de Florianopolis, acesso 21, fev.
2014,
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ZADO EM 26 FEV. 2014.
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Da Figura 10, se desprende primeiramente que 9.094 unidades
habitacionais se encontram contratadas e se distribuem de forma
desigual no territério dos 4 municipios da area conurbada de
Florianépolis. A quantidade de investimento para a Faixa 2 supera em
muito as outras faixas, sendo que 83% de unidades habitacionais estdo
destinadas para essa faixa de renda, ultrapassando as metas
programadas do Programa.

Gréfico 3: Atuagdo do PMCMV na area Conurbada de Floriandpolis por faixas
de renda.

3%

M Faixa 1
™ Faixa 2

m Faixa 3

PMCMYV - Ministério das Cidades, Secretaria de Habita¢do. Dados coletados
em: 31 dez 2012

Na espacializacdo dos empreendimentos do PMCMV na area de
estudo mostrada na figura 10, pode-se identificar uma dindmica de
concentragao de empreendimentos na drea continental da conurbacgao.
A grande maioria dos empreendimentos encontra-se localizados
proximos da BR 101, formando grupos, chegando pelo norte em
Biguacu com o empreendimento B 07 e pelo sul de Palhoga com o
empreendimento P 23.

Conforme se viu na caracterizacdo dos Municipios Conurbados
no Capitulo I, a constru¢dao da BR-101 forma as linhas mestras da
morfologia do tecido urbano de Sao José, Palhoga e Biguacu desde as
Ultimas décadas do século XX. O que demonstra que os
empreendimentos préoximos a BR-101, se encontram seguindo esta
linha morfoldgica ja adotada por anos.

Embora estes empreendimentos ndao se encontrem localizados
exatamente ao longo da BR-101, é obrigatério passar por ela para o
acesso aos conjuntos habitacionais. O que nos leva pensar, que esta via
tera maior protagonismo nos préximos anos, existindo a possibilidade
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de surgir problemas de engarrafamento em sua passagem, pelos
nucleos urbanos municipais gragas a uma nova carga veicular.

3.2.2 Caracteristicas Gerais das intervengdes do PMCMV na Area
Conurbada de Florianépolis

Na Area Conurbada de Florianépolis se observa um mercado
habitacional com crescimento bastante variado, com relagdo aos tipos
de iméveis ofertados, agregando desde empreendimentos constituidos
de dezenas de edificios e centenas de unidades habitacionais até
pequenos edificios e conjuntos de casas (muitas vezes geminadas),
voltados para o mercado de renda média, até parcelamentos
horizontais e condominios verticais direcionados ao mercado de alta
renda.

A respeito das tipologias arquitetonicas implantadas pelo
PMCMV na area Conurbada, pode-se dizer que elas sdo similares de
acordo com as faixas de renda do publico onde elas se orientam. Nas
visitas de campo feitas as interven¢ées do PMCMV podemos observar
as seguintes caracteristicas gerais:

Caracteristicas dos empreendimentos da Faixa 1 e Faixa 2:

A tipologia de condominios fechados é a mais comum entre os

empreendimentos, 0 99% deles sao condominios fechados;

e Em quase todos os casos os conjuntos habitacionais sdo formados
por blocos de 4 pavimentos com 4 apartamentos por pavimento,
hall de ingresso comum e escada de dois trechos;

e Fachadas simples de parede lisa e janela quadrada sem maior
tratamento arquitetonico;

e O condominio conta com espaco para 1 vaga de carro por
apartamento, saldo de uso multiplo, playground, etc.;

e Os apartamentos tém entre 40 a 60 m? (Faixa 1) 60 a 80 m2 (Faixa
2);

e SO existe um empreendimento com tipologia de casa unifamiliar
que é o conjunto habitacional Moradas da Palhoga, da Faixa 2.

® Guarita de seguranca instalada no ingresso do condominio, mas

nem sempre vem sendo usada.
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Caracteristicas dos empreendimentos da Faixa 3:

® A tipologia de Condominios fechados é a Unica vista entre os
empreendimentos;

e Prédios de até 8 andares;

e Apartamentos de 80 até 120 m?;

® Prédios que contam com elevadores;

e Grandes areas de lazer interiores como churrasqueira, piscina,
quadra esportiva, playground, etc.;

e Fachadas trabalhadas com sacadas, varandas, pilotis e variacdo de
cores;

e Estrutura do condominio orientada para a seguranga como guarita
instalada no ingresso do condominio, grades altas, fortes sistemas
de seguranca no ingresso dos prédios e nos muros do entorno.

Tomando em conta estas caracteristicas, podemos perceber que
existe uma grande diferenca de aspecto arquitetdnico segundo o tipo
de Faixa a quem o projeto serd dirigido. Isto se deve ao fato de que na
Faixa 3 as familias possuem maior poder aquisitivo, e as construtoras
fazem um esfor¢o maior para oferecer um produto com superior
qualidade estética e de acabamentos nos apartamentos.

Enquanto para as familias da Faixa 1, o produto ndo tem que ser
oferecido com melhores acabamentos e qualidade ja que existe uma
demanda fixa de familias de baixa renda que irda morar no
empreendimento, isto faz com que a qualidade estética das fachadas
sejam monodtonas e os acabamentos interiores sejam os bdsicos
necessarios segundo as normativas do Programa.

Com os empreendimentos da Faixa 2 ocorrem variagdes como
por exemplo pode-se observar que em alguns prédios sdao formados
por blocos iguais de fachadas mondtonas e pouco tratamento
arquitetbnico, mas também existem alguns empreendimentos com um
maior trabalho estético e por consequéncia, eles sdo mais caros.

Também se constatou que de forma geral existem muitos
problemas urbanos relacionados aos empreendimentos do PMCMV,
sobre tudo na Faixa 1 e na Faixa 2. A falta de infraestrutura urbana e
social no entorno dos empreendimentos é caracteristica comum, como
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o mal estado do asfalto nas vias de acesso, existéncia de calcadas e
ciclovias ou a falta de manutencgdo delas, falta de areas de lazer como
parques e pracgas, transporte publico pouco frequente no setor do
empreendimento, falta de seguranca publica. Estas situacGes pioram
em relac¢do a distancia do nucleo urbano do Municipio.

3.2.3 Empreendimentos do PMCMV por Municipios
3.2.3.1 Municipio de Floriandpolis

No municipio de Floriandpolis, o PMCMV tem trés
empreendimentos contratados que se encontram em construgdo. Dois
deles estdo localizados no norte da Ilha, no bairro Canasvieiras e no
bairro Cachoeira do Bom Jesus, aproximadamente 30 km do ntcleo
urbano do municipio, a data prevista para o término da construgdo é
Maio de 2014. E o outro empreendimento encontra-se localizado na
area do Estreito, abrigard uma populagdo de 78 familias e estd no inicio
da sua construcdo, com data prevista de término para Janeiro de 2016.
Este empreendimento esta destinado para populagdo da Faixa 1, pelo
qual ampliaremos o estudo mais adiante.

Tabela 25: Lista de empreendimentos do PMCMYV no Municipio de
Florianépolis.

N° | Faixa Un.idaf:les . Valo: da Nome do Empreendimento
Habitacionais| operagdo (R$)

* |Faixa 2 193 25.090.000,00 |CONDOMINIO CIDADES PORTUGUESAS
2* |Faixa 2 96 12.480.000,00 [JARDIM DA CACHOEIRA RESIDENCIAL
3** |Faixa 1 78 3.600.000,00 [Condominio Popular Jardim Atlantico

Total: 367 Unidades habitacionais

Fonte: * PMCMYV - Ministério das Cidades, Secretaria de Habita¢do. Dados
coletados em: 31 dez 2012
**Site eletronico da prefeitura Municipal de Floriandpolis, acesso 21/02/2014.

Além disso, no portal eletrénico da prefeitura de Floriandpolis se
tem dados sobre o compromisso de constru¢cdo do Multifamiliar Ponta
do Leal com o PMCMYV, que atenderd com moradias a 88 familias de
baixa renda. O empreendimento esta destinado especificamente a
realocacao da comunidade Ponta do Leal. Mas até o fechamento desta
pesquisa este empreendimento ainda ndo contava com contrato
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assinado na Caixa EconOmica Federal, motivo pelo qual ndo
consideraremos este empreendimento na nossa analise.

Entdo pode-se disser que existem trés empreendimentos
contratados no municipio de Florianépolis. Vejamos as suas
localizagBes na seguinte figura:

Figurall: Localizagdo dos empreendimentos do PMCMV no Municipio de
Floriandpolis

LEGENDA
Empreendimentd Simbolo

Faixa 1 .

Faixa 2

Faixa 3 .

Fonte: Mapa Base extraida de Google Earth/ Base de dados do PMCMV -
MCidades, Secretaria de Habitagdo. Dados coletados em: 31 dez 2012./ Site
eletronico da Prefeitura Municipal de Floriandpolis, acesso 21, fev. 2014
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Como se viu no capitulo 2 da presente pesquisa, e segundo o
PMHIS-Floriandpolis 2012, se estima que o déficit habitacional
guantitativo no municipio é de aproximadamente 7.842 domicilios para
a faixa de baixa renda, 70% deste déficit situa-se nos bairros localizados
dentro da ilha, e em especifico, o percentual de 29% encontrasse na
area central de Florianépolis.

O que se observa de fato, é que em relacdo a este déficit
habitacional, o PMCMV ndo tem intervencdes orientadas para a
populagdo de baixa renda dentro da ilha. A Unica intervenc¢do para a
faixa de baixa renda encontra-se na drea continental do municipio,
porém sendo proporcionalmente menor em comparagdo aos outros
investimentos do Programa e estdo orientadas a uma populagao
especifica.

A falta de atendimento para as familias da Faixa 1 dentro dailha,
esta dando continuidade a esta linha de crescimento segregativo
imposta por obras urbanas passadas, assim como também estd
incentivando o crescimento das areas de expansdo urbana dos outros
municipios, ja que as familias moradoras de Floriandpolis que possuem
baixos recursos, ndo terdo alternativas econémicas de moradia, se
vendo obrigadas a deslocarem-se para outros municipios.

O Condominio Popular Jardim Atlantico originalmente estava
destinado para a realoca¢do da comunidade Ponta do Leal. Mas, o fato
no qual os moradores ndo concordaram com a localizagdo do
empreendimento, levou a prefeitura a procurar outro local para tal
realocacdo, destinando assim essa area doada ao conjunto habitacional
para as familias cadastradas no CAD-Unico do municipio. (Site
eletronico da Prefeitura Municipal de Floriandpolis, acessado em 21.
fev. 2014)

A constru¢do do Condominio Popular Jardim Atlantico e o
compromisso para a construcdo do Multifamiliar Ponta do Leal, apesar
de ser empreendimentos de menor porte, representa uma grande
conquista para a comunidade que por anos lutou para ter uma moradia
digna e com localizacdo estratégica para os trabalhos de pesca
maritima, fonte de sustento para as familias do local. Estes dois
empreendimentos sdo os primeiros do Municipio de Floriandpolis
orientados a faixa de baixa renda e representam uma exce¢do em
quanto a sua localizacdo ja que estdo localizados dentro da area central
do Municipio de Floriandpolis, no bairro Estreito que é um bairro
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totalmente urbanizado de classe média e média alta, que possui todos
os servigos de infraestrutura urbana.

3.2.3.2 Municipio de Biguagu

Biguacu é o municipio com menor nimero de empreendimentos
depois da drea conurbada de Florianépolis. No municipio, podem-se
encontrar intervencoes dispersas do PMCMV, sendo que elas também
se localizam préximas a BR-101.

No municipio de Biguagu, o PMCMV possui 8 empreendimentos,
7 deles orientados a Faixa 2 e apenas 1 orientado a Faixa 1 que se trata
do Residencial Saudade. No total no Municipio de Biguagu o Programa
tem contratado 1858 unidades habitacionais, na seguinte tabela se
mostram maiores detalhes:

Tabela 26: Lista de empreendimentos do PMCMYV no Municipio de Biguagu

N° | Faixa Un.idafles . Valo: da Nome do Empreendimento
Habitacionais | operagdo (RS)

1|Faixa 2 176 10.896.000,00|RESIDENCIAL VILLA DI TRENTO
2|Faixa 2 240 15.672.000,00|RESIDENCIAL PORTO BIGUACU
3|Faixa 2 256 20.567.040,00|RESIDENCIAL VILLAGIO CAMPO BELLO
4|Faixa 2 192 13.536.000,00|COND RESIDENCIAL PORTAL DAS CORES
5|Faixa 2 247 18.953.941,13|RESID. VILLAGIO CAMPO BELLO
6|Faixa 2 27 3.159.000,00{PORTAL DO SOL (BIGUACU)
7|Faixa 1 288 16.128.000,00|RESIDENCIAL SAUDADE

8* | Faixa 2 432 _ RESIDENCIAL BOSQUE DOS IPES

Total: 1858 Unidades habitacionais

Fonte: PMCMYV - MCidades, Secretaria de Habitagdo. Dados coletados 31 dez
2012. *SEPLAN Prefeitura Municipal Biguagu. Jan. 2014
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Fonte: Mapa Base extraida de Google Earth/ Base de dados do PMCMV -
Ministério das Cidades, Secretaria de Habita¢do. Dados coletados em: 31 dez
2012./ SEPLAN Prefeitura Municipal Biguagu. Jan. 2014

O PMCMV sé tem um empreendimento orientado para a Faixa 1,
e corresponde ao empreendimento ao norte de Biguagu, chamado de
Residencial Saudade, na Figura 12 é o empreendimento B 07. Com se
pode observar, ele estd isolado, e se encontra a aproximadamente 5
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quildbmetros da BR 101 e 10 quilémetros do centro da cidade.
Aprofundaremos a analise para este empreendimento no decorrer
deste capitulo.

3.2.3.3 Municipio de Palhoca
Palhoca é o municipio da Area Conurbada com maior nimero de
intervengcdes do PMCMV, perfazendo ao todo um total de 26
empreendimentos que englobam as 5.335 UH. Além disso, é o Unico
municipio com os trés tipos de faixa de renda construidos da area
conurbada. Vejamos os detalhes na seguinte tabela:

Tabela 27: Lista de empreendimentos do PMCMYV no Municipio de Palhoga

N° [ Faixa Un'idafies . Valo: da Nome do Empreendimento
Habitacionais| operagdo (R$)
1] Faixa 2 112 6.024.061,61|RESIDENCIAL RECANTO DOS SONHOS |
2| Faixa 2 96 6.332.800,00{CONDOMINIO RESIDENCIAL NOVO ATLANTICO
3| Faixa 2 256 18.711.141,25|RESIDENCIAL ILHAS GREGAS
4| Faixa 2 224 15.344.973,91|Res Recanto da Guarda |
5| Faixa 2 128 9.216.000,00|Residencial Solar dos Aragas
6| Faixa 1 320 14.400.000,00|Conjunto Habitacional Marlene Moreira Pierri
7| Faixa 2 336 25.556.752,94|RESIDENCIAL PARQUE DA PONTE CONDOMINIO CLUBE
8| Faixa 2 80 6.496.000,00 CONDOMINIO RESIDENCIAL CAMINHO DO SOL - MOD. 11
9| Faixa 2 384 35.560.270,77|CONDOMINIO RESIDENCIAL BOSQUE DAS ESTACOES
10| Faixa 3 128 13.690.947,37|RESIDENCIAL RECANTO DO SONHOS - MODULO |1
11| Faixa 2 380 19.000.000,00| CONDOMINIO MORADAS - PALHOCA |1l MOD. |
12| Faixa 2 470 23.500.000,00{CONDOMINIO MORADAS PALHOCA 1|
13| Faixa 2 96 9.120.000,00|Residencial Villa Madrid
14| Faixa 2 36 4.110.000,00|LIBERTY CRYSTAL RESIDENCE
15| Faixa 2 96 11.268.923,08|RESIDENCIAL JARDINS DO IMARUIM
16| Faixa 2 128 13.376.000,00(RES. FLORES DA COLINA - MODULO |
17| Faixa 2 244 20.176.000,00[ADAIR FRANCISCO THIESEN - modulo |
18| Faixa 2 77 10.010.000,00(RESIDENCIAL CAPRI
19| Faixa 2 224 16.643.200,00(RESIDENCIAL RECANTO DA GUARDA |
20| Faixa 2 192 9.600.000,00|CONDOMINIO RESIDENCIAL BOULEVARD IVO LUCHI Mod.!
21| Faixa 2 128 13.600.744,48|RES RECANTO DOS SONHOS - MODULO |1
22| Faixa 2 384 35.560.270,77|COND RESIDENCIAL BOSQUE DAS ESTACOES
23| Faixa 2 256 12.800.000,00|ADAIR FRANCISCO THIESEN - modulo I
24| Faixa 2 32 4.160.000,00|RESIDENCIAL VILLA TOSCANA
25| Faixa 2 48 3.948.000,00|RESIDENCIAL SOLAR DAS AROEIRAS
25*| Faixa 1 480 _ Conjonjunto Habitacional Alexandre Coelho
Total: 5335 Unidades habitacionais
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Fonte: PMCMV - Ministério das Cidades, Secretaria de Habitagdo. Dados
coletados em: 31 dez 2012. *Secretaria de Habitacdo da Prefeitura de Palhoga,
29 out. 2013.

Ressalta-se a grande quantidade de empreendimentos para a
Faixa 2, que em conjunto somam 4.651 UH, frente a 812 UH para a
Faixa 1. O déficit habitacional de Palhoc¢a segundo cadastro municipal
de 2010 é de 9.290 moradias para familias na Faixa 1. Destas, 8.290
familias estdo a espera de um programa habitacional desde o ano de
2000.

Figura 13: Localizagdo dos empreendimentos do PMCMV- Municipio de
Palhoga:
.
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Fonte: Mapa Base extraida de Google Earth/ Base de dados do PMCMYV -
Ministério das Cidades, Secretaria de Habitagdo. Dados coletados em: 31 dez
2012./ Secretaria de Habitag¢do da Prefeitura de Palhocga, 29 out. 2013.

O que podemos observar é que em relacdo a este déficit
habitacional, o PMCMV tem escassas intervenc¢des orientadas para
populagdo de baixa renda. Sendo Palhoga o Municipio com mais
caréncias habitacionais da area conurbada, as intervengdes vém
orientadas em sua maioria para a populagdo que recebe entre 4 a 6
saldrios minimos.

Com se pode ver na Figura 13, a concentragdo de
empreendimentos do PMCMV em alguns setores dentro do municipio
de Palhoga ¢é claro. Existe uma grande quantidade de
empreendimentos sendo feitos no oeste, ao lodo esquerdo da BR 101.
Nas visitas feitas a estas dreas, conseguiu-se constatar que elas estdao
fora das zonas urbanizadas do municipio ou encontran-se em processo
de urbanizacdo no entorno de grandes terrenos vazios. Também se
consegue perceber a reproducdo de moradias em grande escala nas
mesmas areas, destacando-se o Condominio Adair Francisco Thiessen
de 500 unidades habitacionais, o Condominio Moradas Palhoca de 850
unidades habitacionais, implantados em areas periféricas e carentes de
infraestrutura.

Pode-se dizer que o PMCMV esta incentivando a construcdo de
moradias em grande escala no Municipio de Palhoca, onde ndo se tem
levado em consideragao as condi¢des de urbanidade do entorno. E a
existéncia de grandes vazios urbanos periféricos, a falta de controle do
uso do solo, incentiva esta reproducgao.
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Figura 14: Exemplos de empreendimentos do PMCMYV - Municipio de Palhoga

Condominio Moradas Palhoga Il - Faixa 2 (Empreendimento P 11)

470 unidades habitacionais na primeira etapa, e 380 na segunda etapa. Tipologia
arquitetdnica de casas geminadas, 60 m? por casa. O condominio conta com &reas
de lazer como playground e sala de reuniGes, areas verdes, uma vaga de
estacionamento por unidade. Localizado numa area peri-urbana, ndo se

encontraram servigos, nem comércio em volta do empreendimento.
L o

Condominio Adair Francisco Thiesen -Faixa 2 (Empreendimento P 17)

256 unidades habitacionais na primeira etapa e 244 unidades habitacionais na
segunda etapa. Tipologia arquitetonica de edificio de 4 pavimentos e 4
apartamentos por bloco, conta com areas de lazer como playground e sala de
reunides. Uma vaga de estacionamento para cada apartamento. Localizado numa

area peri-urbana, envolta de dreas agricolas e pastoreio de gado.
- D 2

Residencial Recanto dos Sonhos - Faixa2 e 3 (Empreendimento P 10)
Caracteristicas: 112 unidades habitacionais na primeira etapa €128 Unidades
Habitacionais na segunda etapa. Tipologia arquitetonica de edificio com pilotis e 4
pavimentos. O condominio conta com dareas de lazer como playground e sala de
reunides, piscina, churrasqueira. Uma vaga de estacionamento para cada
apartamento. O empreendimento esta localizado numa area urbana consolidada.
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3.2.3.4 Municipio de Séo José

O municipio de S3o José é o segundo municipio da Area
Conurbada com maior niumero de empreendimentos do PMCMV em
relacdo a Palhoga. S3o José possui 16 empreendimentos no total que
englobam 1.534 unidades habitacionais. Vejamos os detalhes na
seguinte tabela:

Tabela 28: Lista de empreendimentos do PMCMYV no Municipio de S3o José

N° Faixa Un‘idafies . Valo: da Nome do Empreendimento
Habitacionais | operacdo (RS)
1| Faixa 2 42 3.028.000,00|Residencial Oswaldo Cruz
2| Faixa 2 108 6.968.000,00| CONDOMINIO RESIDENCIAL VILLA D'ITALIA
3| Faixa 3 192 16.088.400,00|Garden Ville Residence
4| Faixa 2 13 693.809,58|JARDIM ITALIA
5| Faixa 2 18 2.012.850,00|RESIDENCIAL MAX VILLAGE
6| Faixa 2 192 16.320.000,00RESIDENCIAL VILLAS DO ARVOREDO
7| Faixa 2 12 600.000,00|RESIDENCIAL FIRENZE
8| Faixa 2 256 21.451.200,00|COND GARDEN VILLE RESIDENCE - MODULO 11
9| Faixa 2 50 5.434.330,36|RESIDENCIAL PARQUE FLORES DO CAMPO
10| Faixa 2 136 13.015.999,99RESIDENCIAL GEMINI
11| Faixa 2 93 11.098.375,26|PRIVILEGE TOWER RESIDENCE
12| Faixa 2 84 9.792.055,81|RESIDENCIAL MAX VILLAGE - MODULO |1
13| Faixa 2 204 20.754.000,00 [RESIDENCIAL JARDINS SAO JOSE |
14| Faixa 2 64 6.878.000,00|CONDOMINIO RESIDENCIAL PORTO RICO
15| Faixa 2 42 4.563.100,00|RESIDENCIAL LUCI BERKEMBROCK
16| Faixa 2 28 3.090.000,00RESIDENCIAL JARDIM DAS BROMELIAS
Total: 1534 Unidades habitacionais

Fonte: PMCMYV - Ministério das Cidades, Secretaria de Habita¢do. Dados
coletados em: 31 dez 2012

Ressalta-se a grande quantidade de empreendimentos para a
Faixa 2 em relagdo a nenhum empreendimento para a Faixa 1. De
acordo com PLHIS de S3o José, a demanda habitacional quantitativa
dos domicilios com renda familiar mensal de 0 a 3 saldrios minimos é
de 6.268 unidades habitacionais. Isto quer dizer que existe um grande
déficit habitacional, que embora seja um dos mais representativos da
area conurbada, ele ndo estd sendo atendido pelo PMCMV.

Segundo a espacializagdo dos empreendimentos do PMCMV no
municipio de Sdo José, se percebe que existe um afastamento dos
empreendimentos da BR-101 e da area central do municipio. Estes
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casos em especifico se encontram ocupando areas periféricas. Nas
visitas de campo realizadas, se constatou um panorama parecido em
relagdo ao caso de Palhoga, onde os empreendimentos estdo fora das
zonas urbanizadas ou as areas encontram-se em processo de
urbanizagdo como é o caso do Condominio Garden Ville Residence.

Figura 15: Localizagdo dos empreendimentos do PMCMV - Municipio de Sao
José:

LEGENDA
Empreendimento| Simbolo

Faixa 1 .
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Fonte: Mapa Bae extraida de Google Earth/ Base de dados do PMCMV -
MCidades, Secretaria de Habitacdo. Dados coletados em: 31 dez 2012.

Embora também existam empreendimentos inseridos dentro da
malha urbana de S3o José, como é o caso do Residencial Gemini ou o
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Residencial Max Ville, esta quantidade é menor em comparagdo a
quantidade de empreendimentos que ndo estdo inseridos dentro da
malha urbana do municipio.

Figura 16: Exemplos de empreendimentos do PMCMV - Municipio de Sdo José

Condominio Garden Ville Residence - Faixa2 e 3 (Empreendimento SJ-03)
Caracteristicas: 192 unidades habitacionais na primeira etapa e 256 unidades
habitacionais na segunda etapa. Tipologia arquitetdnica de edificio com pilotis
e 4 pavimentos. O condominio conta com areas de lazer como playground, sala
de reunides, churrasqueira, areas verdes. Uma vaga de estacionamento para
cada apartamento. Estd localizado numa drea peri-urbana envolta de espagos
agricolas e de pastoreio de gado.

Residencial Gemini - Faixa 2 (Empreendimento SJ-10)
Caracteristicas: 136 unidades habitacionais. Tipologia arquitetonica de edificio
com pilotis e 6 pavimentos. O condominio conta com 4reas de lazer como
playground e sala de reuniGes, além de infraestrutura para deficientes fisicos.
Uma vaga de estacionamento para cada apartamento. O empreendimento
estd localizado numa area urbana consolidada.
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3.3 OS EMPREENDIMENTOS DO PMCMV - FAIXA 1 NA AREA
CONURBADA DE FLORIANOPOLIS.

De acordo com os dados do fechamento da pesquisa em
fevereiro de 2014, hd 4 empreendimentos contratados orientados para
a Faixa 1 na area conurbada de Floriandpolis, s um deles se encontrou
construido e habitado, os outros trés empreendimentos encontram-se
em construcdo. Na seguinte tabela, apresenta-se informagbes mais
detalhadas com relagdo a esses empreendimentos, organizados
segundo a data de assinatura do contrato com a Caixa EconOmica
Federal e a porcentagem da obra:

Tabela 29: Interven¢des do PMCMV da Faixa 1 na drea conurbada de
Florianépolis

N[ Municipio UH Rea?iiado Em:rz'::d?:\ent Construtora AI::itnaaf:ra D':::\:::
Parceria
C.H. MARLENE Construtora e
1|Palhoga* 320 100% |MOREIRAPIERRI |Incorporadora LTDA [29/01/2010f29/03/2011
Parceria
RESIDENCIAL Construtora e
2[Biguagu* 288 95% |SAUDADE Incorporadora LTDA [11/05/2012] 02/02/2014
Parceria
C.H. ALEXANDRE [Construtorae
3|Palhoga*** 480 10% |COELHO Incorporadora LTDA [22/06/2013]| 01/01/2015
CONDOMINIO
POPULAR JARDIN
4[Floriandpolis*| 78 0% |ATLANTICO Construtora Vita 26/09/2013]| 01/01/2016
Total: 1166 Unidades Habitacionais

Fonte: *SNH/ DHAB/ DUAP/ CAIXA/ IBGE. Dados coletados em: 31 dez 2012.
**Portal eletronico da prefeitura Municipal de Floriandpolis, acesso
21/02/2014. ***Secretaria Municipal de Habitagdo de Palhoga. Dados
coletados em: 22/10/2013.

Conforme a tabela apresentada, observa-se ver que no total
serdo construidas 1.166 unidades habitacionais até 2016
aproximadamente para a populacdo de baixa renda na area conurbada
de Floriandpolis. Se considera que 1.166 unidades habitacionais
corresponda a 14% do total de unidades habitacionais contratadas,
sendo um numero muito restrito perante o déficit habitacional da Area
Conurbada, que como se viu no capitulo 2, supera as 25.000 moradias.
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3.3.1 Localizagdo dos empreendimentos do PMCMYV - Faixa 1, na
drea conurbada de Floriandpolis.

Como ja foi mencionado a construgdo de uma HIS deve ser vista
como um processo complexo, o éxito dela, dependerd de varias
determinantes, entre elas a determinante da localizagdo considera-se
um fator muito importante, o acesso aos servigos e comércio, as
distancias aos locais de emprego ou estudo, etc. Compreende-se que a
integracdo da habitacdo ao espaco urbano é fator essencial para o
desenvolvimento local. Nesse sentido, a localizagdo deve ser entendida
de forma estratégica e proporcionar o acesso da populacdo as
oportunidades que a cidade pode oferecer.

Neste sentido, vemos que existem 4 empreendimentos
orientados para a Faixa 1 na area conurbada de Floriandpolis. Na
seguinte anadlise, se mostra a localizacdo destes empreendimentos em
relagdo ao nucleo urbano ou centro de cada Municipio. Biguagu,
Floriandpolis, Palhoga e Sdo José, cada um destes municipios possui um
nucleo urbano onde se desenvolvem atividades centrais, religiosas,
administrativas, politicas, sociais ou econémicas. Com esta relagéao,
pretende-se que o leitor tenha uma idéia da localizagdo, das distancias
e do acesso a servicos de maior porte que se encontra nos centros
urbanos. Vejamos a seguinte figura:
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Figura 17: Localizagdo dos empreendimentos do PMCMV- Faixa 1 em relagdo
ao Nucleo Urbano do Municipio.

Residencial Saudade

Florianopolis "
centro

C’H. Alexandrelcoeiho
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De 400 a mais U.H.

Centro Urbano

. -1
Fontes: Mapa Base extraida de Google Earth/Base de dados do PMCMV -
Ministério das Cidades, Secretaria de Habitagdo. Dados coletados em: 31 dez
2012. / Secretaria de Habitac3o da Prefeitura de Palhoga, 29 out. 2013/ Site
eletrénico da Prefeitura Municipal de Floriandpolis, acesso 21, fev. 2014.



170

Como mostra a Figura 17, apenas considerando os
empreendimentos da Faixa 1, se identifica que:

® C.H. Marlene Moreira Pierri em Palho¢ca

O Unico empreendimento no municipio de Palhoga que encontram-se
localizado ainda dentro da malha urbana do municipio, embora ndo
esteja préxima ao nucleo urbano.

e (C.H. Alexandre Coelho em Palhog¢a

Este empreendimento esta sendo construido numa grande area no
bairro Guarda do Cubatdo, limite entre a malha urbana e uma zona
periurbana, encontrasse afastado do centro urbano no municipio.

® O Residencial Saudade em Biguacgu,
Este empreendimento se encontra localizado fora da malha urbana de
Biguagu, em uma zona envolta de areas verdes, de carateristicas rurais,
longe do ntcleo urbano do municipio.

® Condominio Popular Jardim Atléntico

A respeito do empreendimento do municipio de Florianépolis,
ele encontra-se na area continental. Este empreendimento é de menor
porte em comparagdo a outros investimentos do Programa, possui s
78 U.H. E importante mencionar que inicialmente, este
empreendimento estavam orientado para uma populagdo especifica. O
terreno com area de 3.492m?2 pertencia a Prefeitura de Floriandpolis, e
no ano de 2013 a prefeitura doou o terreno ao Fundo de arrendamento
residencial para a construcao de Habitacdo de Interesse Social com o
PMCMV. Mas como ja se pontuou, a obteng¢do dos terrenos para O
Condominio Popular Jardim Atlantico e o Multifamiliar Ponta do Leal no
Estreito correspondem a casos especificos, como acontece toda vez em
que os empreendimentos sdo destinados a realocacdo de uma
comunidade que mora em dreas de preservagdo permanente e em
condicGes precarias.

Por outro lado, se no municipio de Floriandpolis, o terreno é algo
tdo dificil de ser viabilizado, construir 5 blocos de apenas 4 pavimentos,
atendendo apenas a 78 familias frente ao déficit mencionado, é algo
incompativel. Enquanto na mesma drea, pode-se construir torres de 8 a
12 pavimentos com o objetivo de aproveitamento maximo do espaco,
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aquele ponto nobre do bairro Estreito onde se localiza o Condominio
Popular Jardim Atlantico, foi lancado uma proposta de baixo gabarito,
quando se poderia elaborar um projeto com gabarito para uma
quantidade muito maior de UH e disponibilizar moradia adequada para
um numero muito maior de familias.

Pode-se disser que em geral a localizagdo dos 4
empreendimentos orientados para a Faixa 1 na d4rea conurbada de
Floriandpolis é variada, existindo empreendimentos de maior porte
que beneficiard a mais de 400 familias localizado em areas afastadas do
centro de dificil acesso a servicos urbanos, enquanto o
empreendimento de menor porte esta localizado dentro da area
central dotada de infraestrutura mas que veneficiara a poucas familias.

3.4. ESTUDO DE CASO: CONJUNTO HABITACIONAL MARLENE
MOREIRA PIERRI - PALHOCA

Para efeitos da presente pesquisa, se desenvolverd o estudo do
conjunto Habitacional Marlene Moreira Pierri por ser o Unico
construido e habitado na area conurbada.

3.4.1. Caracteristicas do empreendimento

O C.H. Marlene Moreira Pierri é composto por 320 apartamentos
com drea de 46,70m?, divididos em 10 blocos de 4 pavimentos cada
um, sendo 8 apartamentos por andar e 32 unidades habitacionais que
estdo habilitadas para cadeirantes, possuem vagas de estacionamento
para 100% dos moradores e 12 vagas para visitantes. O
empreendimento conta com 4 areas para recreagao, dois salGes de
festas de 80m? cada um. Tudo isto em um a &rea total do terreno é de
18.801,62 m?2.

A construgdo do empreendimento finalizou em margco do ano
2011. Pode-se perceber a ocupacdo total do conjunto habitacional,
embora as informagdes coletadas dos moradores, dizem que existem
alguns apartamentos desabitados ou abandonados nos blocos da parte
posterior ao empreendimento, mas estes ndo chegam a ser um 3%
segundo a sindica Simone Lopez.
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Figura 18: Conjunto Habitacional Marlene Moreira Pierri - Palhoga
Fotos registrados em diferentes datas durante o ano 2013.

Vista interior central do conjunto habitacional

Vista do conjunto habitacional

Vista do hall de ingresso. Proprietdria mostrando seu apartamento



173

3.4.2 Caracteristicas da Localiza¢do e do entorno

O conjunto habitacional Marlene Moreira Pierri esta localizado
no municipio de Palhoga, aproximadamente a 1.732 metros da BR 101,
na Rua Nelson Floriano Campos, 3.259. Na andlise do entorno do
conjunto habitacional, se percebeu que o bairro tem caracteristicas
basicamente residenciais e se encontra delimitado pelo Rio Ariril e a
BR-101.

Para um melhor entendimento desta analise e uma melhor
identificagdo dos servicos urbanos e sociais envolta do
empreendimento, se tragou um raio de 1 km partindo do condominio,
e se quantificou os equipamentos que existem dentro desse raio.

Encontram as escolas Senador Renato Ramos da Silva, a escola
estadual bdsica Professora Maria do Carmo e o colégio particular
Almerinda Edite da 1 a 9'séries. Para a educacdo infantil o bairro conta
com o Centro Educativo Infantil Santa Marta, a C.E.l. Anjinho da Guarda
e a C.E.l.S3o Tomé e o C.E.l. Todo bem.

A Unidade Basica de Saude do bairro Pacheco é o Centro de
Saude Pacheco ficando a menos de um quilometro do condominio. E
no mesmo raio de distancia esta o Posto Policial — Base Operacional 06.

Em entrevista a os moradores do conjunto, eles expressaram
que fazem uso de estes servicos e que eles funcionam de forma
regular. Também foi elencado a existéncia do comércio de produtos
basicos de alimentagdo e limpeza assim como padarias, restaurantes,
bares e servigos automotores dentro do raio de estudo.

A respeito das vias principais que circundam o condominio, elas
se encontram asfaltadas, mas ndo se encontra asfaltadas as outras vias
secundarias. Percebeu-se também a ma condi¢do e a descontinuidade
das calcadas para pedestres, sendo estas inexistentes em alguns
trechos, assim como se a caréncia total de ciclovias.

Finalmente, pode-se dizer que as Familias que moram no
conjunto habitacional Marlene Moreira Pierri, contam com a maioria
de servigos bdsicos num raio de um quilometro de distancia. Vejamos a
continuacgdo na figura 19 a espacializacdo destes servigos:
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Habitacional Marlene Moreira Pierri

i ) . S

Figura 19: Analise do entorno do Conjunto
\ . : we ’ > "

LEGENDA

Equipamentos Comunitarios
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Fonte: Mapa Base extraida de Google Earth, trabalhada com a informacgao
coletada em visitas de campo ao empreendimento Marlene Moreira Pierri.
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Figura 20: Imagens do entorno do C.H. Marlene Moreira Pierri.
Fotos registradas em diferentes datas durante o ano 2013

Vista da estrada Geral da Barra de Aririu

3.4.3 Caracteristicas da populagdo moradora

Como se mencionou no inicio deste capitulo, os dados sobre as
carateristicas da populagdo moradora do C.H. Marlene Moreira Pierri,
tem duas fontes principais, sendo elas o CAD-Unico da Secretaria de
Habitacdo Prefeitura de Palhoca e as entrevistas de campo as familias.
Também se tem uma fonte secundaria que é o Plano de Intervengao de
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trabalho técnico social que a empresa Esfera Consultoria realizou no
ano 2010.

Das 320 familias moradoras do conjunto, 244 sdao mulheres
responsaveis pela unidade familiar o que corresponde 75% da
populagdo do conjunto habitacional frente a 25% de homens
responsaveis pela Unidade Familiar. O percentual de 30% destas
familias declaram ndo ter filhos e o indice de 32% declara ter pelo
menos um filho.

Gréfico 4: Carga Familiar do C.H. Marlene Moreira Pierri
3%, 4%

B Familias sem filhos
® Familias com 1 filho
= Familias com 2 filhos
H Familias com 3 filhos

M Familias com 4 filhos

= Ndo declardo
Fonte: Trabalho de sistematizacdo de dados do CAD-Unico da Prefeitura de
Palhoca

Além disso, pode-se destacar que 38% da populagdo moradora
que tem mais de um filho, declararam ndo ter conjuge, o que leva a
deduzir que sdo pais ou maes solteiras. Por outro lado, temos que o
indice 44% de pessoas responsaveis pela Unidade Familiar tem entre
25 a 34 anos de idade, o que corresponde a uma populagio
majoritariamente de jovens.

Tabela 30: Faixa etdria da populagdo do C.H. Marlene Moreira Pierri

Idade Total | Porcentagem

Até 24 35 13,0%
25234 119 44,1%
35244 69 25,6%
45 a 54 25 9,3%
55a64 18 6,7%
65 ou mais 4 1,5%

Fonte: Plano de Intervengdo de trabalho técnico social de Esfera
Consultoria 2010.
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Em nossas entrevistas de campo, se conseguiu identificar que
estas faixas etdrias se encontram setorizadas no condominio. No
primeiro bloco visitado, localizado préximo ao ingresso, encontram-se
em sua maioria morando pessoas idosas. Em nosso percurso pelos
seguintes blocos encontraram-se pessoas mais adultas e com carga
familiar, e também algumas pessoas com alguma deficiéncia fisica. Ja
nos blocos posteriores e até o final do condémino, percebeu-se
populagdo mais jovem.

No que diz respeito ao trabalho do responsavel pela unidade
habitacional, se tem que 68% de pessoas declaram que trabalham,
frente a um indice de 18,5% que declara que ndo trabalha. Da
porcentagem de pessoas que trabalha, 35% realiza esta atividade com
carteira assinada, 20% da populacdo trabalha por conta prépria, 11%
trabalha sem carteira assinada, e o restante cumpre com atividades
econdmicas diversas. Estes dados sdo muito importantes para
conhecer quantas pessoas precisam de se deslocar para cumprir com
suas atividades didrias de trabalho.

Outro dado sumamente importante é o total de populacdo do
conjunto Habitacional, que é de aproximadamente 670 pessoas em
total. Também se ressalta que o numero de criangas em idade escolar
morando no condominio é de aproximadamente 315 criancas.

3.4.4 Locais de destino intra-urbano da populagdo moradora

Para a pesquisa de deslocamento intra-urbano, se perguntaram
os principais destinos didrios que os moradores realizam por cumprir
uma atividade principal como trabalho ou estudo, como se viu no item
anterior, 68% responsaveis pela unidade familiar, trabalham o que
corresponde a 180 pessoas que se deslocam por trabalho. E por outro
lado, existem aproximadamente 315 criangas em idade escolar. Esta
populacdo terd que se deslocar para cumprir com estas atividades.

Aclara-se que estes dados foram coletados mediante entrevistas
in loco, onde se conseguiu os dados de deslocamento de 22 pessoas
maiores de idade que manifestaram se deslocar de 5 a 7 dias da
semana para ir a trabalhar ou estudar.
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Grafico 5: Deslocamento dos moradores para o local de trabalho ou estudo

11% m Palhoga centro

11% B Aririti - Palhoga

W Bairro Formiga - Palhoga
Floriandpolis

Sdo José

Fonte: Dados baseados em entrevistas in loco as familias do C.H. Marlene
Moreira Pierri.

Os 47% das pessoas entrevistadas realizam suas atividades
principais cotidianas no centro do municipio de Palhoga, 21% realizam
suas atividades principais no mesmo bairro do Aririd e 10% realizam
suas atividades principais em outros bairros do municipio como o
bairro da Formiga. Isso quer dizer que 78% de moradores entrevistados
trabalham ou estudam dentro no municipio de Palhoga. Outros 22%
realizam suas atividades principais em outro municipio da Area
Conurbada com Florianépolis em 11% e 11% em S3o José.

O meio de transporte mais utilizado pela populacdo do conjunto
habitacional é o 6nibus. Sendo que o 58% da populagdo moradora do
conjunto se desloca de 6nibus, 16% se desloca a pé outros 16% se
desloca de motocicleta e uma porcentagem minima usa o automovel
ou a bicicleta para se deslocar.

Gréfico 6: Meio de transporte de deslocamento para trabalho ou estudo
u Onibus

16%

5%

m Automobil
® Motocicleta
Bicicleta
A pé
5%

Fonte: Dados baseados em entrevistas in loco as familias do C.H. Marlene
Moreira Pierri.
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J4 que é o 6nibus o meio de transporte mais usado pelas familias
do C.H. Marlene Moreira Pierri, aprofundaremos o estudo em relacéo a
ele e apresentaremos o percurso feito pelos 6nibus da empresa JOTUR
a Unica empresa de transportes que tem linhas que chegam até o
empreendimento.

Figura 21: Percurso de deslocamento dos 6nibus terminal-empreendimento

TN 2 e,

Fonte: Elaboragdo prépria baseada no percurso do 6nibus JOTUR os dias 25 de
setembro e 9 de outubro do ano 2013/ Mapa base extraido de Google Earth.
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e Do conjunto habitacional ao terminal urbano de Palhoga existe
9.5km de percurso de 6nibus, o tempo de percurso partindo
desde o terminal de 6nibus da Palhoca é de uma hora a uma
hora e dez minutos, dependendo do horario podendo ser que
este tempo se prolongue por causa dos engarrafamentos nas
areas centrais de Palhoga;

e Existem 3 pontos de Onibus préximos ao conjunto residencial,
sendo um deles a 50m e outro a 200m. A frequéncia de
circulacdo é a cada 15 minutos aproximadamente no hordrio
diurno;

e Muitas das vias por onde o Onibus percorre ndo se encontram
asfaltadas, o que faz com que o trajeto se torne mais demorado;

e O valor da passagem de Onibus do empreendimento até o
terminal central urbano de Palhoca é de R$2,65. Até o terminal
de 6nibus central de Floriandpolis é de RS 4.60 em outubro de
2013.

A diferenca de tempo que ha desde o terminal urbano de
Florianépolis até o empreendimento em um deslocamento de
automoével é muito grande, num trajeto realizado de carro, partindo
desde o centro de Floriandpolis foi de 40 minutos aproximadamente,
partindo do centro de Palhoga é de 20 minutos aproximadamente.

A maioria de moradores do conjunto Marlene Moreira Pierri se
desloca de 6nibus, por isso, esta populagdo esta sujeita a passar por dia
aproximadamente 2 horas e 20 minutos se o trabalho fosse na area
central de Palhoga, e se o trabalho fosse na drea central de
Floriandpolis, ela pode levar para se deslocar no total de 3 a 4 horas
por dia.

Outro item fundamental nos deslocamentos intraurbanos das
familias do conjunto habitacional, sdo os deslocamentos realizados
pelas criangas em idade escolar. A pesquisa mostra que a maioria das
criangas em idade de ensino bdsico ou fundamental estudam nos
centros de ensino fundamental no bairro Aririi e se deslocam a pé e
muitas delas sdo acompanhadas pelas mades nesse percurso. As
criangas em idade de ensino médio estudam no centro de palhoga e
usam o Onibus para se deslocar a escola.
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Pode-se dizer entdo que os deslocamentos intraurbanos por
atividades cotidianas como trabalho das pessoas que moram no C.H.
Marlene Moreira Pierri sdo realizados em 80% dentro do municipio de
Palhoca, embora se tenha observado que o percentual de 20% de
pessoas trabalham em outras prefeituras.

Em outro sentido, as criangas em idade escolar se deslocam em
sua maioria dentro do bairro Aririd. Embora exista um sistema de
transporte estruturado e frequéncia de Onibus razodvel dentro do
bairro, o deslocamento até o centro de palhoga pode demorar mais de
uma hora.

3.4.5 Inadimpléncia na taxa de condominio

Na entrevista a senhora Simone Lopez, sindica do conjunto
habitacional, desde que ele foi inaugurado, se conseguiu o dado da
porcentagem de inadimpléncia de taxa de condominio no conjunto, o
qual é de 48%. Segundo a senhora Simone, o conjunto habitacional
possui familias que ndo possuem capacidade de pagar a taxa de
condominio por estarem desempregadas, por ndo possuiem um
trabalho fixo ou simplesmente achar que a taxa de condominio é um
pagamento desnecessdrio a qual se recusam pelo pagamento. A
senhora Simone Lopez nos permitiu o acesso a tabela que mostramos a
seguir.

Tabela 31: Inadimplentes do C.H. Marlene Moreira Pierri - Palhoga
Bloco 1A | Bloco 1B | Bloco 2A | Bloco 2B | Bloco 3A | Bloco 3B

8 6 7 10 12 11

Bloco 4A | Bloco 4B | Bloco 5A | Bloco 5B | Bloco 6A | Bloco 6B
8 9 9 8 9 7

Bloco 7A | Bloco 7B | Bloco 8A | Bloco 8B | Bloco 9A | Bloco 9B

9 9 4 3 10 7
Bloco 10A | Bloco 10B Total 152
6 7 Acordos 31 121
48%

Fonte: Tabela proporcionada por Sindica do Conjunto Habitacional, 31 de Out.
2013
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Segundo a EMBRACON, a maior empresa que oferece assessoria
na constituicdo e administragdo de condominios em Santa Catarina, "E
raro um condominio em que todas as unidades estejam com suas taxas
em dia. O que se percebe é que quanto maior o condominio, maior é o
percentual de inadimpléncia. Em situagdes extremas, condominios
populares podem chegar a 25% de ndao-pagamento de taxas mensais,
inviabilizando uma gestdo bem sucedida do empreendimento" (Web
site EMBRACOM, acesso dezembro 2013).

Isso quer dizer que 48% de Inadimpléncia no C.H. Marlene
Moreira Pierri € uma porcentagem alta. Segundo a coleta de dados
feita, o gasto mensal das familias para o pagamento da taxa de
condominio varia entre 100 a 150 reais mensais. Esta taxa em alguns
casos chega a ser maior que a taxa paga no financiamento do imdvel, e
algumas familias ndo se encontram em possibilidades econémicas para
cobrir estes gastos.

Além disso, também estd ocorrendo inadimpléncia nos
pagamentos particulares pelo consumo de energia elétrica. Segundo a
senhora Simone, muitos apartamentos tém a energia elétrica cortada,
e muitos deles resolveram captar este servigo clandestinamente para
evadir o pagamento.

3.4.6. Problematica social dentro do conjunto habitacional

Além desses aspectos, outros problemas ocorrem, segundo a
sindica Simone Lopez, existem grandes problemas sociais ou de
convivéncia dentro do conjunto, dentre os quais foram especificados os
seguintes problemas:
® Som alto dentro dos apartamentos, carros com som alto nas vagas

de garagem o que altera a tranquilidade dos vizinhos;

e Consumo de drogas por adolescentes, consumo de bebidas
alcodlicas dentro dos ambientes comuns dos prédios e areas de
lazer coletivas;

e Acidentes de criangas nas zonas de brinquedos ou nas areas
coletivas do conjunto por falta de supervisdo dos pais;

® |[nstalagdes elétricas clandestinas de luz, internet e televisdo a cabo;
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® Maus habitos de limpeza, moradores jogam lixo pela janela, varrem
o interior do apartamento para area comum e ndo coletam o lixo,
ndo juntam os dejetos de seus cdes, ndo reciclam o lixo, entre
outros;

e Falta de educacdo e bons costumes de convivéncia.

Além disso, nas entrevistas realizadas com as 16 familias do
Conjunto Habitacional, todos os entrevistados manifestaram se sentir
satisfeitos com o apoio habitacional do PMCMYV ja que ele melhorou
significativamente a sua qualidade de vida.

Por outro lado, eles encontram-se insatisfeitos com a vizinhanga,
devido aos problemas sociais anteriormente assinalados pela sindica
Simone Lopez, e reforgados pelas familias entrevistadas e repercutem
na vida cotidiana dos moradores do conjunto habitacional.

3.4.7. Origem dos moradores do empreendimento

A partir deste ponto, se analisardo as caracteristicas de moradia
anterior das familias beneficiarias do PMCMV no casso do C.H. Marlene
Moreira Pierri. Este estudo tem como objeto conhecer quais eram as
condigbes e caréncias do domicilio onde estas familias moravam antes
de receber o apoio habitacional, assim como conhecer o deslocamento
que eles fizeram para trocar sua moradia antiga pela nova habitagdo do
governo.

Foram muitos os dados nos quais conseguimos ter acesso no
CAD-Unico da prefeitura de Palhoca, dados estes que ajudaram a
conhecer e entender a origem e a qualidade da moradia anterior das
pessoas que mora no empreendimento. Alguns destes dados ndo
foram considerados por que os cadastros ndo estavam corretamente
preenchidos ou por que os entrevistadores omitiram informacao
basicas no momento do preenchimento do questionario. Mas
basicamente os dados que se puderam trabalhar e que achamos
necessario mencionar formam parte de esta analise.

Segundo a entrevista feita aos moradores do conjunto
habitacional, conseguiu-se conhecer de forma geral a origem de
algumas familias moradoras. Ressalta-se que os deslocamentos feitos
pela troca de moradia se efetuaram dentro do municipio de Palhoga, ja
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que era requisito para as familias que fossem moradoras dentro do
municipio de Palhoga na fase de cadastro. As familias sdo origindrias de
diferentes bairros do municipio de Palhoca, embora algumas pessoas
ndo tenham nascido dentro do municipio ou dentro do Estado, estas
moravam em Palhoca no momento de serem entrevistadas para
receber o apoio habitacional.

Existem duas categorias de domicilio segundo o CAD-Unico para
programas sociais do Ministério do Desenvolvimento Social e Combate
a Fome (MDS), O Domicilio Particular Permanente® e o Domicilio
Particular Improvisado®*.

A andlise sobre a origem dos moradores foi aprofundada com os
dados da sistematizagdo do CAD-Unico da Prefeitura de Palhoga, nos
quais se mostram espacializados na seguinte figura onde os bairros se
encontram agrupados por setores segundo proximidades. A setorizacao
foi feita no PLHIS de Palhoga e abordada nesta andlise para uma
melhor organiza¢do dos empreendimentos. Vejamos a figura 22:

®0 Domicilio Particular Permanente é o domicilio cuja construcdo tem
caracteristicas permanentes e serve como moradia para uma ou mais pessoas,
independente do tempo que a familia reside no local ou se ela é proprietéria
ou locataria do imdvel, considerando-se permanente a, cOmodos, corticos, ou
domicilios em favelas sempre que as condigdes da edificacdo sejam
permanentes. (MDS, 2012)

* Domicilio particular Improvisado é aquele que se caracteriza geralmente por
nao ter sido para servir como local de moradia, mas que na data da entrevista
estava ocupado por moradores. Nesses locais, pessoas ou familias podem fixar
moradia adaptando improvisadamente o espago as suas necessidades,
enquadram-se no quesito particular improvisado, as familias que estdo em
trailers, tendas, barracas, constru¢des abandoadas no momento da entrevista,
também prédios ou casas que foram invadidas. (MDS, 2012)
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Figura 22: ORIGEM DAS FAMILIAS DO CONJUNTO HABITACIONAL MARLENE MOREIRA
PIERRI-PALHOCA

TABELA: Origem das familias e espécie do do-
micilio Conjunto Habitacional Marlene Moreira
Pierri
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Fonte: PLHIS — Palhoga/ Google Earth/ Trabalho de sistematizacdo de dados do CAD-Unico da
Prefeitura de Palhoga aplicado as familias do C.H. Marlene Moreira Pierre para a obtengdo do
apoio habitacional.
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A figura anterior mostra os bairros de origem das familias do
C.H. Marlene Moreira Pierri. Como ja se mencionou, as familias tem
distintos bairros de origem, 29% vem do setor 4, 22% vem do setor 2,
sendo os bairros desses setores os que possuem maior quantidade de
familias provenientes. Destaca-se que 25% das familias tem como setor
de origem o mesmo setor onde se localiza o empreendimento.

A continuagdo da andlise mostra as distancias de deslocamento
gue estas familias percorreram desde sua moradia de origem até o
empreendimento:

Tabela 32: Deslocamentos das familias do C.H. Marlene Moreira Pierri.

Palhoga Populagdo Deslocamento
Setor 1 15% até 8km
Setor 2 25% ate 10km
Setor 3 22% até 3km
Setor 4 29% até 8km
Setor 5 9% até 27km

Fonte: CAD-Unico Prefeitura Palhoga/ Elaboracdo prépria.

Como se vé no gréfico e na Tabela 32, a porcentagem da
populacdo proveniente do setor trés, setor no qual se encontra
localizado o empreendimento, é de 22%. O que quer dizer que 22% das
familias ndo se deslocou mais de 3 quildbmetros para morar no
empreendimento. As familias do setor 1, 2 e 4 se deslocaram até 10
km, enquanto as familias que moravam no setor 5, que sdo a minoria,
se deslocardo até 27km .

Outro dado importante que temos da Tabela 32 é o dado sobre a
espécie de domicilio de origem das familias que moram no conjunto
habitacional. Segundo o CAD-Unico, 30% das familias s3o provenientes
de um domicilio particular improvisado e os outros 70% vem de um
domicilio particular permanente. Considerando-se permanente os
comodos ou domicilios em favelas sempre que as condi¢cdes da
edificacdo sejam permanentes.
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3.4.8. Tipo de moradia de origem das familias

A maioria das familias do conjunto habitacional Marlene Moreira
Pierri vem de uma moradia alugada e correspondem a 67% do total das
familias moradoras do empreendimento. Outro tipo é a moradia cedida
com 22%, e finalmente com 11% estdo as familias que moravam em
coabitacdo. Assim mesmo, pode-se localizar no mapa os tipos de
moradia segundo os setores no municipio de Palhoga.

Pode-se destacar que o aluguel era mais comum nas familias,
sendo representado no mapa pelos raios de cor azul predominando nos
setores 1, 2, 3 e 4. Em menor proporc¢do estdo os raios de cor amarelo,
que representam a moradia cedida e que se encontram em maior
quantidade no setor 5, e em vermelho estdo os raios da coabitacdo
presentes em menor quantidade nos setores 1, 2, 3 e 4.

Segundo os dados obtidos da sistematizacdo do CAD-Unico de
Palhoga, se tem a seguinte informagao sintetizada na figura 23:
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Figura 23: TIPO DA MORADIA DE ORIGEM DAS FAMILIAS DO CONJUNTO HABITACIONAL
MARLENE MOREIRA PIERRI-PALHOCA

TABELA: Tipo da Moradia de Origem
Conjunto Habitacional Marlene Moreira Pierri

fensenadadosrto | 1 [ o [ o |
[pratadapinheia | 0 [ o | 2 |
fGuardadombas | o [ o [ 1 |
[Pasg. domaciambu| 4 | o | 1 |

TIPO DA MORADIA DE ORIGEM
u Aluguel ® Cohabitagdo Cedida

22%

TIPO DE MORADIA DE ORIGEM POR SETORES DO
MUNICIPIO
B Setor5 © Setor4 Setor3 wSetor2 mSetor1

I 1 7

Fonte: PLHIS — Palhoga/ Google Earth/ Trabalho de sistematizacdo de dados do CAD-Unico da
Prefeitura de Palhoga aplicado as familias do C.H. Marlene Moreira Pierre para a obtengdo do

apoio habitacional.
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3.4.9. Acesso a servigos publicos na moradia de origem

Como se mencionou no capitulo 2, Palhoga é um dos municipios
com maior indice de pobreza da drea conurbada, tendo registros de
cerca de 38 areas de assentamentos irregulares (PLHIS 2005). E
muito comum que os bairros periféricos do municipio ndo possuam
instalacOes de saneamento basico e carecam de abastecimento de
agua e instalacdo de rede de esgoto, ou carecam de instalacdo de
redes elétricas, transporte coletivo, coleta de lixo e pavimentacdo
das vias.

Entre os resultados do trabalho da sistematizagdo do CAD-Unico
da prefeitura de Palhoga, aplicado as familias do C.H. Marlene Moreira
Pierri antes de morar no empreendimento, pode-se ressaltar que a
grande falta de rede de esgoto em varios setores do municipio, se
reflete nos dados sobre o acesso aos servigos publico da moradia de
origem que as familias do C.H. Marlene Moreira Pierri tinham antes de
morar o conjunto habitacional do PMCMV. Na moradia anterior, 66%
das familias ndo contavam com rede de esgoto em casa e s6 34%
contavam com rede de 4dgua e esgoto.

Em quanto a energia elétrica, 98% de familias ja contavam com
energia elétrica em casa, mas isso ndo significa que todas as casas
contavam com medidor de eletricidade particular. Segundo a pesquisa
feita pela Esfera Consultoria 2010, s6 20,4% das familias contavam com
medidor particular, 20% das familias declararam ter medidor de
eletricidade comunitario e 17,8% declararam ndo ter medidor, o que
leva a pensar que a eletricidade com que esses 17,8% de familias se
abasteciam era proveniente de instalagdes elétricas clandestinas.

Dos dados obtidos no Plano de Intervengao de trabalho técnico
social de Esfera Consultoria, mostrados na tabela 33, podemos
observar maiores informagdes com respeito ao acesso a servigos
publicos da moradia de origem, de onde pode-se ressaltar que sé o
43% de familias tinha as vias e calgadas pavimentadas préximas a sua
moradia, enquanto 23,7% declara que ndo existia pavimentacdo
proxima a seu domicilio anterior, além disso, 71% das familias ja
contava com coleta de lixo direta na sua moradia anterior.
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Tabela 33: Acesso aos servigos publicos na moradia de origem C.H. Marlene
Moreira Pierri

’Abasteci mento de dgua Total % Coletade Lixo Total %
Rede geral 192 71,1%| |Coletadireta 193 71,5%
Poco / Nascente 7 2,6%| |Coletalndireta 2 0,7%
Cisterna 0 0,0%| |Enterra/queima 4 1,5%
|Qutras 6 2,2%| |Terreno/ logradouro 1 0,4%
Rio/lago/mar 0 0,0%
|Forma de lluminaggo Total % QOutros 5l Lo%
Elétricacom medidor 55  204%
Elétricacom medidor comunitaric 54 20,0%| |Pavimentagdo Total %
|Elétricasem medidor 48  17,8%| |Total 116 43,0%
Oleo/querosene/gas 0 0,0%| |Parcial 10 3,7%
Qutras 0 0,0%| [N&o Existe 64 23,7%
Fonte: Plano de Intervengdo de trabalho técnico social de Esfera Consultoria
2010.

A seguinte figura é baseada na informacdo levantada na
sistematizagio do CAD-Unico da prefeitura de Palhoga e
complementada com dados apresentados no PMHIS de Palhoca. Este
mapa mostra as caréncias do municipio por setores. Pode-se identificar
os bairros de onde as familias do C.H. Marlene Moreira Pierri vieram e
o resumo da informagdo sobre abastecimento de agua, rede de esgoto
e eletricidade da moradia de origem. Vejamos a Figura 24:
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Figura 24: ACESSO AOS SERVICOS PUBLICOS NA MORADIA DE ORIGEM DO CONJUNTO
HABITACIONAL MARLENE MOREIRA PIERRI-PALHOCA

B TABELA: Tipos de servicos publicos da moradia
: de origem das familias do C.H. M Morei
Pierri
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Fonte: PLHIS — Palhoga/ Google Earth/ Trabalho de sistematizacdo de dados do CAD-Unico da
Prefeitura de Palhoga aplicado as familias do C.H. Marlene Moreira Pierre para a obtengdo do
apoio habitacional.
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3.4.10. Material predominante construtivo da moradia de origem.

Para subtrair os resultados dos dados sobre material
predominante da moradia de origem das familias do C.H. Marlene
Moreira Pierri, se dividiu a informacdo em dois itens, material
predominante de piso e material predominante na construgdo de
paredes. Sendo que o material predominante em piso é a ceramica,
lajota ou pedra e o material predominante na construgdo de paredes é
de Alvenaria (tijolo com revestimento). Os seguintes graficos mostram
com maior detalhe os tipos de materiais usados nas moradias de
origem.

Gréfico 7: Material predominante em piso

m Cimento
m Ceramica, lajota ou
pedra

Madeira aproveitada

Madeira aparelhada

Fonte: CAD-Unico da Prefeitura de Palhoca/Elaboracdo propria.

Grafico 8: Material predominante na construgdo de paredes

6%

m Alvenaria/tijolo com
revestimento

m Alvenaria/tijolo sem
revestimento

Madeira aparelhada

Madeira aproveitada
Fonte: CAD-Unico da Prefeitura de Palhoca/Elaboracdo propria.

Dos graficos anteriores pode-se ressaltar que embora 69%
destas familias morassem em domicilios construidos de materiais
permanentes, também existe uma porcentagem cuja moradia era de
materiais vulneraveis como a madeira aproveitada ou aparelhada ou
tijolos sem revestimentos que corresponde a 31%.
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Estes dados sdo importantes para auxiliar no entendimento no
sentido de como o PMCMV melhorou ou ndo a qualidade de vida dos
beneficiarios. Desta analise se desprende que os beneficiarios do C.H.
Marlene Moreira Pierri de Palhocga, tiveram uma relagdo de melhora
favoravel entre sua moradia anterior e a atual, ja que muitos deles
moravam em condi¢des precarias, ou carente de servigos antes de
receber o apoio habitacional.

3.5 CONJUNTO HABITACIONAL RESIDENCIAL SAUDADE - BIGUACU

Embora o C.H. Residencial Saudade nao esteja habitado, tentou-
se realizar uma analise sobre as caracteristicas do empreendimento, os
aspectos relevantes de localiza¢do e entorno. Vejamos:

3.5.1 Caracteristicas do empreendimento

O Empreendimento é composto de 228 apartamentos
distribuidos em 9 blocos com 4 pavimentos cada um, sendo 8
apartamentos por andar, constituidos todos com 2 dormitdrios, sala,
cozinha, drea de servicos e banheiro. Cada bloco contém escadas e
area de circulagcdo de uso comum aos blocos. Possui um saldo de festas
com 173m?2.

O empreendimento conta com 147 vagas para carros,
descobertas rotativas, e 20 vagas descobertas destinadas para motos.
Existe dentro do empreendimento espagos com dareas para recreacao
descoberta, contendo brinquedos (playground) e quadra de esporte
em areia, construidos em uma érea total do terreno é de 16.469,00 m?

No momento da visita, o conjunto habitacional se encontrava na
etapa final de construcdo, colocacdo de acabamentos nos
apartamentos, pintura nos exteriores e interiores, e tratamento nas
areas exteriores. A data prevista para a entrega segundo a Engenheira
Taise Ramos, responsavel técnica da obra estava prevista para
fevereiro de 2014.

Pode-se mencionar que as caracteristicas arquitetonicas assim
como a distribuicdo interior dos apartamentos sdo basicamente
idénticas as do empreendimento Marlene Moreira Pierri.
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Figura 25: Conjunto Habitacional Residencial Saudade - Biguagu
Fotos registradas no dia 27 de Novembro 2013

=

Parte central do Conjunto Habitacional - Vista desde o Saldo de Festas

Hall de entrada aos apartamentos Interior de um apartamento.
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3.5.2 Caracteristicas da localiza¢do e do entorno

O conjunto Habitacional Residencial Saudade estd localizado no
municipio de Biguagu, no bairro Saudade, aproximadamente a 5
quildbmetros da BR 101, na Rua Treze de Maio (Estrada para Trés
Riachos). A darea se caracteriza por possuir caracteristicas rurais,
existéncia de sitios, pastoreio de gado e atividades agropecudrias em
pequena escala sdo muito claras.

e O trajeto realizado de carro, partindo do centro de Floriandpolis foi
de uma hora e 10 minutos aproximadamente;

e O trajeto realizado de transporte publico partindo do terminal de
onibus de Biguagu é de 40 minutos aproximadamente, sendo que sé
saem 8 Onibus por dia do terminal central de Biguagu de Segunda a
Sexta feira;

e O ponto de Onibus mais proximo encontra-se a 300m do
empreendimento e observou-se que eles ndo se encontram em
bom estado;

® A frequéncia de circulagdo de transporte publico no horario diurno
€ baixa, sendo que pela manhd sé 5 linhas de 6nibus saem do
terminal central de Biguagu e pela tarde apenas 3 linhas de 6nibus.
Todos eles passam em duas dire¢Oes pela Rua Treze de Maio (Site
de Biguacu Transportes, acesso 29 de Janeiro 2014).

e A Rua Treze de Maio é a Unica via de acesso ao conjunto
habitacional, e se encontra asfaltada, porém se percebeu a
inexisténcia total de calgadas para pedestres, assim como também a
caréncia total de ciclovias.

Verificou-se a falta de equipamento urbano e comercial, embora
existam alguns mercados e lojas pequenas, elas sdo muito precdrias, e
as maiores se localizam a uma distancia superior a dois quildmetros do
empreendimento.

N3do se identificou centros educativos nem de saude, e a Unica
escola na regido é pequena e se localiza a mais de dois quilometro de
distancia do empreendimento. Vejamos a seguinte andlise:
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Figura 26: Analise do Entorno do Residencial Saudade
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Equipamentos Comunitarios
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Fonte: Imagem extraida de Google Earth, alterada por Margaux Hildebrandt
com a informacdo coletada em visitas de campo ao empreendimento
Residencial Saudade.
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Figura 27: Imagens do entorno do Residencial Saudade
Fotos registradas s no dia 27 de Novembro 2013

Saida do empreendimento a direita

A

Parte posterior do empreendimento

Conjunto de casas mais proximo. Rua Treze de Maio

Como pode-se ver nas imagens, o C.H. Residencial Saudade de
Biguacu, destinado a populagdo de baixa renda, onde passardo a morar
288 familias, estd localizado numa drea que segundo a prefeitura de
Biguacu é “Macro Zona Urbana consolidada”, mas segundo a analise
realizada com base nos dados coletados, corresponde a uma drea
periférica com fortes caracteristicas rurais, e ndo esta dotada de
equipamento urbano nem social, pois somente se encontra terrenos
destinados a agricultura e pastoreio de gado.
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3.5 CONSIDERAGOES FINAIS DO CAPITULO IlI

A breve descrigao do PMCMV no Estado de Santa Catarina serviu
de marco para situar e comparar os resultados do Programa em relagdo
aos outros estados do Brasil. Se conseguiu perceber que apesar do
déficit habitacional situado na popula¢do de baixa renda, o Programa
nao tem atingido nem a metade da sua meta em contrata¢des para a
Faixa 1.

A respeito da darea conurbada de Floriandpolis, se conseguiu
conferir em primeiro lugar que o PMCMYV tem maior protagonismo na
Faixa 2, orientada para uma popula¢do que recebe de RS 1.601,00 até
RS 3.100,00. O que representa uma discordancia, visto que o maior
déficit habitacional de todos os municipios da area conurbada se
encontra localizado na populagdo mais carente.

Além disso, sendo que o municipio de Floriandpolis é o segundo
municipio com maior déficit habitacional da area conurbada, este
mesmo possui um déficit de aproximadamente 7.842 familias que
recebem de 0 a 3 SM, e, além disso, 15.313 familias solicitam um apoio
habitacional no CAD-Unico da prefeitura. Este municipio s6 tem 3
conjuntos habitacionais contratados, contrapondo-se em muito a
relacdo do déficit habitacional local.

Na espacializagdo dos empreendimentos do PMCMV na drea de
estudo, pode-se identificar uma dindmica de concentragdo de
empreendimentos na drea continental. A grande maioria dos
empreendimentos encontra-se localizados préximos da BR 101,
formando grupos.

A respeito das tipologias arquitetonicas implantadas pelo
PMCMV na drea conurbada, pode-se dizer que se distingue claramente
uma tipologia de condominio fechado com equipamento social interior
e fortes sistemas de seguranga, o que faz que estes nucleos
habitacionais ndo se integrem nem se comuniquem entre si,
predominando a falta de espagos publicos abertos que criem vinculos
espaciais entre os empreendimentos e incentivem as trocas e rela¢des
sociais dos moradores.

As caracteristicas arquitetonicas dos prédios sdo similares de
acordo com as faixas de renda do publico onde elas se orientam. Nos
empreendimentos da Faixa 1 em quase todos os casos, 0s conjuntos
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habitacionais sdo formados por blocos de 4 pavimentos com 4
apartamentos por pavimento sem maior tratamento estético.

Mas, quando o empreendimento estd orientado para a Faixa 3,
as caracteristicas sdo diferentes, com prédios maiores, sacadas e
tratamento de cores, com maiores areas de apartamentos e alguns
possuindo até grandes areas de lazer interiores e piscina.

Também se tomou em conta que existem muitos problemas
urbanos relacionados a falta de infraestrutura urbana e social onde os
empreendimentos estdo instalados, como a ma condi¢do das vias,
calgadas e ciclovias, falta de areas de lazer como parques e pragas,
transporte publico pouco frequente no setor do empreendimento, falta
de seguranga publica, e estas situagdes pioram em relagdo a distancia
do ntcleo urbano do municipio.

No que respeita ao analise dos empreendimentos da Faixa 1,
pode-se disser que em geral a localizacdo dos 4 empreendimentos na
area conurbada de Florianépolis é variada, existindo empreendimentos
de maior porte que beneficiard de 300 a 400 familias como o
Residencial Saudade ou o C.H. Alexandre Coelho localizados em areas
afastadas do centro de dificil acesso a servigos sociais e urbanos,
enquanto o empreendimento de menor porte como o Jardim Atlantico,
estd localizado dentro da drea central dotada de infraestrutura mas
que veneficiara a poucas familias. Este Ultimo é uma excecdo, ja que
originalmente estava destinado a realocagdao de uma comunidade que
mora em areas de preservacao permanente e em condi¢des precarias
gue gragas a luta dos direitos a moradia, o terreno que pertencia a
Unido foi doado para a construgéo de HIS.

Nosso estudo de caso optou por escolheu o C.H. Marlene
Moreira Pierri por ser o pioneiro dos empreendimentos da Faixa 1 do
PMCMV, e na sua classe, o Unico hoje habitado, motivo pelo qual foi
selecionado para aprofundar a pesquisa.

Realizaram-se varias visitas ao empreendimento e se conseguiu
entrevistar um total 20 familias moradoras, assim como a sindica, e
além disso, para a realizacdo desta analise, se contou com dados da
prefeitura de Palhoga-Secretaria de Habitagdo, e dados do Plano de
Intervencdo de Trabalho Técnico Social. As caracteristicas principais do
C.H. Marlene Moreira Pierri sdo:
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e  (Caracteristicas da populagdio moradora, 244 s3o mulheres
responsaveis pela unidade familiar e 74 é homens sdo
responsaveis pela Unidade Familiar;

e  Caracteristicas da localizagdo e do entorno: o empreendimento
conta com o equipamento urbano basico como escolas, creches,
posto de saude, pequenas lojas e pontos de 6nibus;

e Deslocamentos da populagdo moradora: 78% de moradores
entrevistados trabalham ou estudam dentro no municipio de
Palhoga. Outros 22% realizam suas atividades principais em outro
municipio da drea conurbada. O meio de transporte mais utilizado
pela populagdo do conjunto habitacional é o transporte coletivo;

e Na adaptagdo do Conjunto Habitacional, existem grandes
problemas sociais ou de convivéncia, além de uma alta taxa de
inadimpléncia da taxa de condominio.

A respeito da origem das familias, o resultado das entrevistas e
do CAD-Unico, deu que as familias sdo originarias de diferentes bairros
do municipio de Palhoga, embora algumas pessoas ndo tenham nascido
dentro do municipio.

e  Espécie de moradia de origem: 30% da populagdo moravam em
uma habitacdo improvisada, 61% delas ndo contavam com rede de
esgoto, 17% se abastecia com conexdes elétricas clandestinas e
aproximadamente 20% delas moravam em condigdes de
precariedade onde os comodos eram construidos de madeira
aparelhada ou reaproveitada;

e Tipo de moradia: 67% do total das familias moravam de aluguel, o
seguinte tipo é a moradia cedida com 22%, e finalmente com 11%
estdo as familias que moravam em coabitagao;

e Acesso aos servicos publicos: 63% das familias contavam com rede
de agua, mas ndo contavam com rede de esgoto, e s6 34%
contavam com rede de 4dgua e esgoto. E quanto a energia elétrica,
98% de familias ja contavam com energia elétrica em casa.

Estes dados sdo importantes para auxiliar no entendimento de
como o PMCMV, melhorou ou ndo a qualidade de vida dos
beneficiarios. Pode-se concluir nesta analise portanto, que os
beneficiarios do C.H. Marlene Moreira Pierri de Palhoga, tiveram uma
relagdo de melhora favoravel entre sua moradia anterior e a atual.
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As dinamicas intraurbanas que o empreendimento produz tem
repercussdes dentro do mesmo municipio de Palhoga ja que se
constatou que a maioria dos moradores trabalha e estuda dentro do
municipio e se desloca em sua maioria de 6nibus.

Por outro lado, para quase metade da populagdo moradora do
conjunto, vem sendo economicamente insustentdvel a vida no
conjunto, ja que ndo se encontram em capacidade de efetivar os
pagamentos da taxa de condominio, ou servigos basicos. Além disso,
existe um grande desconforto dos moradores por problemas sociais e a
falta de bons costumes.

Ampliou-se o estudo analisando também o Residencial Saudade
de Biguagu, por estar destinado a populagdo de baixa renda, onde irdo
morar 288 familias, e estd localizado numa drea de expansdo urbana
segundo a prefeitura, mas esta zona se caracteriza por possuir
caracteristicas rurais, existéncia de sitios, pastoreio de gado e
atividades agropecuarias em pequena escala e ndao encontra-se dotada
de equipamento urbano nem social nos arredores.

Num raio de um quildbmetro da drea do entorno do
empreendimento carece de calgadas, ciclovias e parques, assim como
também ndo existem creches nem escolas, mercados de alimentos
basicos, farmacias, etc. Existem pontos de 6nibus, mas a frequéncia do
transporte publico é muito demorada, com aproximadamente 8
horarios de 6nibus pela area por dia.

Embora, ainda ndo se consigam mostrar os efeitos urbanos e
sociais que produzirdo o Residencial Saudade no Municipio de Biguacu,
ja que ele ndo se encontra habitado, com certeza podemos assinalar
que as 288 familias que irdo morar no empreendimento precisarao de
infraestrutura urbana adequada.

Entdo, segundo esta analise, na area conurbada de Floriandpolis,
o PMCMV tem dois tipos de intervenc¢do para a Faixa 1: em Palhoga, o
C.H. Marlene Moreira Pierri e em Biguagu, o Residencial Saudade. Estes
empreendimentos se diferenciam pelas localizagGes na drea onde eles
estdo inseridos. O primeiro foi construido numa darea urbana com o
minimo de infraestrutura no seu entorno e o segundo estd sendo
construido numa area periférica, quase rural e sem nenhum
equipamento urbano. Embora seja a mesma empresa a construtora da
obra, sdo empreendimentos com caracteristicas de localizacdo muito
distintas entre si.
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CAPITULO IV

DINAMICAS URBANAS E INTRAURBANAS DO PMCMV NA AREA
CONURBADA DE FLORIANOPOLIS

O capitulo 4 se divide em 3 partes, que fazem parte do resultado
das pesquisas de campo e entrevistas realizadas aos agentes sociais
gue atuam no espaco e 0s quais serdo objeto desta analise.

Em primeiro lugar, identificou-se as dindmicas do mercado
imobilidrio para a obtencdo de terras, as condicionantes das
construtoras e incorporadoras que intervém com projetos de
Habitacdo de Interesse Social no momento da escolha de um terreno, e
como funciona o processo de valorizagdo imobilidria entorno dos
empreendimentos do PMCMV e suas estratégias como a forte
concentragdo por setores.

O segundo aspecto deste capitulo, trata sobre as repercussdes
socioespaciais que o PMCMV vem criando na Area Conurbada de
Floriandpolis, e veremos se a localizagdo dos empreendimentos vem
consolidando o processo de segregacdo llha-Continente existente.
Assim como as repercussdes e consequéncias da periferizagdo dos
empreendimentos.

Finalmente, se definira as dificuldades para o acesso a terra
urbanizada da populagdo de baixa renda, onde o processo inicia-se
desde o cadastro das pessoas até a adaptacdo das familias depois de
ter obtido o apoio habitacional, assim como também veremos as
incoeréncias da ocupagdo do Programa, como a reprodugdo de
apartamentos para aluguel da Faixa 2.

As informacgGes que apresentamos sdo fruto de dados extraidos
de reunides e entrevistas aos érgaos envolvidos nesta pesquisa, como
funciondrios da Caixa Econdmica do setor de Crédito Imobilidrio e HIS e
Assisténcia técnica pelos municipios de Santa Catarina. Além disso, se
realizou uma entrevista com o diretor e com funciondrios da Parceria
Construtora e Incorporadora Ltda., empresa que constrdi e construiu os
empreendimentos do PMCMV-Faixa 1 na 4darea conurbada de
Floriandpolis e se realizaram entrevistas aos funcionarios do setor de
Habitacdo da prefeitura de Palhoca.
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4.1 DINAMICAS DO MERCADO IMOBILIARIO PARA A OBTENGAO DE
TERRAS NOS EMPREENDIMENTO DO PMCMV NA AREA DE ESTUDO

4.1.1 Condicionantes principais para a escolha do terreno.

Sob o ponto de vista do capital investido nos empreendimentos
do PMCMV, a primeira etapa envolve a compra do terreno, projetos,
despesas legais e planejamento. Destas despesas, apenas o valor do
terreno é subvencionado pelo governo por intermédio da Caixa
EconO6mica Federal (CEF). Na identificacdo do terreno, no ambito do
PMCMYV, as empresas tendem a ndo adquirir e pagar imediatamente o
terreno sendo comum a assinatura de uma opg¢do de compra ou de um
documento equivalente, até que tenha o projeto formatado e
devidamente aprovado pela CEF. Este mesmo procedimento foi usado
para os dois empreendimentos Marlene Moreira Pierri, e o Residencial
Saudade.

Como se mencionou no terceiro capitulo, 3 dos 4
empreendimentos habitacionais do PMCMV orientados para a Faixa 1,
qgue foram construidos ou estdo em construcdo, estdo sendo realizados
pela empresa Parceria Construtora e Incorporadora LTDA.

A Parceria Construtora e Incorporadora é uma empresa fundada
no ano 1995 que tem como atividades principais a construgao de
edificios e incorporacdo de empreendimentos imobilidrios. Na
entrevista feita ao senhor Virgilio Carlos Ramos, atual dono da
construtora e a senhora Taise Ramos, engenheira civil e responsavel
técnica pelos empreendimentos de habitacdo, eles manifestaram que
anteriormente a empresa tinha outro proprietario e que se
encarregava prioritariamente da construgao de empreendimentos de
saneamento nos municipios da grande Floriandpolis.

No ano 2005, o senhor Virgilio comprou a empresa em nome dos
seus filhos e a partir desse momento comegou a procura de terras para
construir prédios de apartamentos destinados a moradia. A construtora
teve sua primeira intervencdo de moradia em convénio com a
prefeitura de Palhoga no ano de 2006, mas foi sé no ano de 2008 que
iniciaram as negociagdes na mesma prefeitura para construgdo do C.H.
Marlene Moreira Pierri, e ja no ano de 2009, com as possibilidades de
financiamento do PMCMYV é que definiu-se o projeto e logo depois se
iniciou o projeto para o Residencial Saudade.
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Segundo a engenheira Taise Ramos, a eleicdo e definicdo dos
terrenos para o caso dos dois empreendimentos estudados de baixa
renda, baseou-se no prego do terreno. Segundo foi informado pela
engenheira, o terreno deve ser igual ou inferior ao valor de avaliacdo
de mercado e deve atender aos valores maximos dos iméveis para esta
faixa de renda. Esta analise implica um estudo econO6mico-financeiro
feito internamente com os projetistas da construtora, e a analise
envolve calculos sobre o nimero maximo de apartamentos que
poderiam ser feitos numa area de 18.801,62m? no caso do C.H.
Marlene Moreira Pierri, e de 16.469 m? no caso do Residencial
Saudade.

O valor dos terrenos e a porcentagem de drea edificavel neles é
0 que torna viavel o investimento, pois segundo a engenheira Taise
Ramos, quanto mais apartamentos possam ser construidos no terreno,
a construtora podera obter maiores lucros.

“Com o PMCMV- Faixa 1, nGo se pode construir
menos de 250 a 300 unidades habitacionais, pois
a gente termina ndo ganhando, o que ganhamos
em média é 10% do valor de cada apartamento,
se ndo construirmos mais de 300 apartamentos,
nosso ganho seria quase nada” (Depoimento da
Eng. Taise Ramos, 27 de Nov. 2013).

Como segundo ponto importante na eleicdo e definicdo dos
terrenos, o0s entrevistados consideram o equipamento urbano
existente em volta. Eles expressaram que se a area ndo conta com
equipamento urbano nem social, pelo menos ela deve ter terrenos
disponiveis para construcdo de nova infraestrutura. Este ponto se
verificou nas informagdes que a CEF apresenta no seu site eletrdnico,
onde expoe:

No periodo de andlise dos empreendimentos, a
area de Engenharia da CAIXA analisa o entorno
para verificar se o0s equipamentos sociais
existentes — escolas, creches, postos de saude e
postos policiais — sdo suficientes para atender a
nova demanda. Caso ndo sejam suficientes,
verifica-se junto a prefeitura se ha terreno
disponivel para a construgao desses
equipamentos e disposicdo do poder publico
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municipal para manté-los depois de concluidos
(Web site Caixa Econémica Federal, acesso 27,
Jan. 2014).

No caso do C.H. Marlene Moreira Pierri, os entrevistados
indicam que o requerimento referente ao equipamento social existente
do entorno do terreno, cumpria com o minimo exigido pela CEF, ao
mesmo tempo no plano de intervengdo de trabalho técnico social da
consultora Esfera, realizado no final do ano 2010, confirma que a area
conta com escolas que atendem a 12 a 92 série, creches, postos de
salde, posto policial, mercados e lojas de pequeno porte num raio de
1,2 km. Além disso, com as frequentes Vvisitas feitas ao
empreendimento, se conseguiu verificar que embora existam muitos
vazios urbanos na area onde se localiza, o empreendimento conta com
todos os tipos de servigos, mesmo que sejam de menor porte. Também
se verificou que vdrias linhas de Onibus passam proximos do
empreendimento com uma frequéncia razodavel (Ver mais detalhes no
item Caracteristicas da Localizacdo e do entorno, Capitulo 111

Antes da construgdo do empreendimento, no ano 2009, o
entorno da darea do terreno onde estd construido o C. H. Marlene
Moreira Pierri tinha uma ocupacao residencial baixa. Muitas das vias de
acesso ndo se encontravam pavimentadas. Mas segundo os estudos
feitos pela construtora e pela CEF, esta area jd contava com
equipamento basico para a implementagao do Conjunto Habitacional.

Para o caso do Residencial Saudade, a escolha do terreno foi
mais complexa, os entrevistados da Parceria Construtora,
manifestaram que foi preciso um “Convénio de Compromisso” com a
prefeitura de Biguacu para a implementacdo de equipamento social
entorno do terreno, pois a drea ndo se encontrava, nem se encontra,
devidamente dotada de equipamento urbano e social, como colégios,
creches, posto de saude, mercados, parques, etc. O Estudo Ambiental
Simplificado apresentado pela construtora para a aprovagao do projeto
na prefeitura de Biguacu, assinala que :

[...] estima-se que o comércio local ndo seja auto-
suficiente, ndo supre as necessidades das
comunidades de seu entorno, é extremadamente
fragil as oscilagdes e transformagdes urbanas e
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mercadoldgicas  (Parceria  Construtora e
Incorporadora, 2012, p. 34).

Na visita realizada ao C. H. Saudade, verificou-se a total falta de
equipamento urbano, social e comercial na drea, a qual tem fortes
caracteristicas rurais, embora existam algumas lojas pequenas elas sdo
muito precdrias, e as maiores se localizam a mais de dois quildbmetros
do empreendimento e perto da BR-101. Ndo se identificou centros
educacionais nem de saude e a Unica escola se localiza a mais de dois
quilébmetros de distancia e certamente ela ndo dard conta da nova
populagdo que ird morar no empreendimento, assim como também
nao se viu fluxo de 6nibus durante o tempo da visita, embora existam
pontos de 6nibus instalados (Ver mais detalhes no item Caracteristicas
da Localizagdo e do entorno, Capitulo Il1).

Apesar das fortes caracteristicas rurais da area e a falta de
equipamento urbano e social, o Plano Diretor de Desenvolvimento
Municipal de Biguagu em 2009, reconhece esta zona como uma “Macro
Zona Urbana Consolidada” e no mapa de zoneamento ela esta
constituida como uma ZEIS (Zona Especial de Interesse Social). Sendo
assim, a construtora Parceria contou com todo o apoio da prefeitura
para a realizagdo do empreendimento habitacional na drea assinalada.
O empreendimento tem data de assinatura de contrato em 11 de maio
de 2012.

Como se pode observar no mapa de zoneamento de Biguagu, a
area onde se localiza o0 empreendimento encontra-se no limite da area
rural e esta envolta de outras areas de interesse residencial e ZEIS.
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Figura28: Mapa de Zoneamento de Biguagu e a identificagdo do terreno para
PMCMV
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Fonte: Plano Diretor do Desenvolvimento Municipio de Biguagu 2009.

Dentro do processo de compra do terreno, a realizagdo do
estudo ambiental, a consulta de viabilidade e demais tramites prévios a
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construcdo, a construtora reconhece que o apoio e disponibilidade dos
técnicos da prefeitura foi sempre proativo.

“Nos dois casos, os técnicos da prefeitura
municipal de Biguagu como da Prefeitura
Municipal de Palho¢a, sempre estiveram
dispostos a realizar os trdmites para agilizar o
processo de aprovagdo do projeto na CEF, nesse
sentido nunca tivemos problemas, pois na
prefeitura sempre querem que a obra inicie logo”
(Depoimento da Ing. Taise Ramos, 27 de Nov.
2013).

Em entrevista aos funciondrios do setor HIS e Assisténcia técnica
por Municipios da CEF/Floriandpolis, conseguiu-se conhecer que os
projetos da Faixa 1 em estudo, sdo proporcionalmente poucos para a
populagdo de baixa renda, em relagdo a expectativa do governo. Os
funcionarios manifestaram, que em geral quando um projeto para a
Faixa 1 solicita financiamento, ele é estudado e trabalhado
conjuntamente com a construtora e com a Prefeitura Municipal até
conseguir a viabilidade. Os poucos projetos para a Faixa 1 apresentados
ndo tém sido objeto de recusa uma vez que eles estejam atendendo
dentro de seus custos a implementacao de infraestrutura.

No caso do Residencial Saudade, a engenheira Taise Ramos
justifica a localizacdo do empreendimento nessa area mostrando que o
projeto contempla uma quadra de esporte, saldo de festas, playground,
areas verdes e estacionamentos dentro do empreendimento,
equipamento exigido pela Caixa.

Ao perguntar quais sdo as dificuldades para a construcdo de
empreendimentos do PMCMV Faixa 1 em dreas mais préximas ao
nucleo urbano dos municipios, os entrevistados responderam que a
maior dificuldade é o prego e o tamanho do terreno,

“Ndo tem terrenos onde se possam construir mais
de 250 unidades habitacionais e que sejam
baratos no centro de Biguagu ou no centro da
Palhoga. Todos os terrenos no centro ou proximos
ao centro, ultrapassam 0s patamares
estabelecidos pelo Programa MCMV ou sdo
pequenos, ndés temos que construir mais de 250
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unidades habitacionais para obter um ganho
minimo.” (Depoimento da Ing. Taise Ramos, 27
de Nov. 2013).

Constata-se esta informagdo com o mapa sobre os vazios
urbanos e o valor de terra apresentado no PLHIS de Biguacu em 2010,
onde se percebe a grande diferenca de precos de terrenos na area
central e na drea préxima ao centro em comparagdo com as areas
periféricas.

Figura 29: Vazios Urbanos e o valor de terra de Biguagu
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Fonte: Secretaria Municipal de Planejamento e Gestdo/ PMB — Mapa
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Como se verifica no estudo deste caso, quanto menor for o valor
destinado ao terreno, maior flexibilidade o empreendedor tera para
adequar a infraestrutura, e poder obter maiores lucros com a
realizacdo da obra. Como é o caso do empreendimento feito em
Biguagu. A Parceria Construtora tém desenvolvido o empreendimento
para o segmento de baixa renda em um terreno sem potencial para
incorporagdes convencionais, e que no tempo da compra, o custo foi
relativamente baixo em comparacao a terrenos localizados dentro da
malha urbana de Biguacgu.

Em resumo, ha dois condicionantes principais para a escolha do
terreno para empreendimentos voltados & baixa renda na Area
Conurbada de Floriandpolis, certamente é o prego do terreno
negociado pelo proprietario para venda, o qual deve ser igual ou
inferior ao valor de avaliagdo de mercado e a sua area edificavel, pois o
numero de apartamentos possiveis a serem construidos deve atender
aos valores maximos dos iméveis para esta faixa de renda do PMCMV.

Em segundo lugar esta a condicionante da infraestrutura social
envolta do terreno. Embora esta condicionante ndo seja determinante
para a construtora, ja que a area em questdo ndo conta com
equipamento social, ela devera ter pelo menos possibilidades para a
sua construgdo. E nestes casos onde a prefeitura tem que se dispor a
atuar com compromissos de instalagdo de colégios, creches, centros de
salde, seguranga publica, mobilidade urbana eficiente, etc. e assim
suprir a demanda da nova popula¢do que ird morar no bairro.

4.1.2 Setorizagao e valorizagao imobiliaria dos empreendimentos do
PMCMV

Como vimos no capitulo 1, o espag¢o urbano é produzido,
modelado, modificado, caracterizado pelos agentes ou atores sociais.
Tais agentes estdo em cada parte do espago e sdo responsaveis por
organizar e reorganizar a cidade. Segundo Corréa (2005), o Estado é
talvez o agente mais importante, pois ele age em duas frentes como
agente regulador, oferecendo politicas e regulamentac¢des legais de
controle das a¢Ges dos demais atores sociais, e como agente produtor
através de projetos imobilidrios diversos. O PMCMV representa o
agente produtor do espago por intermédio da CEF, e os Municipios
representam os agentes reguladores e controladores das ag¢des das
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construtoras e incorporadoras, além de ter capacidades para aceitar ou
rejeitar projetos para orientar seu crescimento.

Figura 30: Concentragao de empreendimentos do PMCMYV por Setores
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Fonte: Mapa base Google Earth / Imagem trabalhada com dados do PMCMV -
MCidades, Secretaria de Habitagdo. Dados coletados em: 31 dez 2012.
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Por meio da producdo de novos investimentos publicos e
privados o espago se valoriza. A producdo de empreendimentos do
PMCMV em alguns setores dentro dos municipios de Biguagu, Palhoga
e Sdo José, criam as condicdes para a formacdo de nucleos
habitacionais carentes de infraestrutura nas dire¢ées sul, sudoeste,
oeste e norte. Estes novos centros, nada tem de casual, eles refletem o
sentido em que se movem os investimentos, em busca das maiores
taxas de lucro que se pode obter nas areas de desenvolvimento
capitalista mais recente.

Calcula-se que os empreendimentos tenham uma média de 300
unidades habitacionais aproximadamente. Se dentro de um raio de
3km existem 4 empreendimentos habitacionais, podemos dizer que
aproximadamente 4.800 pessoas irdo morar nesta area, e que irdo
incrementar o bairro na sua densidade habitacional e o custo de
manutencdo urbana e administrativa. Neste aspecto, resta perguntar-
nos se as prefeituras tém planejado o desenvolvimento destes setores
com toda a responsabilidade e importancia que a administracdo
publica deve colocar na questdo do desenvolvimento do municipio. Ou
serd que num futuro préximo estas areas residenciais serdo locais de
conflitos sociais e mobilidade urbana deficiente pela falta de um bom
planejamento?

Nas visitas feitas aos empreendimentos do PMCMV em Palhoga,
percebeu-se a grande influéncia sobre o desenvolvimento dos bairros
onde os projetos habitacionais em grande escala se constroem. Em
varios casos estes empreendimentos estdo agrupados em setores ou
bairros, onde as construtoras tentam construir a maior quantidade de
casas e apartamentos no menor tempo possivel sem levar em conta
todas as condi¢Ges de urbanidade do entorno.

Pode-se perceber grandes superficies de areas em construgao
que vem sendo ocupadas ou serdo ocupadas em conjunto num
intervalo temporal relativamente curto. A escolha da area se da pelo
preco baixo no mercado, para multiplica-lo, em func¢do da centralidade
que a agrupacdo do empreendimento exercera, a partir do momento
em que os empreendimentos comecgarem a ser habitados.

Sendo que a regulamenta¢do do PMCMYV vinculada ao nimero
de Unidades Habitacionais (UH) em areas urbanas deve ser em
loteamentos no limite de 500 UH e em condominios com limite de 250
UH. A modalidade que estes grandes grupos investidores adotaram é a
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construcdo de habitacdo por etapas. O projeto é apresentado e
aprovado na CEF com menos de 500 UH, posteriormente as
construtoras apresentam outro projeto de mais unidades sendo que o
mesmo estd inserido com uma continuagdo ao projeto original.
Vejamos o caso das seguintes areas visitadas e comparemos nos mapas
as diferengas do antes e depois da construgao dos empreendimentos
do PMCMV.

Figura 31: Bairro Sdo Sebastido - Palhoca
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Ano 2007, antes das intervengdes da Incorporadora e Imobilidria Rodobens.

v

Ano 2013, com as intervencoes da Incorporadora e Imobiliaria Rodobes.
Fonte: Google Earth, Imagens histéricas - Modificado por M. Hildebrandt.
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Do ano de 2007 ao ano de 2013, o bairro S3o Sebastido de
Palhoga passou por um processo de mudancas. Percebe-se vdrias
diferencas em que no ano de 2007, as terras possuem caracteristicas
rurais, presenga de galpdes e pastoreio de gado, jd no ano de 2013 a
area encontra-se em construgdo. A presenga dos empreendimentos
habitacionais do PMCMV Moradas de Palhoga | e Il, com 850 UH; e
empreendimentos de investimento privado como o Loteamento Terra
Nova e o Loteamento Parque Verde da Incorporadora e Imobilidria
Rodobens incentivou a criacdo de novas infraestruturas e mais
loteamentos. Identifica-se novas vias asfaltadas ou caminhos
preparados para a pavimentagdo entorno dos conjuntos habitacionais.

Figura 32: Empreendimentos Habitacionais no bairro Sdo Sebastido - Palhoca
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Vista geral da drea em construgdo, na esquerda o C. H. Moradas

de Paloga.
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Vista das vias proximas ao C. H. Moradas de Palhoga, 05 de Fevereiro de 2014.

Na ultima visita feita ao empreendimento Moradas de Palhoga
no dia 05 de Fevereiro de 2014, conseguiu-se constatar que toda a area
esta em processo de urbanizagdo, embora a construgdo dos conjuntos
habitacionais mencionados encontra-se finalizada, eles ainda ndo estdo
totalmente habitados. Na entrevista realizada ao agente imobiliario,
este explicou que toda a area estd destinada a ser um complexo
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residencial “sustentdvel” e que a area contarda com toda a
infraestrutura social e comercial jd que o projeto integral contempla a
contrugdo de escolas, universidade, locais comercias, etc.

Outro exemplo que nos remete a producdo de moradia em
grande escala, encontra-se no bairro Guarda do Cubatdo, também no
municipio de Palhoga. Nesta area encontra-se o empreendimento
Andar Francisco Thiesem com 500 unidades habitacionais e proximo a
ele se encontra o empreendimento Recanto da Guarda com 448
unidades habitacionais.

-y _p‘ 3 A Yl d '{ i y .-5--
Ano 2009, antes da contrugdao dos empreendimentos habitacionais.

g PP 3 ' .
Ano 2013, com a construgdo do Recanto da Guarda e C. H. Adar F. Thiesen.
Fonte: Google Earth, Imagens histéricas - Modificado por M. Hildebrandt.
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Antes da contrucao dos emprendimentos no ano de 2009, esta
area tinha fortes caracteristicas rurais e as vias principais ainda ndo se
encontravam pavimentadas. No ano de 2011, iniciou-se a construcao
do primeiro conjunto habitacional da zona, o Residencial Recanto da
Guardia I, e no ano de 2012 se iniciou a constru¢do do condominio
Adair Francisco Thiesen | e I, que até a data da Ultima visita ainda
estava em construgcdao. No mapa do ano 2013, se observa maior
ocupacdo de lotes particulares e mais casas construidas em volta dos
condominios novos, e também se destaca a pavimentacdo da via
principal e algumas vias do entorno aos empreendimentos novos.

Estes empreendimentos atraem mais investimentos por parte
das construtoras na area, onde podemos ressaltar que o
empreendimento Recanto da Guarda ja conta com projeto aprovado
para a construcdo da segunda etapa. Além disso, estes projetos,
também atraem a construgdo de pequenos comércios. Mas sobretudo,
incentivam a venda de terrenos no entorno, onde se observou na visita
realizada que muitos agricultores estdo colocando a venda suas terras.

Figura 34: Empreendimentos no bairro Guarda do Cubatdo - Palhoga

Vista lateral do C. H. Adar F. Thiesen, 23 de Nobembro 2013.
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Vista posterior dos conjuntos habitacionais, 23 de Nobembro 2013.

Constata-se com estes exemplos a reprodugao de moradias em
grande escala no municipio de Palhoga, localizados em areas periféricas
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e carentes de infraestrutura. Prevé-se que no caso do bairro Saudade
em Biguacu, onde estd localizado o Residencial Saudade, também pode
acontecer dinamicas de crescimento similares aos casos anteriormente
descritos. Na visita realizada ao empreendimento no dia 27 de
novembro de 2013, constatou-se esta ideia, ja que a dois quildometros
do Residencial Saudade, em direcdo ao centro de Biguacu, na area de
Trés Riachos, a construtora Athena ja conta com projeto aprovado para
a construcdo de um conjunto habitacional de 432 UH, também
financiados pelo PMCMV orientado para a Faixa 2.

Ressalte-se ainda o fato de que a oferta de terras numa area de
grandes vazios urbanos como os achados nos bairros anteriormente
assinalados, propicia certo poder sobre o sentido da valorizagdo do
solo. Estas sdo as principais justificativas entre os agentes produtores
do espago, como os grandes incorporadores mencionados no capitulo 1
desta pesquisa.

Desta forma, verifica-se que um empreendimento contratado no
PMCMV para a Faixa 1 e 2, tende a promover o desenvolvimento e o
adensamento populacional de um bairro periférico. Um
empreendimento do PMCMV valoriza outros terrenos vizinhos,
aproveitando parte, ou toda a infraestrutura construida, para uma
futura incorporagdo convencional. Neste sentido, pode-se dizer que a
construgdo de um conjunto de empreendimentos habitacionais é capaz
de tornar viavel a acumulagdo capitalista no processo de produgao do
espaco, ou seja, dinamizar o capital incorporador e a construcdo civil.

E evidente a existéncia de conflitos no espaco residencial intra-
urbano dos municipios da area conurbada, assinalados no primeiro
capitulo, por mais que as leis especifiquem que o Estado tem a
obrigacdo de garantir o direito a moradia para a populagdo sem
distingdo, o Estado e em especifico os Municipios estdo dominados
pelo mercado imobilidrio, neste sentido a habitacdo perde o cardter
social.

Segundo Whitaker Ferreira (2012), os problemas do Programa
MCMV citados no capitulo 1 de forma geral, e os citados agora em
especifico linhas antes, ndo estdo sé vinculadas ao Programa, mas a
responsabilidade parte do papel desempenhado pela prefeituras, das
incorporadoras e construtoras, ja que em programas tdo amplos como
o PMCMV, os arranjos institucionais sdo complexos.
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Isso ndo significa porém, que a responsabilidade
pela ma qualidade dos atuais processos de
urbanizagdo conduzidos pelo mercado no
segmento econOmico deve ser imputada
exclusivamente ao programa. Claro que muitos
aspectos negativos apontados no capitulo
anterior podem resultar de problemas da politica
em si, porém viu-se que o papel desempenhado
pelas  prefeituras e, sobretudo, pelas
incorporadoras e construtoras, também lhes da
grande parte das responsabilidades. Em suma,
em programas dessa amplitude, os arranjos
institucionais sdao complexos, e entraves de toda
ordem afetam o processo, da elaboracdo a
implementacdo (WHITAKER, 2012, p. 40).

Acredita-se que estes “arranjos institucionais” assinalados por
Whitaker sdo necessarios, mas ao mesmo tempo formam parte destes
desequilibrios e conflitos na configuragao do espaco, os quais sdo cada
vez mais complexos a medida que o PMCMV tenha maiores
intervengdes na Area Conurbada de Florianépolis.

4.2 REPERCUSSOES SOCIOESPACIAIS DO PMCMV NA AREA
CONURBADA DE FLORIANOPOLIS

4.2.1 Segregagao socioespacial llha — Continente

A segregacdo socioespacial causada pela localizacdo dos
empreendimentos representa o tipo de expressdo mais clara do
processo de territorializacdo econOGmica e social. Como se viu no
Capitulo 2, as desigualdades socioespaciais da area conurbada de
Floriandpolis correspondem a um processo histérico, desde a formagao
da estrutura urbana dos municipios até a atual configuragdo espacial. A
populagdo migrante de baixa renda se deslocava para os municipios de
Palhoga, Sdo José e Biguagu, onde o abandono do Estado e a falta de
regulamentacdo para o uso do solo incentivaram processos de
ocupacdo clandestina em dareas carentes de todo tipo de infraestrutura
urbana. A concentragdo espacial em determinados espagos das
distintas camadas sociais na area conurbada de Florianépolis foi
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evidente no seu processo de desenvolvimento urbano. A continuac¢ao
se mostrard uma comparagao da localizagdo da concentragdo da
populacdo por faixas de renda e os empreendimentos do PMCMV na
area conurbada de Floriandpolis.

Figura 35: Concentragdo de populacdo segundo a renda e a localizagdo dos
empreendimentos do PMCMV na area conurbada de Florianépolis.
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Fonte: Mapa base Google Earth / Imagem trabalhada com dados de SUGAI,
Maria Inés, Tese de Doutorado 2002. PMCMV - MCidades, Secretaria de
Habitagdo. Dados coletados em: 31 dez 2012.
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No mapa apresentado, podemos ver que as areas de
concentracdo de populagdo que ganha até 3 S.M. coincide com as areas
onde os empreendimentos de MCMV vem sendo construidos,
enquanto nas areas de populagdo que ganha mais de 30 S.M o PMCMV
nao tem intervencgao.

Segundo o PMHIS Floriandpolis (2012), estimava-se que o déficit
habitacional quantitativo no municipio era de aproximadamente 7.842
domicilios para a faixa de menor renda. Desse déficit, 70% situava-se
nos bairros localizados ao longo da ilha, e 29% na area central de
Floriandpolis. Observa-se que, mesmo evidenciando a existéncia deste
déficit habitacional no municipio, ndo ocorreu nenhum contrato de
empreendimentos do PMCMV para a populagdo de menor renda
dentro da ilha. Embora o PMCMV tenha um Unico empreendimento
para a Faixa 1 contratado em Florianépolis, ele localiza-se na area
continental do municipio, encontra-se no inicio de construgdo, e além
disso é proporcionalmente menor em comparacdo aos demais
empreendimentos do Programa voltados para essa faixa de renda na
area conurbada.

Pode-se dizer que ndo existe presenga do PMCMYV Faixa 1 dentro
dailha de Floriandpolis, e isto deve principalmente a cinco questdes:

1. Os pregos dos terrenos dentro do municipio ultrapassam os
patamares econdmicos do PMCMV, o que limitaria a aquisi¢do e o
retorno financeiro do empreendimento, ndo sé nos bairros centrais
do municipio, como também em qualquer outro bairro ou balneario
da Ilha. Nos municipios de Biguagu, Palhoga e Sdo José, a presenca
de areas de expansdo urbana influencia no prego da terra sendo
mais barato em comparacdo as areas residenciais da ilha. Além
disso, a existéncia de vazios urbanos se impde fortemente nas
periferias da conurbacdo onde o tamanho dos lotes é compativel
com os padrdes praticados usualmente pelo mercado e procurados
pelas construtoras.

2. Auséncia de aplicacdo de estratégias ou mecanismos territoriais e
legais que controlem o prego da terra urbana, os processos de
especulagdo imobilidria que integrem os quatro municipios da drea
conurbada. Como se mencionou no capitulo 1, existe um marco
legal regulatério para o controle e uso da terra, mas esta legislacao
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ndo esta sendo aplicada de forma geral para todas as areas,
prevalecendo os interesses privados sobre o territério.

3. A falta de uma politica rigida que identifique e delimite claramente
novas Zonas Especiais de Interesse Social em areas urbanas dotadas
de equipamento e infraestrutura, e a falta de um marco legal
simplificado para a designacdo destas areas como ZEIS, sendo que
existem entraves legais de carater judicidrio e politico sobre os
terrenos vazios e subutilizados que tornam mais dificil a designacao
imediata e prioritdria destas areas como ZEIS.

4. O fato de Floriandpolis ser uma cidade turistica e de ocupacdo
sazonal, onde mesmo os bairros distantes, porém situados préximo
aos balnedrios, constituem potencial interesse para investimento do
capital imobilidrio de alto padrdo, o discurso tem adotado como
argumento-chave a exaltagdo a uma natureza cuja Unica fungao
parece ser estética, na composicdo das paisagens de beleza cénica
gue possam ser apreciadas da sacada dos edificios e onde o city
marketing e o marketing imobilidrio influenciam mais pessoas a
eleger Floriandépolis como o lugar ideal para morar. Estas areas
residéncias de alto padrdo, como assinalamos no capitulo 2, tem
sido favorecias na distribuicao dos investimentos publicos nos anos
passados, encarecendo ainda mais a terra nestas zonas.

5. A questdo da aquisicdo de habitacdo apresenta agravantes na
medida em que, em contraponto as taxas de crescimento
populacional, o territério é fisicamente delimitado pelas bordas do
mar e composto por 42% de areas de preservagdao permanente. Esta
condi¢do reduz a quantidade de areas edificaveis de qualquer tipo
de uso dentro dailha.

As condi¢bes apresentadas aumentam o custo da terra em
qualquer bairro e reduz significativamente as possibilidades de
construgdo de habitagdo para a populagdo de baixa renda, ja que ela
ndo tem capacidade econdmica para obter um imdvel de alto custo.

Como ja se viu no Plano Municipal de Habita¢do de Interesse
Social de Florianépolis, segundo o Cadastramento Unico da prefeitura,
existe um déficit habitacional de 15.313 e a demanda demografica por
novas moradias para as familias que recebem até 3 saldrios minimos, e
para o ano de 2025 sera de 40.083 unidades habitacionais. Onde é que
toda essa populagdo ird morar se a prefeitura ndo tomar iniciativas
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para a construcdo de habitacdo de interesse social dentro da Ilha? Com
certeza esta populacdo procurard alternativas de precos de imdveis
mais acessiveis nos municipios do continente.

O valor da terra é um condicionante fundamental para a escolha
do terreno para os empreendimentos imobilidrios, em especial para os
empreendimentos do PMCMV direcionados para populagdo da Faixa 1.
No municipio de Floriandpolis, por estas caracteristicas, o acesso a
terra bem localizada é restrito para a populagdo da baixa renda. Essa
condi¢do do PMCMV é decorrente de um conjunto de interesses que
regem o movimento e as trocas entre os diversos agentes presentes no
processo socioespacial.

Sendo assim, pode-se dizer que a falta de atendimento para as
familias da Faixa 1, é resultante de uma forte segregacdo socioespacial
dentro da llha, e entre a llha-Continente, dindmica que foi produzida
historicamente e que vém se consolidando nas ultimas décadas, gracgas
a falta de controle na valorizacdo e no uso da terra e também aos
intensos desequilibrios na distribuicdo dos investimentos publicos. A
escolha da localizagdo dos investimentos do PMCMV, portanto,
constitui-se consequéncia desse processo segregativo pregresso e, ao
mesmo tempo, ddo continuidade e reproduzem desigualdades
espaciais.

4.2.2 Processos de periferizagao dos novos empreendimentos na drea
conurbada

O processo de periferizacdo dos novos empreendimentos na
area conurbada de Floriandépolis deve ser analisado a luz da
especificidade de cada municipio, ja que a dinamica metropolitana
recente tem levado a criacdo de nucleos habitacionais periféricos, o
gue torna a analise mais complexa.

Como se mencionou no capitulo 1, a definicdo de periferias para
0 caso brasileiro tem a ver com marginalizagao num contexto espacial e
com a relacdo centro — periferia, onde as periferias sdo areas formais
ou informais, carentes de infraestrutura urbana e controle por parte do
municipio.

Nos municipios brasileiros as dreas que coincidem com estas
caracteristicas sdo as areas denominadas como de “expansdo urbana”.
A drea de Expansdo urbana é uma figura juridica para contemplar
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edificagdes novas como condominios fechados, Habitagdo de Interesse
Social, industria, etc., onde o Estado tem pouco ou nenhum
investimento em infraestrutura urbana. “A lei municipal pode
considerar urbanas as areas urbanizaveis, ou de expansdo urbana,
constantes de loteamentos aprovados pelos 6rgaos competentes,
destinados a habitacdo, industria ou ao comércio”. Embora exista
precariedade ou limitagdo dos Planos Diretores e de leis de
zoneamento para a adequada regulagdo do territério de expansdo
urbana ou das zonas vazias a serem preenchidas, sdo as areas de maior
presenca das construtoras e incorporadoras vinculadas ao PMCMV.

Rolnik e Nakano (2009), afirmam que esta reproducdo de
moradia para além dos limites das cidades, trard conseqiiéncias
negativas de deslocamento, falta de infraestrutura, servicos,
contaminagdao ambiental, etc.

O modo de produgdo de moradias populares para
além dos limites da cidade tem consequéncias
graves que acabam prejudicando a todos. Além
de encarecer a extensdo das infraestruturas
urbanas, que precisam alcangar locais cada vez
mais distantes, o afastamento entre os locais de
trabalho, os equipamentos urbanos e as areas de
moradia aprofundam as segregacles
socioespaciais e encarecem os custos da
mobilidade urbana. As longas viagens didrias
entre a residéncia e os locais de trabalho ou de
ensino congestionam as vias e 0s transportes
coletivos, prejudicando a qualidade de vida
coletiva. Ademais, o predominio das opc¢Ges
sobre pneus, especialmente os automéveis que
usam combustiveis fdsseis e emitem gas
carbonico, contribui para a polui¢do do ar, o
aquecimento global e as mudangas climaticas,
cujos efeitos ja estdo afetando milhdes de
pessoas no mundo inteiro (ROLNIK& NAKANO.
2009, p. 13-14).

Nas periferias ou nas areas de expansdo urbana dos municipios
da conurbagdo, o mercado de terras cuja légica acompanha o mercado
habitacional, apresentou duas caracteristicas principais:
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1- De um lado, a expansdo dos loteamentos populares onde se
reproduzem casas geminadas em bairros distantes e de dificil
acesso, como é o caso do loteamento Terra Nova e Moradas de
Palhoca (ver Figura 33), que reafirmam e fortalecem o processo de
periferizagdo incentivando o crescimento da mancha urbana.

2- E por outro lado, intensificou-se o padrdo de isolamento dos
condominios fechados. Recentemente, esse padrdo tende a se
expandir com os conjuntos habitacionais da PMCMV edificados
também em 4dreas de expansdo urbana, caracterizadas pela
ocupacdo precaria de segmentos populares, a partir do
licenciamento de grandes enclaves de residenciais produzidos que
aponta para novas tendéncias de estruturagdo do espago
metropolitano. Em especifico, nos municipios da area conurbada de
Florianépolis, o PMCMV vem introduzindo a tipologia de
apartamentos em condominios fechados em dreas onde
anteriormente ndo existia esta modalidade, o que desenvolve certas
mudancas de uso e ocupacao do solo criando um novo padrdo de
assentamento das moradias nas areas periféricas.

A analise da estruturacdo metropolitana indica a expansdo da
conurbag¢do de modo mais adensado e intensivo nas dire¢des sul,
sudoeste, oeste e norte no contorno da BR 101, sob a forte influéncia
dos grandes conjuntos habitacionais.

E possivel afirmar que no caso da &rea conurbada de
Florianépolis o PMCMV vem contribuindo para um processo de
periferizacdo da moradia de baixa e média renda, expandindo a cidade
fora da malha urbana, onde tradicionalmente o uso residencial ndo tem
se dado em funcdo de terrenos de valor condizente com os recursos
disponibilizados pelo PMCMV. Essas areas podem ser declaradas como
areas urbanas ou de expansdo urbana por opc¢do do legislador
municipal competente, mais na realidade o processo de urbanizagdo é
precdrio estando sujeitas a fortes problemas sociais de deslocamento,
seguranca e falta de regulamentacao fundiaria.

4.2.3 Dinamicas urbanas e intraurbanas causadas pelos
deslocamentos dos moradores do PMCMV

Pode-se identificar uma dindmica de concentracdo de
empreendimentos na area continental da conurbagdo. A grande
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maioria dos empreendimentos encontram-se localizados préximos da
BR 101 ou na area de influéncia dela. Embora estes empreendimentos
ndo se encontrem localizados exatamente ao longo da BR-101, é
obrigatério passar por ela para o acesso aos conjuntos habitacionais,
ou seja, a BR 101 é uma via importante para quem mora nos
empreendimentos do PMCMV.

Como ja se viu no capitulo anterior, 78% de moradores
entrevistados trabalham ou estudam dentro do municipio de Palhoga.
Outros 22% realizam a sua atividade principal em outro municipio da
area conurbada, como Florianépolis 11% e Sao José 11%, sendo que as
dindmicas intraurbanas baseadas nos deslocamentos cotidianos dos
moradores, acontecem dentro do municipio.

Segundo nossa andlise do tipo de meio de transporte, 58% de
familias moradoras do conjunto habitacional Marlene Moreira Pierre
usa o 6nibus como meio de transporte para se deslocar diariamente e
realizar suas atividades principais como trabalho ou estudo. As
empresas de transportes publico de Palhoga sdo Jotur e Paulotur, e as
tarifas sdo cobradas por deslocamento e custam entre R$2,60 até
R$6,00 reais segundo as rotas e as empresas.

Destaca-se que estas empresas criaram novas rotas ou
modificaram as rotas existentes para que as unidades chegassem até os
empreendimentos Moradas de Palhoga e Marlene Moreira Pierre e a
tendéncia é que mais rotas sejam criadas com maior nimero de 6nibus
para que mais usudrios possam se deslocar em Palhoga. A maior parte
destas rotas de Onibus cruza ou passa pela BR-101 nos seus trajetos. O
que nos leva a pressupor, que nesta via surgirdo dindmicas de
deslocamento intensas existindo a possibilidade de problemas de
engarrafamento, poluicdo do ar por excesso de CO2 na sua passagem
pelos nucleos urbanos municipais gragas a esta nova carga veicular.

Além disso, podemos ressaltar que na atualidade o sistema de
transporte publico em Palhoga ja é ineficiente, pois além de possuir um
preco elevado, as rotas realizadas pelas linhas de 6nibus sdo muito
demoradas e ndo existem vias especiais para 6nibus de rotas diretas
dentro dos bairros. Os 6nibus tém paradas oficias muito seguidas e vado
com sobrecarga de passageiros, passando por ruas sem asfalto em mas
condicGes e realizam voltas desnecessarias dento dos bairros.

O sistema é pouco pratico, como se mencionou no capitulo
anterior, desde o terminal central de Palhoga, até o empreendimento
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Marlene Moreira Pierre sé ha aproximadamente 10km, mas os O6nibus
demora 1:20min para chegar até o empreendimento.

A respeito das dinamicas dos moradores do Conjunto
Habitacional Marlene Moreira Pierri de Palhoga, as familias
beneficiadas do PMCMV foram escolhidas do CAD-Unico da prefeitura
Municipal, onde como uma das exigéncias € morar no municipio na
hora do cadastro, entdo as dindmicas urbanas criadas pela mudanca de
moradia, vem-se desenvolvendo dentro do municipio onde se constitui
o empreendimento.

Segundo entrevista feita aos moradores do Conjunto
Habitacional Marlene Moreira Pierri, as familias moradoras do
empreendimento, sdo origindrias de diferentes bairros do municipio de
Palhoga, embora algumas ndo tenham nascido dentro do municipio ou
dentro do Estado, estas moravam em Palhoga no momento do
cadastramento para receber o apoio habitacional.

O maximo deslocamento de algumas familias foi de até 27 km e
o minimo foi de até 3 km, tendo em vista que a grande maioria so se
deslocou de 6 a 8 km dentro do Municipio de Palhoga. O que significa
gue a dindmica urbana gerada pela mudanga de moradia, sé aconteceu
dentro de alguns bairros do municipio de Palhoga.

Supbe-se que no caso do Conjunto Habitacional Residencial
Saudade serd diferente, gracas ao fato de que o bairro Saudade nao
conta com a infraestrutura adequada para alojar 288 novas familias e
seus moradores terdo que realizar longos deslocamentos para suprir as
suas necessidades basicas de consumo, saude e educagdo, e isso trara
como consequéncia grandes dindmicas intraurbanas.

A pouca frequéncia de 6nibus na drea ndo conseguira suprir a
necessidade de deslocamento das familias. Mas sé se podera conhecer
estes problemas com a chegada dos moradores ao empreendimento e
a intervencdo de projetos de infraestrutura onde a prefeitura de
Biguagu esta comprometida.

4.3. ACESSO A MORADIA DA POPULACAO DE BAIXA RENDA
Os municipios de Floriandpolis e Palhoca registram nos seus

territérios dreas de assentamentos e ocupagdes irregulares, o que
incrementa em grande escala os nimeros do déficit habitacional da
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area conurbada. Quem sdo os mais interessados para obter o beneficio
do PMCMV? E que dificuldades as familias tém depois de obter a
moradia? O apoio habitacional estd chegando a quem realmente
precisa? Veremos essas questdes nos seguintes itens.

4.3.1 Cadastro Unico para acesso ao PMCMV

Como ja foi mencionado, o Cadastro Unico é fundamental e o
primeiro passo para que uma familia de baixos recursos econémicos
possa ter acesso a uma moradia de interesse social ou a qualquer tipo
de apoio do governo. No estudo de caso do Conjunto Habitacional
Marlene Moreira Pierri, com a aprovagao da secretaria de Habitagao da
prefeitura de Palhoga, se teve acesso aos formuldrios de
cadastramento das atuais familias moradoras do empreendimento.

Na entrevista a senhora Bianca Leandro Luiz, Assistente Social da
area de Habitacdo da prefeitura de Palhoga, explicou que o cadastro
das familias moradoras do conjunto habitacional Marlene Moreira
Pierri vem de varios anos atras, aproximadamente desde o ano 2001,
quando ele se fazia com questionarios feitos pela secretaria e
preenchidos a caneta pelos técnicos e colaboradores da prefeitura e as
familias cadastradas estiveram em espera até a construgao de
empreendimento. Dados que se confirmaram com as entrevistas das
familias do conjunto habitacional, sendo que 3 das 16 familias
entrevistadas manifestaram que esperaram pelo apoio habitacional por
mais de 8 anos.

Posteriormente, quando o projeto para o empreendimento foi
assinado pela CEF, a secretaria de habitacdo fez o trabalho de
atualizacdo do cadastro histérico na nova cartilha exigida pelo
Ministério do desenvolvimento Social e Combate a Fome.
Evidentemente algumas familias cadastradas ha varios anos ja tinham
mudado seu estado socioeconémico e algumas outras ja nem moravam
mais no mesmo local. Segundo a assistente social Bianca Leandro, as
familias foram escolhidas e hierarquizadas segundo os critérios dados
pelo Ministério das Cidades na Portaria N2 140 (Critérios de
elegibilidade e selecdo dos beneficidrios do PMCMV). Mesmo assim,
um pacote de quase 1000 cadastros foram enviados para a CEF avaliar
junto com os documentos de declara¢do de renda.
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Segundo a CEF de Floriandpolis, as prefeituras sempre enviam
um excedente de cadastros organizada em uma “lista hierarquizada”,
mediante a andlise de renda da familia e a verificagdo de dados
socioecondmicos junto ao cadastro de participantes do Fundo de
Garantia do Tempo de Servigo (FGTS), a Relagdo Anual de Informagdes
Sociais (RAIS), ao Cadastro de Mutuarios (CADMUT), ao Cadastro de
Inadimpléncia (CADIN) e ao Sistema Integrado de Administracdo da
Carteira Imobiliaria (SIACI). Apds o cruzamento de dados, as familias
irregulares sdo excluidas do processo.

Finalmente, as 320 familias ficaram aptas para morar no
Conjunto Habitacional Marlene Moreira Pierre e por motivos de andlise
e pesquisa, tivemos acesso a esses cadastros os quais se encontravam
na secretaria de habitacdo organizados em caixas que continham as
cartilhas cadastrais e documentos adjuntos. Os dados deles nao se
encontravam digitados segundo os funcionarios da prefeitura.

No trabalho de digitalizacdo do cadastro percebeu-se que os
formularios ndo tinham sido preenchidos na sua totalidade, os
entrevistadores haviam omitido muitas informagdes importantes sobre
as caracteristicas do domicilio, sobre lugar de nascimento, sobre
lugares de trabalho ou estudo dos integrantes da familia, fato que
dificultou nossa andlise na hora de sistematizar de dados. Outro
detalhe a ressaltar é que segundo a cartilha de cadastramento, todos
os cadastros foram preenchidos na prefeitura, e ndo em uma visita in
loco. Posteriormente a CEF fez esta visita e avaliou a veracidade dos
dados apresentados no cadastro.

Como ja se mencionou no capitulo 1, o PMCMV envolve ndo sé
uma grande quantidade de recursos para a producdo de habitacGes,
mas também engloba projetos de desenvolvimento das capacidades
técnicas e administrativas nos municipios e capacidades institucionais,
assim como outras fungdes importantes para a implementagdo do HIS,
e a eleigdo das familias que irdo receber o subsidio habitacional que
recai diretamente nas prefeituras. Que o Programa chegue as familias
gque mais precisam é um desafio para as prefeituras.

Sendo o CAD-Unico uma ferramenta tdo importante de medicdo
socioecondmica dos Municipios, ele deveria ser trabalhado com maior
énfase, e deveria ser preenchido por pessoas capacitadas durante as
visitas in loco.
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4.3.2 Desequilibrios socioecondmicos dentro da Faixa 1

Como se descreveu no capitulo anterior, 30% de populagdo do C.
H. Marlene Moreira Pierri, moravam em uma habita¢do improvisada,
sendo que 61% delas ndo contavam com rede de esgoto, 17% se
abastecia com conexdes elétricas clandestinas e aproximadamente
20% delas moravam em condi¢cbes de precariedade. Isto pode
significar que uma grande parte das familias, vem de moradias
informais, onde careciam de muitos dos servicos basicos.

Acostumados ao estilo de vida informal das comunidades onde
eles se desenvolviam, os moradores do C. H. Marlene Moreira Pierri,
passam agora pelos dilemas impostos pelas regras de convivéncia dos
condominios. Além das dificuldades na relagdo com os novos vizinhos e
da adaptacdo dos seus antigos habitos, ha problemas graves como o
caso daqueles sem condi¢Bes de arcar com as despesas de agua, luz e
taxa de condominio.

Segundo a coleta de dados realizada, o gasto mensal das familias
para a taxa de condominio varia entre 100 a 150 reais mensais. Esta
taxa em alguns casos chega a ser maior que a taxa do financiamento do
imével e algumas familias ndo se encontram em possibilidades
econdmicas ou simplesmente acham desnecessdria a taxa de
condominio, é por isso que segundo a sindica Simone Lopez, existe uma
taxa de inadimpléncia de 48%.

E ha ainda praticas que comegam a se disseminar, como o “gato”
de energia elétrica, o consumo de drogas e os maus habitos de limpeza
e ordem nas areas comuns do condominio.

A adaptacgdo a vida formal dos condominios é um desafio. E o
PMCMYV repassa até 2% do valor dos empreendimentos para trabalho
social com as familias, o qual é realizado trés meses antes da entrega
da chave e durante um ano apds a mudanga, podendo ser prorrogado
por mais de um ano. No C.H. Marlene Moreira Pierri este trabalho ja
vem sendo desenvolvido desde sua implementagao.

Como a proépria regulamentacdo do PMCMV assinala, a Faixa 1
esta destinada para familias que recebem uma renda de 0 a 3 S.M. E
contraditério que uma pessoa que ndo recebe saldrio more em um
condominio onde os pagamentos sobre o financiamento do
apartamento, somado aos servicos e a taxa de condominio superam
sua capacidade econdmica. Pode-se dizer que existe uma incoeréncia
relacionada a Faixa 1 no PMCMV, visto que para um morador que nao
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possui saldrio, a vida dentro de um conjunto habitacional sera
insustentavel. No C. H. Marlene Moreira Pierri, embora muitas das
familias consigam assumir seus gastos, hd uma porcentagem que nao
estda conseguindo se sustentar, portanto, a existéncia de uma
desigualdade de renda entre as familias é evidente.

4.3.3. Reprodugao de apartamentos para aluguel

Ao visualizar as atuais propagandas publicitarias de
empreendimentos imobilidrios da Area Conurbada de Floriandpolis
(que sdo massivas em qualquer meio de comunicac¢do) percebemos a
ideia da aquisicdo de um imdvel como um “investimento” e ndo como
um imédvel que vém a suprir uma necessidade basica. Muitos dos
compradores de um apartamento nas dreas periféricas dos municipios
da drea conurbada planejam ter uma renda extra a partir do aluguel de
um apartamento. Mesmo dentro dos empreendimentos do PMCMV da
Faixa 2 e 3 é muito comum ver cartazes de aluga-se colados nos vidros
das janelas, seja negociado pelo proprietario ou por uma imobilidria.

Figura 36: Casos de aluguel em empreendimentos do PMCMV

C.H. Recanto dos Sonhos (Faixa 3) - Municipio de Palhoga. Dez 2013

C.H. Gemini Residencial (Faixa 2) Municipio de Sdo José, Nov. 2013
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Hoje, obras de qualquer tipo estdo impregnadas de sentido de
produto. Quando se fala em uma casa ou apartamento, é impossivel
pensar nele com o Unico intuito de ser habitado, na hora da compra de
um imoével, os compradores pensam primeiro no valor de troca que
receberado, ficando esquecido o importante valor de uso que ele tem.

A prépria terminologia usada pelo marketing das incorporadoras
denuncia isto, pois quando um apartamento é anunciado, sempre se
fala de investimento dos o6rgdos ou particulares. E investimento
significa que se espera um retorno. E qual é o retorno esperado para os
empreendimentos do PMCMV na Area Conurbada de Florianépolis?

Em entrevista com o Secretdrio de Habitacdo de Palhoga, ele
expressou que existe no municipio 8.000 imdveis aproximadamente
fechados e vazios a venda para uma populagdo que ganha mais de 6
salarios minimos. Enquanto existem cadastradas na prefeitura 11.000
familias de baixos recursos econdmicos, que carecem de moradia,
solicitando um apoio habitacional ou um subsidio.

Conforme vimos no capitulo 3, os investimentos do PMCMYV para
a Faixa 2 ultrapassaram as metas programadas para o ano 2013.
Enquanto isto, na Faixa 1 sé se chegou a 33.7% da meta e o grande
déficit habitacional na faixa da populagdo mais pobre no municipio de
Palhoga e conurbada continua existindo com caréncias profundas de
moradia e desatengao por parte dos governos locais.

Isso quer dizer que existe um excedente de imdveis para uma
classe social média, mesmo sendo apartamentos do PMCMV Faixas 2
subsidiada pelo Estado até R$25 mil por familia; existe uma grande
porcentagem deles que nao estdo sendo habitados e encontram-se em
aluguel, o que corresponde uma falta grave sobre o controle pods-
ocupacdo dos empreendimentos e um aproveitamento particular
injusto aplicado diretamente a um Programa de Interesse Social do
Estado.

A estrutura de financiamento criada pelo Estado ajuda a
desenvolver a indUstria da construgdo civil nas cidades da area
conurbada. Esta industria estd voltada a atender padrdes altos e
médios, mas lamentavelmente ndo existem incentivos para que mais
empresas construtoras trabalhem com projetos de habitacdo de
interesse social para os grupos carentes. Também ocorre que os
municipios ndo conseguem atrair empresas interessadas em realizar
empreendimentos de baixa renda em seu territdrio, portanto, ndo
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contam com o atendimento habitacional que hoje se faz basicamente
por este Programa.

4.4 CONSIDERAGOES FINAIS DO CAPITULO IV

Neste capitulo identificou-se as dindmicas wurbanas e
intraurbanas que o PMCMV vem desenvolvendo na area conurbada de
Floriandépolis, assim como também tentou-se ver as causas e
repercussoes destas dinamicas, para o qual fez-se a divisdo deste
capitulo em duas questdes: As dinamicas do Mercado Imobilidrio e sua
influéncia no preco da terra e as condicionantes das empresas
construtoras para a obtengdo de terrenos baseada nas entrevistas dos
funciondrios da Parceria Construtora e Importadora. E por outro lado,
se analisou as dinamicas socioespaciais do PMCMV baseada em visitas
de campo e andlises do espago urbano.

Na drea conurbada de Floriandpolis, a obtencdo de terras para
um empreendimento de PMCMV é um processo dificil onde existem
condicionantes muito importantes consideradas pelas incorporadoras e
construtoras na hora da escolha do terreno para empreendimentos
voltados a baixa renda. No casso do C. H. Marlene Moreira Pierri e do
Residencial Saudade, a Parceria Construtora e Incorporadora, foi quem
escolheu e determinou a intervencdo dos empreendimentos de
interesse social na area assinalada. O apoio das prefeituras e da CEF foi
muito importante dentro do processo, mas no inicio, foi a construtora
guem se preocupou e se interessou pelas terras onde agora estdo
construidos os dois empreendimentos.

Segundo a Parceria Construtora e Importadora, a escolha de um
terreno deve atender aos valores dos imdveis segundo a faixa de
renda. Esta anadlise implica um estudo econdmico-financeiro feito
internamente com os projetistas da construtora que envolve célculos
sobre o niumero maximo de apartamentos que poderiam ser feitos.
Eles consideram que um projeto é viavel, se contempla a construcdo de
mais de 250 unidades habitacionais para conseguir ganhos em torno de
10% por apartamento como valor minimo.

Segundo estas informacgGes temos que as condicionantes para a
escolha do terreno sao principalmente duas:
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1- O prego do terreno fornecido pelo proprietdrio para venda, o qual
deve ser igual ou inferior ao valor de avaliacdo de mercado, e o
numero de apartamentos possiveis construido, o que deve atender
aos valores maximos dos imodveis para esta faixa de renda do
PMCMV.

2- Em segundo lugar estd a condicionante da infraestrutura urbana e
social em torno do terreno, embora esta condicionante nao seja
determinante para a construtora, ja que segundo a regulamentacéo
do PMCMV, se a drea em questdo ndo conta com equipamento
social, ela deverd ter pelo menos possibilidades para a sua
construcdo e é neste caso onde a prefeitura tem que se dispor a
atuar com compromissos de instalagao de escolas, creches, centros
de saude, seguranca publica, mobilidade urbana eficiente, entre
outros, e assim suprir a demanda da nova populagdo que ird morar
no bairro.

No caso do C. H. Residencial Saudade, apesar da falta de
equipamento urbano e social do entorno, o Plano Diretor de
Desenvolvimento Municipal de Biguagu de 2009, reconhece esta zona
como uma “Macro Zona Urbana Consolidada” confirmando o grande
interesse da prefeitura na urbanizagdo dessa area com o projeto social
do PMCMV. Isto forma parte de um processo de expansdo urbana
agressiva incentivada pelo municipio.

Segundo a Parceria Construtora e Importadora, uma das maiores
dificuldades para a construg¢do de empreendimentos do PMCMV - Faixa
1 em dreas mais préximas ao nucleo urbano dos municipios, tem sido
além do preco do terreno, também sua area, j4 que segundo os
incorporadores, nas areas centrais dos municipios ndo se encontram
terrenos com areas apropriadas onde se possa construir mais de 250
unidades habitacionais e que sejam de precos adequados para o
PMCMV.

Por outro lado, se verificou um processo intenso de construgao
de moradias em grande escala, onde o importante é construir a maior
quantidade de casas e apartamentos no menor tempo possivel, e sem
levar em conta todas as condi¢Ges de urbanidade do entorno. Muitos
dos empreendimentos da Faixa 2 de Palhoga estdo localizados em
areas periféricas com caracteristicas rurais, pouco urbanizadas e com
forte presenga especulativa. A légica de produgdao habitacional do
PMCMV nos municipios da area conurbada passou a ser de grandes
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grupos que langam grandes empreendimentos, a fim de garantir
ganhos em escala. Estes novos nucleos residenciais incrementardo a
populagdo de um bairro carente de infraestrutura, o que trard nos
proximos anos grandes custos de manutencdo para a implementacao
de servigos sociais e urbanos.

Mesmo assim, se verificou a inexisténcia de empreendimentos
orientados para a Faixa 1 dentro da ilha de Floriandpolis, ja que os
precos dos terrenos dentro do municipio ultrapassam os patamares
econdmicos do PMCMYV, além disso, a falta de uma politica rigida que
identifique e delimite claramente novas Zonas Especiais de Interesse
Social em dreas urbanas em Floriandpolis e o fato de a cidade é
turistica e de ocupagdo sazonal, onde mesmo os bairros distantes,
constituem potencial interesse para investimento do capital imobilidrio
de alto padrdo, limitaria a aquisicdo e o retorno financeiro do
empreendimento, por estas caracteristicas, o acesso a terra bem
localizada é restrito para a populacdo da baixa renda. Essa condi¢do do
PMCMV é decorrente de um conjunto de interesses que regem o
movimento e as trocas entre os diversos agentes presentes no
processo socioespacial.

Como dinamica socioespacial pode-se dizer que, a localizagao
dos empreendimentos do PMCMV favorece a consolidacdo do processo
segregativo das camadas menos favorecidas. Os empreendimentos
orientados para a populagdao da baixa renda, acabam muitas vezes
encontrando disponibilidade de terrenos apenas em regides afastadas
e sem infraestrutura adequada. Isto é uma amostra da segregacdo da
classe mais pobre influenciada pelo poder publico. E possivel afirmar
gque no caso da area conurbada de Florianépolis o PMCMV vem
contribuindo para um processo de periferizacdo da moradia destinada
a populagdo de baixa renda.

Segundo nosso estudo, os empreendimentos do PMCMV para a
populagdo de baixa e média renda tendem a promover a construgao de
novos nucleos habitacionais e o adensamento populacional de bairros
periféricos e assim, valorizam outros terrenos vizinhos, aproveitando
parte, ou toda a infraestrutura construida num projeto de habitacdo de
interesse social.

Por outro lado, percebeu-se que existe uma grande
porcentagem de empreendimentos do PMCMV que ndo estdo sendo
habitados e encontra-se para locagdo, o que corresponde uma falta
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grave sobre o controle pds-ocupagdo e um aproveitamento particular
injusto aplicado diretamente a um Programa de Interesse Social do
Estado.

Que o PMCMV chegue as familias que mais precisam é um
desafio grande para as prefeituras, sendo o Cadastro Unico, um
fundamental instrumento de medicdo e identificacdo das familias de
baixa renda. O programa deveria ser trabalhado com maior
importancia para que essas familias possam ser escolhidas de forma
justa, priorizando o atendimento para quem mais necessita.
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CAPITULO V
CONSIDERACOES FINAIS

A presente pesquisa buscou analisar a eficacia e as repercussdes
sociais e espaciais da recente politica habitacional brasileira tendo em
conta que a agdo do Estado se apresenta como resultado das relagdes e
conflitos que se estabelecem no territério urbano. Assim como
também se pretendeu identificar os mecanismos socioespaciais e
entender as dindmicas urbanas e intraurbanas que estas politicas
habitacionais geram, parte importante desta investigacao.

Considera-se que dentre os acontecimentos mais importantes
para a histéria da Habitacdo de Interesse Social e para a luta pela
Reforma Urbana, foram a aprovacao da Lei n?. 10.257/2001 que
regulamenta o Estatuto da Cidade, assim como a criagdo do Ministério
das Cidades, ja que o Estatuto da Cidade instituiu instrumentos como
as Zonas Especiais de Interesse Social para fins de regularizacdo
fundidria, entre outros. E o MCidades garantiu a integracdo de areas
institucionais com potencial para o enfrentamento em larga escala e de
forma unificada dos problemas urbanos e do déficit habitacional para
as camadas mais pobres da populagéo.

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), representa um
avango do Estado no atendimento ao déficit habitacional e é de grande
importancia e abrangéncia em questdo de recursos e numero de
unidades. Até outubro do ano de 2013, o Programa tinha contratado
1.971.945 unidades habitacionais e no ambito da habitacdo de
interesse social brasileira representa 32,1% do total das construcdes de
moradias do pais (Portal de noticias do Ministério de Planejamento,
2013).

Mas por outro lado, as pesquisas apontam que a localiza¢cdo dos
empreendimentos podem gerar ou consolidar processos de segregagao
socioespacial impulsionado pelo poder publico que ird impactar a
gestdo urbana, mobilidade, manuteng¢do e conservagdo das cidades,
para as geragoes futuras.

Os objetivos do PMCMV apontam a atender o déficit
habitacional da populacdo promovendo a construcdo de unidades
habitacionais para familias com trés tipos de renda priorizando o
atendimento a populagdo mais carente. Por outro lado, e coincidindo
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com Whitaker e Maricato, o Programa também surgiu com o objetivo
de promover o movimento econOmico das grandes empresas de
construgdo civil em razdo aos efeitos da crise econdbmica mundial do
ano 2008.

J4& que nesse ano 25 empresas do setor imobilidrio se
encontravam em dificuldades econOGmicas para cumprir com seus
acionistas. “Seguramente o PMCMV, desenhado por uma parceria
entre o governo federal e 11 dessas empresas, respondeu a essas
dificuldades e garantiu a continuidade de um novo patamar de
acumulagdo na producdo imobiliaria residencial no Brasil” (MARICATO
2012, p. 63).

Na Area Conurbada de Florianépolis o PMCMV tem registrado
até fevereiro de 2014, 53 empreendimentos com 9094 unidades
habitacionais em total com protagonismo na Faixa 2, para familias que
recebem até RS 3.275,00 mensais. Isto estd em discrepancia com os
objetivos gerais do programa criado para atender prioritariamente a
uma populacdo carente que recebe do 0 até RS 1.600,00 mensais, onde
se situa o maior déficit habitacional de todos os municipios. A
quantidade de investimento para a Faixa 2 supera em muito as outras
faixas, sendo que 83% de unidades habitacionais estdo destinadas para
essa faixa de renda, ultrapassando as metas programadas.

Segundo o PMHIS-Floriandpolis (2012), estimava-se que o déficit
habitacional quantitativo no municipio era de aproximadamente 7.842
domicilios para a faixa de menor renda. Desse déficit, 70% situava-se
nos bairros localizados ao longo da ilha, e 29% na area central de
Floriandpolis. Observa-se que, mesmo evidenciando a existéncia deste
déficit habitacional no municipio, ndo ocorreu nenhum contrato de
empreendimentos do PMCMV para a populagdo de menor renda
dentro dailha.

Além disso, segundo a pesquisa feita por INFOSOLO (2007),
existem 61 assentamentos precarios nos quais contém 13.100
moradias em Floriandpolis” (Isso quer dizer que existe uma demanda
de moradia para familias que ganham abaixo de 3 saldrios minimos),
porém esta demanda ndo esta sendo atendida.

Assim, durante o desenvolvimento do trabalho, buscou-se
respostas para a pergunta: Por que existem poucas intervengées do
PMCMYV - Faixa 1 dentro do municipio de Floriandpolis? Para tanto, se
fez necessério, buscar nos municipios que compdem a Area Conurbada
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questdes que envolvem no espago urbano e intraurbano e dados que
pudessem fornecer elementos que explicassem suas dinamicas
socioespaciais.

Dessa forma, primeiramente foi estudado a histéria da dinamica
socioespacial de cada municipio e do todo intraurbano e se constatou
que existiu um processo de ocupacdo desigual e uma marcada
segregacdo socioespacial do territério incentivada pelo poder publico
como as intervencOes vidrias que contribuiram para solidificar e
delimitar as principais areas residenciais e de lazer das camadas sociais
de mais alta renda, estruturando a sua localizagdo nas proximidades
dos eixos da Via de Contorno Norte e nos balnearios (SUGAI, 1994).

Outra constatagdao é que a ocupacgao territorial da populagdo
mais pobre desenvolveu-se principalmente nos municipios localizados
na area continental como Sao José, Palhoga e Biguagu, enquanto no
municipio de Floriandpolis existe um processo de especulagdo
imobilidria muito grande onde a classe média se alia a elite. Segundo
Sugai (2009), na década de 70 e inicio de 80 quando as migracdes do
campo para a cidade ocorriam em todo Brasil, a maior parte da
populagdo migrante que se dirigia a Capital Floriandpolis em busca de
trabalho, e acabava instalando-se na area continental, ja que na drea
central da ilha os precos dos terrenos eram muito altos. Esta
diferenciagdo marcou a rota da expansdao para as camadas de baixa
renda nos bairros do interior da drea continental.

Por outro lado, a COHAB/SC teve inten¢bes de atender o
problema habitacional no final do século XX, onde destacamos que 3
dos 5 empreendimentos feitos no Municipio de Floriandpolis na década
de 80, encontram-se construidos, na drea continental, e o restante dos
empreendimentos que estdo distribuidos nos outros municipios da
area conurbada, sendo S3o José, o municipio com mais
empreendimentos habitacionais construidos, contribuindo assim com a
marcada segregacao socioespacial da populagdo pobre.

Nesse contexto, analisou-se a repercussdo socioespacial das
intervengdes do PMCMV nos 4 municipios da area conurbada, sendo
que sé dois deles estdo localizados na ilha de Floriandpolis, perante 51
empreendimentos que se localizam nos municipios da drea continental.
Na espacializacdo dos empreendimentos na area de estudo, pode-se
identificar uma dinamica de concentragdo na darea continental da
conurbacao.
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Os empreendimentos se localizam afastados do centro urbano
de Floriandpolis formando grupos. O que demonstra que eles
encontram-se seguindo esta linha morfoldgica segregativa ja adotada
por anos, sendo que 90% dos empreendimentos encontra-se localizado
na area da influéncia da BR 101, existindo a possibilidade de surgir
problemas de engarrafamento na sua passagem pelos nucleos urbanos
municipais gragas a uma nova carga veicular.

A respeito das tipologias arquitetonicas implantadas pelo
PMCMYV na area Conurbada, pode-se dizer que se distingue claramente
uma tipologia de condominio fechado onde os prédios sdo similares de
acordo com as faixas de renda do publico onde elas se orientam.
Também se tomou em conta que existem muitos problemas
relacionados a falta de infraestrutura urbana e social onde os
empreendimentos estdo instalados, com a ma condi¢do das vias,
calgadas e ciclovias, falta de areas de lazer como parques e pragas,
transporte publico pouco frequente no setor do empreendimento, falta
de seguranca publica, e estas situacdes pioram em relacdo a distancia
do nucleo urbano do municipio.

Segundo o estudo, os empreendimentos do PMCMV localizados
em areas periféricas ou de expansdo urbana, tendem a promover o
desenvolvimento e o adensamento populacional de bairros
desprovidos de infraestrutura urbana e valorizam outros terrenos
vizinhos.

Por estas razdes, os Planos Municipais de Habitacdo de Interesse
Social e o papel das politicas habitacionais no desenvolvimento
territorial sdo um fator muito importante, jd que estes elementos
trazem ferramentas para o controle e regulamentagao do uso da terra.
As Prefeituras Municipais devido a pressdes ou estimulos acumulativos
no tempo e com o intuito de captar recursos disponibilizados pelo
Governo Federal para obras de desenvolvimento urbano e habitacao,
dirigem agdes decisivas na cidade e seu territdrio as quais tem grandes
repercussoes sociais.

A respeito das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS),
municipios como Floriandpolis e Sdo José apresentam um cadastro de
Areas Especiais de Interesse Social, o que representa um grande
comeco para o controle e uso do solo. Mas a dificuldade esta quando
se toma em conta que as AEIS ndo encontram-se bem definidas,
faltando as alternativas legais para a designacdo delas em projetos de
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HIS. Além disso, estas areas sdo de propriedade privada ou publica,
com problemas de inadequacdo fundiaria e urbanistica. Existem
grandes dificuldades politicas, legais, burocraticas, etc. além de
interesses privados que obstaculizam por em prdtica a lei de
regulamentacdo das ZEIS.

No presente estudo de caso, analisou-se o conjunto habitacional
Marlene Moreira Pierri de Palhoga, pioneiro dos empreendimentos da
Faixa 1 do PMCMV e na sua classe, o Unico hoje habitado na éarea
conurbada de Floriandpolis. A respeito da origem das familias,
constatou-se nas entrevistas e nos registros histéricos do CAD-Unico
que as familias moravam no municipio de Palhoga no momento do
cadastro, embora algumas pessoas tenham nascido fora do municipio
ou do Estado, todas as familias vem de distintos bairros de Palhoga.

Além disso, estudou-se que as dinamicas intraurbanas que o
empreendimento produz tém repercussdes dentro do mesmo
municipio de Palhoca ja que se constatou que 78% dos moradores
trabalham e estudam dentro do municipio e se deslocam em sua
maioria de Onibus urbano, sendo este servico muito demorado e
ineficiente.

Por outro lado, para o 48% da populagdo moradora vem sendo
economicamente dificil se manter no conjunto, j& que ndo se
encontram em capacidade de efetivar os pagamentos da taxa de
condominio ou servigos basicos. Ademais, existe um grande
desconforto dos moradores por problemas sociais de seguranca e falta
de bons costumes dentro do empreendimento.

Estes dados se consideram importantes para ajudarmos a
entender em que sentido o PMCMV melhorou ou ndo a qualidade de
vida dos beneficiarios. Pode-se concluir neste caso que os beneficidrios
do Conjunto Habitacional Marlene Moreira Pierri, de Palhoga, tiveram
uma relagdo de melhora favordvel entre sua moradia anterior e a atual.

Por outro lado, o Conjunto Habitacional Residencial Saudade de
Biguacu, destinado a populagdo também da Faixa 1, estd localizado
numa darea que, segundo a prefeitura de Biguagu, é uma “Macro Zona
Urbana consolidada”, mas segundo nossa analise, corresponde a uma
area periférica com fortes caracteristicas rurais ja que ela ndo estd
dotada de equipamento urbano nem social. Encontram-se na referida
area, somente terrenos destinados a agricultura e ao pastoreio de
gado. Mesmo assim, a construtora Parceria contou com todo o apoio
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da prefeitura para a realizagdo do empreendimento habitacional na
area assinalada, confirmando o grande interesse da prefeitura na
urbanizagdo do local com o projeto social do PMCMV. O que nos leva a
concluir que o empreendimento Residencial Saudade faz parte de um
processo de expansdo urbana agressiva incentivada pelo municipio.
Além de uma marcada segregacdo socioespacial da populagdo mais
carente, este empreendimento tende a promover o desenvolvimento e
o adensamento populacional de um bairro periférico e assim, valoriza
outros terrenos vizinhos promovendo incorporagdes convencionais
futuras. Isto trard novos impactos, acentuando dindmicas de
segregacdo socioespacial que certamente envolve a gestdo e a
produgdo do espago urbano e da habitacao.

Entdo, segundo esta analise, na drea conurbada de Florianépolis,
o PMCMV tem dois tipos de intervengao para a Faixa 1: em Palhoga, o
Conjunto Habitacional Marlene Moreira Pierre e, em Biguacu, o
Residencial Saudade. Estes empreendimentos se diferenciam pelas
localizacdes na area onde eles estdo inseridos. O primeiro foi
construido numa area urbana com o minimo de infraestrutura no
entorno e o segundo estd sendo construido numa area periférica,
quase rural e sem nenhum equipamento urbano. Embora seja a mesma
empresa a construtora da obra, sdo empreendimentos com
caracteristicas de localizagdo diferentes o que nos leva a concluir que
no processo de aquisicdo do terreno, as prefeituras influenciaram
fortemente o investidor.

O que levou a construtora a desenvolver o projeto do conjunto
habitacional Saudade nesta area tdo distante? Como foi verificado,
neste estudo, quanto menor for o valor destinado ao terreno, maior
flexibilidade o empreendedor terd para adequar a infraestrutura e
conseguir maiores ganhos. Entdo o preco da terra deverd ser igual o
inferior ao valor de avaliacdo de mercado e a sua area edificavel para
qgque o numero de apartamentos possiveis construidos atenda aos
valores mdaximos dos imodveis. Neste processo de avaliacgdo do
investimento a infraestrutura urbana e social envolta do terreno e o
entorno, ndo é determinante para a construtora, ja que se a drea em
questdo encontra-se definida como “drea de expansdo urbana”,
mesmo ndo contando com equipamento social, a construtora podera
estar autorizada para a instalagdo do empreendimento nesta area.
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Levando em consideracdo estas analises das caracteristicas
vinculadas as dinamicas do PMCMV na Area Conurbada podemos
responder a nossa pergunta inicial e podemos concluir que ndo existe
presenca do PMCMYV - Faixa 1 dentro da ilha de Floriandpolis pelos
seguintes fatores:

e Os precos dos terrenos dentro do municipio ultrapassam os
patamares econdémicos do PMCMV, ja que existe forte
condicionante imobiliario, ndo sé no centro urbano municipal,
como também em qualquer outro bairro da llha;

e O territorio é fisicamente delimitado pelas bordas do mar e
composto por 42% de dreas de preservagdo permanente. Essas
condi¢bes aumentam o custo da terra em qualquer bairro e
reduz significativamente as possibilidades de construcdo de
habita¢do para a populagao de baixa renda;

e Auséncia de estratégias e mecanismos territoriais que controlem
os processos de especulagdo imobilidria e integrem os quatro
municipios da area conurbada;

¢ A falta de uma politica rigida que delimite novas Zonas Especiais
de Interesse Social para a construcdo de moradia para a
populagdo de baixa renda;

e N3do existem incentivos por parte do Estado ou dos municipios
para que mais empresas construtoras trabalhem com projetos
de habitacao de interesse social.

Como vimos, o valor da terra é um condicionante fundamental
para a escolha do terreno, no municipio de Floriandpolis, por estas
caracteristicas o acesso a este bem é restrito para a populacdo da baixa
renda. Sendo assim, pode-se dizer que, na area de estudo, o PMCMV
estd agindo de forma decorrente da conjungdo de interesses que
regem o movimento e as trocas entre os diversos agentes presentes no
processo socioespacial.

O PMCMYV desta forma, tém se constituido muito mais como um
resultado das agBes das construtoras e incorporadoras individuais
interessadas no lucro proporcionado pelo investimento, do que como
uma iniciativa do Estado em resposta as gritantes caréncias
habitacionais urbanas. Certamente o Programa PMCMV esta
incentivando a constru¢dao de moradias em grande escala, garantindo o
acesso a moradia para amplos setores da populagdo.
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No entanto, sdo os grandes grupos do setor imobilidrio e da
construcdo civil que tomam a iniciativa dos empreendimentos com
garantia de ganhos em escala, determinando a localizagdo das
moradias em periferias distantes, que irdo gerar a curto prazo diversos
problemas de mobilidade e de manutengdo urbana, e problemas com a
propria sustentabilidade do programa.

Como ja se viu, os empreendimentos do PMCMV tendem a
promover o desenvolvimento e o adensamento populacional de bairros
periféricos nos municipios de Palhoga, S3o José e, em especial, em
areas semi-rurais de Biguacu, e assim, valorizam outros terrenos ou
glebas vizinhas, aproveitando parte ou toda a infraestrutura construida
pelas prefeituras para o acesso ao empreendimento de habitacdo de
interesse social, utilizando para uma incorporagdo convencional futura.
A localizagdo dos empreendimentos do PMCMV, portanto, vem
contribuindo para um processo de periferizagdio das moradias
destinadas a Faixa 1, destinada a popula¢do de menor renda.

Os investimentos do PMCMV para a Faixa 2 ultrapassaram as
metas programadas para o ano de 2013, e vem se reproduzindo em
grande escala. No entanto, observou-se nas visitas de campo, que
existe uma significativa porcentagem de unidades habitacionais que se
encontram alugadas ou anunciadas para locagéo.

Evidencia-se, desta forma, que talvez exista um excedente de
imdveis para uma classe social média, mesmo sendo apartamentos do
PMCMV-Faixas 2, subsidiada pelo Estado em até R$25 mil por familia,
ou entdo, a distancia e a localizacgdo do empreendimento e a
inviabilidade do morador de permanecer no condominio. Isto
demonstra uma falha grave sobre o controle pds-ocupac¢do e também
uma apropriacdo particular injusta e irregular de recursos publicos
aplicados diretamente a um Programa de Interesse Social.

Finalmente, pode-se dizer que os estudos elaborados neste
trabalho, contribuem no sentido de afirmar que no caso da area
conurbada de Floriandépolis a localizagdo dos empreendimentos do
PMCMV vem contribuindo para um processo de periferizagdo da
moradia destinada a populagdo da Faixa 1 e Faixa 2.

Os resultados da pesquisa confirmam a reprodu¢do de novos
espacos de consumo e de acumulagdo vinculados indiretamente a
producdo da habitagdo de interesse social. A localizagdo dos
empreendimentos do PMCMV na area conurbada de Floriandpolis vem
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favorecendo a consolidagdo do processo segregativo, limitando o
acesso a terra melhor localizada pela populagdo mais pobre. Esta
segregacdo socioespacial representa a expressdo mais clara do
processo de territorializacdo econOmica e de apartacdo social
fortemente presente na drea conurbada de Floriandpolis.

Como foram analisadas, as demandas relacionadas ao déficit
habitacional na area de estudo, englobam ndo sé a construgdo de
moradia adequada, como também a localizacdo dos empreendimentos,
a criacdo de espagos publicos e a inser¢cdo de equipamento urbano,
legislacdo prdpria e assessoramento técnico na construgcdo de um
ambiente coletivo que incentive a inclusdo da populagdo mais carente
dentro de um espaco urbano consolidado.

Dessa forma, as contradi¢cOes e conflitos se ampliam do direito a
moradia, como unidade habitacional, ao direito de habitar,
compreendido num sentido mais abrangente, que vai além das
benfeitorias materiais. Traduz-se no reconhecimento e na preservacao
das identidades de vivéncias e lugares. Enfim, representam as novas
necessidades para formas de sustentacdo de vida cotidiana,
adequadamente confortaveis.

A realidade apresentada neste trabalho confirma a importancia
das agbes publicas em relagdo a Habitagdo de Interesse Social, a Zonas
Especiais de Interesse Social nos municipios, e do direito a uma
moradia digna. Na area conurbada, faz-se necessario, uma politica
habitacional de a¢do efetiva e conjunta, que envolva discussdo acerca
das formas de expansdo da cidade, da mobilidade urbana, da
distribuicdo do emprego e das oportunidades de localizagdo para
moradia que determine as prioridades para a faixa de renda que mais
necessita. Uma politica publica, portanto, de promocao de equidade e
justica econdmica e social que alcance os desfavorecidos e reduza a
exclusdo e a segregacao.
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7. ANEXOS

Questiondrio Dinamicas Urbanas, aplicado as familias do conjunto
habitacional Marlene Moreira Pierri:



QUESTIONARIO DINAMICAS URBANAS

DO PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA > Qj

PGAU-CIDADE

UFSC/CTC/ARQ

UNIVERSIDADE FEDERAL
DE SANTA CATARINA

Esta pesquisa é parte do trabalho de mestrado de MARGAUX HILDEBRANDT e seu objetivo é
obter dados que permitam conhecer academicamente a moradia do Programa Minha Casa
Minha Vida. Sua participagdo € voluntaria, mas muito importante para que os resultados
sejam de boa qualidade. Todas as informagdes individuais prestadas para esta pesquisa tém
carater confidencial e sé serdo utilizadas para fins académicos e estatisticos.

Conjunto Habitacional Marlene Moreira Pierri
Palhoga SC

Nome Entrevistador: Data

Dados do Entrevistado:

Nome(s):

O apartamento onde vocé mora é :
Sobre Nomes:

Préprio

Alugado
N° de Bloco N° de Apartamento Cedido
Outro:




| 1. CARACTERISTICAS DEMOGRAFICAS E SOCIOECONOMICA |

1.1 O entrevistado(a) é:

I:l 1- Chefe de Familia
|:| 2- Membro da Familia

Quem:

1.2 Situagdo Conjugal

1- Casado

2 - Solteiro

3 - Unido Conjugal
4- Divorciado

5- Vidvo

1.9 Exerce algum trabalho remunerado?

l:l 1- Ndo: Desempregado
Aposentado

QOutro:

Ha quanto tempo esta desempregado?

1- Trabalha com carteira assinada
2- Trabalha sem carteira assinada
3- Trabalha por conta prépria
4- Trabalha esporadicamente

[ ] 1-sim:

1.3 |Sua idade?

1.4 Onde morava antes de MCMV?

Cidade:

1.10 Dedica quantas horas por semana ao trabalho?

1.11 Recebe ajuda de algum programa social?
(Como o Bolsa Familia?)

Estado:

1.5 Em que cidade e estado nasceu?

Cidade:

Estado:

1.12 Qual sua renda pessoal mensal? RS

1.13 Quantas pessoas na familia contribuem para
a renda domiciliar?

Quem Mensal RS

1.6 H4 quanto tempo mora neste municipio?

1.6 Nivel de escolaridade

1- Sem Instrugdo

2- 1° a 4° Serie do ensino Fundamental
3- 5° a 8° Serie do ensino Fundamental
4-1° a 3° ano do ensino Médio

5- Superior incompleto

6- Superior completo

7- Pés-graduagéo

1.14 Renda domiciliar
mensal total R$

1.15 Ainda se encontra pagando o financiamento
do apartamento MCMV?

1.-Sim
2.-Ndo

Quanto?




2. MOBILIDADE E COTIDIANO

2.1 Quantos dias na semana vocé trabalha?

2.2 Local do(s) trabalho(s) (cidade/bairro):

2.3 Distancia aproximada de casa (Km):
(Calcular depois)

2.4 Todos os membros da familia que se
deslocam para trabalhar ou estudar fora?
Idade

Quem Tempo| bairro, cidade

2.6 Onde moram os demais familiares?

Na comunidade
No mesmo imével
QOutra Comunidade
Outro bairro
QOutra cidade

Qual?

2.7

atividade preferida?

No seu tempo livre, qual é sua

Visitar amigos/ parent: Bairro:

Lazer ao ar livre
Atividades esportivas
Atividades religiosas

Bairro:
Bairro:
Bairro:

Frequentar bares e fes Bairro:

Ficar em casa
QOutros:

2.5 Qual o meio de transporte utilizado:

‘Membro 1 Membro 2
| |vaia pé Vai a pé
Onibus Onibus

Vans/lotagdo
Automovel préprio

Vans/lotagdo
Automovel proprio

Motocicleta Motocicleta

Bicicleta Bicicleta
: Outro: | |outro:
Membro 3 Membro 4
_Vaiapé _Vaiapé

Onibus Onibus

Vans/lotagdo
Automovel préprio

Vans/lotagdo
Automovel préprio

Motocicleta Motocicleta

Bicicleta Bicicleta

Outro: Outro:
‘Membro 5 ‘Membro 6

Vai a pé Vai a pé
| [6nibus : Onibus

Vans/lotagdo
Automovel préprio

Vans/lotagdo
Automovel préprio

Motocicleta Motocicleta
Bicicleta Bicicleta
Outro: Outro:

2.8 Participa de alguma atividade religiosa

ou grupo cultural?

Ndo
Sim:

Onde participa:
Perto de casa
No Bairro
Outro Bairro
Outro

Com que frequéncia?
Diaria
Semanal
Quinzenal
Mensal

2.9 Vocé se envolve nas atividades da

Sim
Ndo

Por que?

da associagdo dos moradores?
(Escolha de lideres, reunides)

2.1(Vocé tem amizade com os vizinhos?
Pode contar com eles se precisar ?

Sim
Nao

2.11 Onde faz as compras diarias?

(Pao, Leite, etc.)

Na comunidade
No Bairro
Outro Bairro




3. CARACTERISTICAS DO DOMICILIO HABITADO

3.1 Apartamento é préprio

3.3 Apartamento é alugado

3.1.1 Esta satisfeito com a qualidade do apartamento?]

Sim
Nao

Por que?

3.3.1 Qual foi a data de entrada no apartamento?

3.1.2 Diria que esta:
Muito bom

Bom Ruim
Regular Muito ruim

0O que mudaria no seu apartamento?

3.1.4 Esta satisfeito com a qualidade do prédio?
Sim
Nao

Esta satisfeito com a qualidade do
Conjunto Habitacional?

Por que?

Sim

Ndo Por que?

Quanto tempo demorou para que o PMCMV
faca entregue das chaves do apartamento?

3.2 Apartamento é cedido

3.2.1 Quem cedeu para vocé o apartamento’
Familiar
Amigo
Outro: Quem?

3.2.2 Que tipo de acordo vocé tem com

o proprietario?

3.3.5 Vocé paga algum servigo?
(Condominio, agua, luz etc.)

Nao
Sim, Qual?

3.2.3. Por quanto tempo o imoével foi cedido
Meses Anos llimitado

.3.2 Quem é o locador (proprietario do imovel)?
Empresa imobilidria

Familiar

Morador do condominio

Morador de uma comunidade informal
Morador do Barrio do entorno

Morador de outra cidade

N&o sabe

[ T[]

3.3.3 Como obteve a informag&o sobre o aluguel
deste domicilio?

Jornal

Porta a porta

Amigos/Parentes

Associagdo de moradores

Placa

Estabelecimento comercial na regido

Outro:

LI

3.3.4Tipo de contrato: 3.3.5 Duragdo do contrato]

Acordo verbal Meses
Assinou contrato Anos
Outro: llimitado

3.3.€ Tem algum servigo incluido no aluguel?
( Condominio, agua, luz etc.)

Nao
Sim Qual?
3.3.7 Vocé tem uma boa relagdo com o locador?
Sim
Nao

|

N3do tem contato

w

.3.8 O proprietario faz manutengdo do imdvel?
Sim
Nao

L[]

3.3.9 Vocé sabe quantos imoéveis o locador
tem além deste?

No condominio
Em outros condominios
N&o Sabe




