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Introducio

Desde seu lancamento em 2009, o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)
tem alterado de maneira profunda o mercado imobilidrio e a paisagem das cidades brasileiras.
Passivel de diferentes andlises, tal politica habitacional tem enfrentado diversas criticas em
um espectro que vai da qualidade dos materiais utilizados e das dimensdes das casas e dos
lotes até a localizag¢do dos terrenos destinados as construgdes. Junto com tais criticas, o direito
a cidade, como principio filosofico, e o planejamento e gestdo urbana, como dimensao
pragmatica, sdo recorrentes. A existéncia de um déficit habitacional estimado em 6,4 milhdes
de unidades para o ano de 2010 — dados da Fundagdo Jodo Pinheiro (2013) — e o longo
periodo de auséncia de uma politica habitacional clara para o pais apds o fim do BNH em
1986, mostram a urgéncia de politicas publicas para este setor. Neste sentido, o PMCMYV em
seus seis anos de existéncia busca atender uma demanda histdérica por moradia no Brasil.
Porém, se por um lado tal déficit habitacional tensiona a produg¢ao e a reproducao nas cidades,
gerando segregacdes socioterritoriais € impactos negativos na malha urbana, por outro lado,
combater a falta de moradias com a constru¢do de conjuntos habitacionais pouco integrados a
cidade, pensados de forma fragmentada e com baixa oferta de servicos a populacdo — ja
fragilizada —, certamente resultard em graves problemas urbanos a médio e longo prazos. Ou
seja, ainda que exista a unidade habitacional, o direito a cidade ndo se realiza em uma
perspectiva que fuja a simples dimensdo juridica e aproxime-se, como defende Lefebvre
(2001), do direito a vida urbana, transformada, renovada e nao reificada e funcional.

Sem utopias e de forma pragmatica, para se alcangar, ao menos alguns elementos
que possam trazer maior equidade para o uso da cidade e, quicd, promover ganhos de
qualidade de vida em um sistema democratico, € preciso que exista instrumentos de
planejamento e gestdo do espaco urbano. Neste sentido, o Estatuto da Cidade (Lei 10.257/01)
e os Planos Diretores mostram-se muito importantes, ainda que haja criticas sobre eles por se

tratarem de instrumentos capitalistas de gestdo e defensores da propriedade privada.
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Obviamente, esses instrumentos sdo adequados ao modo de produgdo vigente, no entanto
trazem dispositivos importantes para que se possa buscar algum tipo de controle sobre a
producdo das cidades. Logo em seu artigo 2° o Estatuto da Cidade estabelece que “A politica
urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e da
propriedade urbana [...]” (Brasil, 2001, ndo paginado). Aqui se destaca que a propriedade
privada do solo urbano ndo deve se sobrepor as suas fungdes sociais que, em ultima instancia,
volta-se para a coletividade. Tais pressupostos em objetivar, com a politica urbana, a
realizacdo da fungdo social das cidades e promover a qualidade de vida populagdo, consta
também na Carta Magna brasileira de 1988, quando traz em seu artigo 182 a seguinte redagao:
“A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder publico municipal [...] tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes” (Brasil, 1988, ndo paginado).

E evidente a importancia do arcabougo juridico para o planejamento e a gestdo das
cidades. Porém, os planos diretores como instrumentos técnicos e politicos articulam-se a
diversas dimensoes, escapam do campo juridico e sua existéncia pode ser meramente pro
forma. A cidade ¢ um constructo social e coletivo, como defende Lipietz (1988), a soma dos
trabalhos privados produzem o espago social e aqui falamos das cidades. Quando essas forgas,
muitas vezes antagdnicas, ndo estdo presentes no processo de planejamento, a existéncia da
norma, quando elaborada, pode ser letra morta.

Pois bem, quando se volta para producdao habitacional do PMCMYV, sdo nas
cidades que tal politica se materializa. Espera-se de um projeto de grande envergadura que
encontra, fundamentalmente, nos espacos urbanos sua concretizagdo, que articule a acao de
produzir moradias em conjuntos habitacionais com a politica urbana local e, neste caso,
tomando os planos diretores como referéncia basica. Estranhamente este didlogo ndo se
mostra tdo fecundo, parecendo ndo existir de fato, a convergéncia da politica habitacional do
PMCMV com a politica urbana (ainda ndo instituida) que em principio deveria ser
democratica, participativa e objetivar o direito a cidade com qualidade de vida. Defende-se
neste artigo que essas fraturas fazem as cidades se reproduzirem em patamares cujas
condi¢des de vida da maior parte para populagdo permanecem em niveis muito baixos, ainda
que agora possam morar em imoéveis proprios. E muito claro o conflito existente entre, por um
lado os moradores que buscam, o habitar e ter a cidade para o uso, e por outro lado, a logica

das incorporadoras que produzem uma mercadoria (habitagdo) e tem a cidade como um
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grande negdcio. Isso tudo mediado pelo Estado que inclina-se para a dimensdao econOmica,
sendo contraproducente a médio e longo prazo por criar uma cidade insustentavel e doente.
Para debater tais questdes, este trabalho traz uma andlise sobre dois conjuntos
habitacionais na cidade de Leme/SP/Brasil (Jardim Graminha e Jardim Sao Rafael), fruto do
PMCMV e que apresentam caracteristicas bastante elucidativas. Para tanto, primeiramente
discute-se o plano diretor da cidade de Leme/SP, posteriormente a implantagao dos conjuntos
Habitacionais nos bairros em questdo e encerra-se o texto com algumas ponderacdes a

respeito do PMCMYV em Leme/SP.

Plano Diretor no Municipio de Leme

Os planos diretores (PD) participativos sdo instrumentos bdsicos da politica
urbana. Previsto pelo Estatuto da Cidade (Lei 10.257/01), ele constitui-se como o grande
articulador de diferentes instrumentos urbanisticos previstos na lei. Por ser um instrumento de
caracteristicas, a0 mesmo tempo, técnicas e politicas os PD’s apresentam grande potencial de
ordenamento e gestdo das cidades no sentido de coloca-las em um caminho no qual se possa
garantir o direito a cidade.

Resultante de debates iniciados na segunda metade do século XX, ainda sob o
regime da ditatura militar, a reforma urbana ganha expressdo e forca juridica nunca antes
presente no pais, a partir da promulgacao da Constituigdo Federal de 1988 (CF/88) com os
artigos 182 e 183. Com pressdes e envolvimento da sociedade civil preocupados com a
democratizagdo das cidades, o cumprimento da fun¢do social da propriedade urbana e o
combate a especulagdo imobilidria, houve uma dupla perspectiva para a reforma urbana,
contudo, sem serem excludentes.

[...] por um lado, na esfera nacional, o movimento pela reforma urbana lutou
pela criagdo de um novo marco regulatério para a politica urbana [...]. Por
outro lado, os grupos que empunharam a bandeira da reforma urbana
propuseram no nivel local instrumentos que superassem a ideia de legislagdo
como objeto puramente técnico, explorando suas multiplas aliangas com as
desigualdades da sociedade e elaborando instrumentos urbanisticos que
jogassem o peso do Estado e da regulacdo a favor — e ndo contra, como de
costume — da democratizagdo do espago da cidade (Cymbalista, 2007, p. 26).

Destas pressoes resulta um capitulo exclusivo sobre a politica urbana (artigos 182
e 183) o qual expressa claramente a necessidade da elaboracdo dos PD - aprovados pelo
legislativo - assim como indica instrumentos passiveis de aplicagdo com o intuito de fazer a
propriedade urbana cumprir sua func¢ao social. No entanto, embora conste na carta magna do

pais, esses instrumentos precisam ser regulamentados por lei especifica. Assim entre a
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promulgacdo da CF/88 até a aprovagdo do Estatuto da Cidade, em 2001, foram longos treze
anos de discussdes e tramitacdo pelo congresso. Com a promulgacdo do Estatuto da Cidade,
cria-se a obrigatoriedade na elaboragdo do PD para municipios com mais de 20 mil habitantes,
assim como, de acordo com o seu artigo 41, para aqueles que fazem parte de regides
metropolitanas e aglomerados urbanos, areas de especial interesse turistico, areas de
influéncia de empreendimentos que causem impactos ambientais, areas suscetiveis a
ocorréncias de eventos que causem impactos ambientais e, ainda, aqueles que queiram utilizar
os instrumentos previstos no Estatuto da Cidade. Para esses municipios varios instrumentos —
ver quando 01 — passam a fazer parte do escopo do planejamento, ordenagdo e gestdo das
cidades. O Estatuto da Cidade apresenta, portanto, importantes inovagdes, como apontam
Fontes et al. (2007) que permite uma nova relagdo da populagdo e do governo com o espago

urbano.

Entre essas inovagdes, as que mais tém sido evocadas sdo: a renovagao dos
principios e diretrizes que devem ser seguidos nas politicas urbanas; o
detalhamento do conceito de fungao social da propriedade; a regulamentacao
de instrumentos com maior capacidade para intervir nos mercados de terras;
a maior facilidade para conduzir processos de regularizagdo fundiaria; o
imperativo de que o planejamento urbano vise sempre construir a gestao
democratica da cidade (Fontes et al., 2007, p. 60).

Quadro 1 — Instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade

Instrumento Urbanistico Caracteristicas Gerais
Ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais
Planos Diretores da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes,

utilizando-se de uma série de instrumentos para
cumprir esta sua fungao.
Participacdo Popular no Nao se caracteriza estritamente como um instrumento,
Planejamento mas ¢ condi¢do basica para a legitimidade das politicas
de planejamento urbano. Ela n3o deve ter apenas
carater consultivo e, sim, executivo e decisorio.
Parcelamento, Edificagdo ou | Tem como objetivo ordenar a cidade para que as
Utilizagao Compulsorios propriedades possam cumprir sua funcdo social e
impedir a especulagdo imobilidria. Os imoveis nao
edificados, subutilizados ou ndo utilizados estdo
sujeitos a a¢do desse instrumento.
Dentro do Estatuto da Cidade ele funciona como um
instrumento de “penalizacdo” ao contribuinte que,
IPTU Progressivo no Tempo | obrigado a fazer determinada agdo em sua propriedade,
ndo cumprir a determinacdo e/ou lei. Ele se constitui
em majoragdo da aliquota de imposto, cujo percentual
ndo poderd ser superior a duas vezes o valor do ano
anterior, sendo 15% a aliquota maxima.
O municipio podera através desse instrumento
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Desapropriagdo com
pagamento de Titulos

desapropriar, mediante pagamento com titulos da
divida publica, um imoével que apods cinco anos de
cobranga do IPTU progressivo ndo tenha cumprido o
parcelamento, edificacdo ou utilizacdo do seu imovel.

Usucapido Especial de Imovel
Urbano

Este instrumento prevé que areas urbanas de até 250 m?
que forem ocupadas por, no minimo, 5 anos
ininterruptos estardo passiveis de aquisi¢ao pelos
ocupantes desde que esses ndo possuam outros
imodveis. Essas areas devem estar sendo utilizadas para
propria moradia e ndo podem ser publicas.

Direito de Preempc¢ao

Este instrumento da ao poder publico a preferéncia na
compra de areas que sejam importantes para a
implementagdo de projetos urbanisticos, sejam eles
habitacionais de interesses sociais, implantacdo de
novos equipamentos urbanos e comunitdrios, criacdo
de espagos de lazer e areas verdes ou para protecao
ambiental.

Outorga Onerosa de Direito de
Construir

Este ¢ um direito dado a um proprietario para construir
acima dos limites definidos em lei urbanistica, podendo
tanto ser sobre o solo como no subsolo. Este
instrumento ¢ importante para controlar a densidade de
ocupagdo das areas urbanas.

Operagdes Urbanas
Consorciadas

(Cont

Este instrumento se constitui em tomar certas medidas
em funcdo da necessidade de transformar
estruturalmente uma zona a fim de obter ganhos sociais
e ambientais, devendo haver um plano que informara o
conjunto de medidas e intengdes que poderdo ser
ndgpenvolvidas na realizagdo do projeto. Estes projetos
ndo sdo restritos ao poder publico, o qual, na verdade,
coordenard os projetos.

Transferéncia do Direito de
Construir

Consiste em autorizar o proprietario de um imovel
urbano a construir ou a alienar o direito de construir
numa outra localidade desde que seu imoével seja
requerido pelo poder publico para a inm -
equipamentos urbanos, preservagao

paisagistica, cultural ou social — ou servir a programas
de regularizagdo fundidria.

Estudo de Impactos de
Vizinhanga (EIV)

Tem por finalidade averiguar os efeitos negativos e
positivos de certos empreendimentos na qualidade de
vida da populacdo atingida por estas construgdes ou
atividades, ou seja, quais as implicagdes desse
empreendimento em toda a area onde ele estd sendo
instalado e desenvolvido.
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Extraido de Orsi (2006, p. 70-72).

Tais instrumentos, como era de se esperar, estruturam-se a partir da premissa

basica de direito a propriedade privada. Os PD’s e suas articulagdes estao alinhados com a
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producdo capitalista das cidades. No entanto, ele traz a possibilidade de viabilizar essa

producdo do espago urbano de forma um pouco mais democratica e menos perversa.

[...] o Estatuto reafirma a propriedade privada/individual, impde alguns
limites a especulagdo, induz o reconhecimento da cidade como producao
coletiva, cria novos instrumentos juridicos e participativos que permitem ao
poder publico tomar providéncias para que as propriedades cumpram sua
funcdo social em prol do bem coletivo, da seguranca ¢ do bem-estar dos
cidadaos (Rodrigues, 2004, p. 13).

Nas intensas relagdes estabelecidas entre aqueles que produzem a cidade apenas
como mercadoria e aqueles que a produzem em seu cotidiano como uma dimensdo da
existéncia humana, ha claramente tensdes e conflitos. Os PDs desde sua concepgdo até sua
implementagdo e revisdes podem ser mediadores desses conflitos, sendo necessarios amplos
debates para que ele se consolide de forma legitima. E importante que se discuta e traga para
centro do debate a reproducdo da vida e, partir dela, se estabeleca o didlogo com outras
dimensdes no campo econdmico, juridico, cultural, ambiental, etc. envolvendo os mais
diferentes agentes da producdo do espaco urbano. De maneira bastante realista, Gondim
(1995) defende que celebrar um pacto corresponde a um calculo de custo-beneficio que se faz
com a acdo. Quando se considera que as perdas serdo avultadas sem o pacto, vale a pena abrir
mao de determinadas posi¢des em favor de ganhos, ainda que menores. Esse parece ser um
papel de destaque nos PD’s. Se por um lado, ¢ possivel a manutengdo da propriedade privada,
por outro lado, se estabelece uma regulacdo com a qual a propriedade privada nao deve se
sobrepor aos interesses da coletividade. E valido ressaltar que apesar de a legislagdo ser
fundamental para regulamentar, estabelecer sancdes, tracar diretrizes e dar legitimidade as
acoes, per se, ela pode ndo concretizar tudo aquilo que a letra — muitas vezes morta — tenta

garantir.

Municipio de Leme

Ao se considerar as caracteristicas do municipio, Leme/SP enquadra-se no grupo
obrigado a elaborar seu PD. De acordo com a Fundacdao SEADE (2014), em 2000 o municipio
apresentava uma populagdo de 80.628 habitantes (em 2013 eram cerca de 94 mil habitantes).
Seguindo as orientagdes legais' seu PD foi elaborado e aprovado em dezembro 2006.

De forma acelerada, em 2006, foi contrata pelo municipio a consultoria de uma
Fundacao de Ensino Superior particular, sediada na capital paulista, cerca de 180 quilometros
de distancia da cidade de Leme/SP. Esta ¢ uma ponderagdo importante, uma vez que esta

instituicdo conduziu quase todo o processo de elaboracdo do PD. Neste caso, ao menos dois
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aspectos se fazem presentes: 1) o fato da elaboracdo acontecer de fora para dentro, sem o
necessario envolvimento e amadurecimento do corpo técnico da prefeitura sobre a
importancia do PD, assim como do proprio executivo e ii) a elaboragdo, em principio, ser
desenvolvida por técnicos estranhos a realidade e cotidianeidade da cidade. Parece claro que,
em tal contexto, hd uma grande probabilidade do PD ndo lograr éxito, ainda que se tenha as
audiéncias publicas, como foi feito durante o processo de elaboracao do PD de Leme.

A fundagdo responsavel pelo processo desenvolveu um diagnostico incipiente do
municipio e elaborou um conjunto de mapas — alguns pouco inteligiveis — sobre os quais se
tracaria as estratégias de planejamento e ordenagdo do espaco. Somando-se a estrutura de seu
processo de elaboracdo a pequena envergadura do estudo/diagnostico, o PD de Leme
caminhou para uma situagdo um tanto quanto peculiar.

O municipio ja possuia um PD desde 1995. Aparentemente, o novo PD — de 2006
— constituiu-se em uma revisdo do que ja havia sido elaborado anteriormente e continuava em
vigor até entdo. Mesmo em um novo contexto juridico trazido pelo Estatuto da Cidade, com
um novo ciclo de desenvolvimento econdmico do pais, com a dinamizacdo do mercado
imobilidrio, fortalecimento da consciéncia e da necessidade de protecdo ambiental, aumento
da populacdao urbana e sua periferizagdo, entre outras importantes modificacdes locais e no
contexto nacional e internacional, estranhamente o texto base do novo PD ¢ exatamente igual

ao que estava em vigor até aquele momento. O texto do PD de 2006 de Leme estabelece:

A Prefeitura Municipal de Leme possui desde a implantagdo de seu primeiro
Plano Diretor instrumentos legais para o controle do uso e ocupagdo do solo
com a aprovagdo da Lei Complementar no. 152 de 23.06.95. [...] Conforme
consultas realizadas junto & Prefeitura Municipal, através da Secretaria
Municipal de Planejamento nada héa a ser modificado na atual Lei de Uso e
Ocupagdo do Solo, ¢ desta forma passamos a reproduzir esta Lei na integra,
com as suas modifica¢des em vigor (Prefeitura do Municipio de Leme, 2014,
p. 06).

Esta mesma orientagdo segue para as demais areas como, parcelamento do solo e
codigo de edificagdo e obras.

Ainda que o texto das diretrizes bdsicas presentes na lei traga elementos que
possam se remeter ao ordenamento do territorio, a qualidade de vida, a promogdo social,
cultural e econdmica do municipio, tudo ¢ apresentado de forma genérica, de fato, como
principios para a administracdo. Assim, todos os instrumentos apresentados no quadro 01,
que constituem-se em importantes meios de ordenamento das cidades e busca de se fazer

cumprir a fung¢do social da propriedade urbana, perdem-se durante a elaboragdo do novo PD
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lemense em 2006. Aprova-se, entdo, um PD inécuo que ja perdura por quase 20 anos-.
Considerando o dinamismo da cidade — cabe lembrar que Leme localiza-se as margens da
rodovia Anhanguera a cerca de 180 quildmetros da capital paulista, regido de grande
dinamismo econdmico e social do Brasil — um PD de 20 anos parece ndo atender as
necessidades que se manifestam, tdo menos proporcionar a producdo do espago urbano de
forma que a propriedade cumpra sua funcdo social e alavanque a qualidade de vida de sua
populacao.

De acordo com o quadro estabelecido, parece razoavel se imaginar que o setor
habitacional ndo encontre regulamentagdes especificas para o combate da especulacio
imobilidria e do déficit habitacional. Logo, a implantacdo de conjuntos habitacionais, neste
caso financiados pelo PMCMYV, acontece ao largo de um planejamento urbano preocupado
com diferentes aspectos da qualidade de vida na cidade e com seu desenvolvimento
socioecondmico e ambiental. Neste sentido, passa-se a analisar a implantagdo dos conjuntos
habitacional do PMCMYV nos bairros Jardim Graminha e Sao Rafael como exemplos desta

problematica no municipio de Leme.

Os Conjuntos Habitacionais nos Bairros Jardim Graminha e Sao Rafael

As duas éreas analisadas neste trabalho constituem-se em loteamentos recentes
ainda em processo de consolidagdo como um bairro, 0 que permite apenas apresentar
elementos de sua origem, algumas caracteristicas que ja se fazem evidente e, a partir desses
elementos, projetar os provaveis desdobramentos dos bairros. Contudo, ¢ valido salientar que
a preocupacao maior da pesquisa foi o de apresentar como a reprodu¢do da cidade tem
fomentado a criacdo de diferentes problemas que impactam na qualidade de vida urbana,
ainda que as acgdes sejam financiadas e estimuladas por recursos publicos, como ¢ o caso do
PMCMV.

Ao analisar os dois loteamentos, encontram-se grandes semelhancas entre eles, o
que revela a logica e a pratica da politica habitacional presente no PMCMYV no municipio de
Leme-SP. Neste caso, dada a recorréncia dos problemas em diferentes municipios, ¢ possivel
se fazer algumas generalizacdes, sobre o programa habitacional do governo federal e sua
concretizagdo nas escalas locais permeada por fragilidades e com governos municipais,
sobretudo em pequenas cidades, despreparados — para dizer o minimo — em tratar a questdo da
moradia como um direto e que deve se inserir no conjunto do planejamento urbano.

Obviamente, este contexto ndo permite alavancar a qualidade de vida do citadino, tdo menos
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produzir justica social, sustentabilidade ambiental que possam juntos, produzir uma cidade
saudavel e inclusiva.

A primeira semelhanga a ser destacada ¢ que ambos estdo inseridos na politica do
PMCMV, voltados para a populagdo de baixa renda, com subsidios do governo federal e
financiamentos da Caixa Economica Federal. Enquanto tal, busca atingir camadas da
populacdao que encontram-se no volumoso déficit habitacional brasileiro e que ndo possuem
condi¢des de adquirir suas moradias através dos mecanismos de mercado sem a intervencao
estatal com seus subsidios. Implantados como CH populares, um significativo nimeros de
casas foram construidas de uma s6 vez e padronizadas para otimizar os custos de projeto. As
figuras 01 e 02 mostram os aspetos gerais das fachadas das casas antes da entrega das chaves

a seus futuros moradores.

Figura 01- Padronizagéo das casas no Conjunto Habitacior%al do Jardim Graminha.

Extraido de Mello Engenharia (2014a).

Extraido de Mello Engenharia (2014b).

No Jardim Graminha foram construidas 71 casas — entregues em 2011 —, com
cerca de 45 metros quadrados em lotes de 140 metros quadrados, aproximadamente. Um
pouco mais recente — 2012 —, o Jardim Sao Rafael conta com 177 casas com 53,80 metros
quadrados, também em lotes de 140 metros, aproximadamente. E interessante notar que os
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projetos das casas sdo muito parecidos, o que ¢ explicado pelo fato de ambos serem
construidos pela mesma incorporadora. Esta fora do escopo deste trabalho, mas cabe pontuar
que a mesma construtora fechou em 2013 um novo contrato com a prefeitura de Leme e CEF
para a constru¢do de mais 1000 casas pelo PMCMYV em um novo bairro, de acordo com a
imprensa oficial do municipio (Prefeitura do Municipio de Leme, 2013). Fruto de projetos
semelhantes e da mesma incorporadora, as construgdes apresentam padrdes muito parecidos,
com pequenos espagos internos € acabamentos de baixa qualidade.

Ao se observar os dois loteamentos — mapa 01 — ¢ perceptivel sua localizagdo
periférica. Sendo que no bairro jardim Graminha a problematica apresenta-se de forma mais
acentuada, uma vez que o bairro esta mais distante do centro da cidade e as principais vias de
acesso, sdo limitadas quando considerada a concentragdo populacional nesta regido da cidade.
Ambos CH’s estdo em dareas periféricas ja limitrofes com a zona rural do municipio e
pertenciam ao mesmo proprietario antes do projeto de incorporagdo para o PMCMV. Neste
caso, ¢ preciso frisar que a producdo dos CH’s parece ter favorecido bastante o mercado
rentista de terra urbana, realizando o capital da especula¢do imobilidria e trazendo como
consequéncia imediata a mé localizacdo dos empreendimentos. Com o espraiamento da
mancha urbana, nem a sustentabilidade ambiental, tdo menos a equidade social sao
valorizadas culminando na manutenc¢do da baixa qualidade de vida dessa populagdo periférica

e na reprodug¢do de sérios problemas urbanos.

Mapa 01 — Setores censitarios do municipio de Leme/SP com a localizagdo dos bairros Jardim
Graminha e Jardim Sado Rafael.

Setores Censitarios
[ setor Censitario - Jardim Sio Rafael
[ setor Censitario - Jardim Graminha

[Isetores Censitarios - Mancha Urbana

0.12

Metros

Fonte: IBGE (2010)
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Elaborado pelo Autor

Das véarias semelhancas entre os dois CH’s, destaca-se ainda a forte presenca nos
bairros adjacentes de populagdo afrodescendente e pobre. A analise dos mapas 02 e 03 deixa
claro a concentracdo destes grupos nestas zonas periféricas, o que denota a prévia segregagao
da area onde os CH’s foram implantados, os quais por suas caracteristicas ndo serdo capazes
de mudar tal realidade, pelo contrario, tudo indica que apenas aumentara o volume desses
bolsdes que, de fato, constituem-se em areas de grande vulnerabilidade socioterritorial. Soma-
se a estas caracteristicas outras mais que, superpostas, reforcam as situagdes de

vulnerabilidades estabelecidas e potencializam as problematicas nestas regides da cidade.

Mapa 02 — Niveis de proporcionalidade® entre brancos e afrodescendentes por setor censitario na
cidade de Leme/SP (2010).

Niveis de Proporcionalidade
[ INivel 01
[ InNivel 02
[ Nivel 03
7 Nivel 04
I Nivel 05
Il nivel 06
[ ]sem dados

Fonte: IBGE (2010)
Elaborado pelo Autor

Mapa 03 — Renda nominal per capita por setor censitario na cidade de Leme/SP (2010).
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Niveis de Renda
[lo.0- 382.60
[1382.61 - 765.21
[1765.22 - 1147.83
[ 1147.84 - 1530.44
[ 1530.45 - 1913.05
B 1913.06 - 2295.68
[ ]sem dados

0.02 0.03

' Metros l

Fonte: IBGE (2010)
Elaborado pelo Autor

A observagdo da paisagem em ambos CH’s deixa evidente a falta de arborizagdo
nos novos bairros que estdo em processo de formagdo — ver figura 03. No caso do bairro
Jardim Graminha a situagdo apresenta-se ainda mais delicada no que se refere a problemas
socioambientais. Em estudo sistematizado por Orsi (2013), destaca-se a proximidade com

uma das areas de transbordo da prefeitura — que transformou-se em um lixao clandestino — o

qual afeta parte das casas do Jardim Graminha — figura 04.
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Elaborada pelo autor

Figura 04 - Lixdo clandestino nas proximidades do conjunto habitacional Jardim Graminha.

,_l;',.,ﬂb-'-; i -—"

Elaborada pelo autor

No projeto de loteamento do Jardim Quéglia — adjacente ao Jardim Graminha —
para a area, que passou a ser utilizada como transbordo e posteriormente lixdo clandestino, era
prevista a instalacdo de um espago de lazer para a populacdo do bairro. Tal projeto nao se
concretizou e a area tornou-se um passivo ambiental importante acarretando multas para o
municipio por parte do 6rgdo de fiscalizacdo ambiental do estado de Sdo Paulo. De acordo
com as consideracdes de Orsi (2013), este bairro apresenta-se de forma ambientalmente
insustentavel, socialmente desigual — segregado — e economicamente ineficiente. Parte destes
problemas sdo imputados a falta de servigos publicos e equipamentos urbanos no bairro ou
nas suas proximidades que atendam a demanda da populagdo crescente. Tal trago também ¢
comum ao Jardim Sdo Rafael®. Tais déficits apresentam-se em 4reas de lazer, pragas piblicas,
postos de saude e transportes coletivos, todos presentes tanto como demandas efetivas quanto
demandas potenciais.

Parece evidente que as estruturas fisicas e sociais dos bairros Jardim Graminha e
Jardim S3o Rafael, os quais originaram-se a partir da implantacio de CH’s do PMCMYV,
apresentam varias deficiéncias. Em dupla escala, se por um lado, a politica habitacional
implantada no pais permitiu € mesmo estimulou que houvesse projetos de habitacdo popular

em areas segregadas das cidades, por outro lado, a politica urbana local, através de seu PD,
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ndo se mostrou capaz ou preocupada em direcionar os empreendimentos de forma a nao
reproduzir problemas urbanos. O resultado previsivel ¢ claramente perceptivel ao se observar
os dois bairros lemenses em questdo: reproducdo de problemas socioambientais, segregagao e
aprofundamento de vulnerabilidades socioterritoriais e consequente queda na qualidade de
vida, a qual j& se encontra em niveis muito baixos, tanto nos bairros implantados como em

suas adjacéncias.

Consideracoes Finais

Com a meta de construir um milhdo de casas em sua primeira fase e dois milhdes
na segunda fase (previsdo para final de 2014), o PMCMYV produzido e reproduzido o espago
urbano pela iniciativa privada com o financiamento do Estado. Como politica social de grande
envergadura, ainda que em suas origens esteja muito presente o combate a crise financeira de
2008, o programa busca superar o grave problema do déficit habitacional brasileiro. Com a
injecdo de volumosos investimentos € metas expressivas, um pouco mais de duas décadas
depois do fim do BNH, estrutura-se uma politica consistente e sistematica para moradia
popular no pais. Se estes aspectos sdo méritos importantes para o programa, muitos de seus
desdobramentos e resultados parecem ofuscar seu brilho e os objetivos sociais da politica.

O estudo dos bairros Jardim Graminha e Jardim Sdo Rafael, aqui apresentados,
deixaram claro alguns dos principais resultados do PMCMV em Leme/SP que podem ser
vistos em muitas cidades por todo o Brasil.

Contabiliza-se a quantidade de unidades produzidas [...] e a quantidade de
domicilios que sdo reduzidos do déficit habitacional. Nao se contabiliza, no
entanto, a qualidade das tipologias adotadas, a localizacdo dos
empreendimentos, a presenca de equipamentos publicos, enfim a construcao
de moradia adequada (Klintowitz, 2011, p. 113-114).

Neste processo, parece haver um divorcio entre politica habitacional e politica
urbana sendo a primeira tratada como unidade voltada para o individuo — neste caso familias
de baixa renda - e a segunda como um aglomerado de politicas setoriais de ordenamento do
espaco urbano. No entanto, apesar do divorcio, ambos passam primeiramente pela otica do
mercado sendo a moradia uma mercadoria e a cidade em seu conjunto um produto vendavel e
um meio de produgdo. Harvey (2001) assevera que na transi¢ao do fordismo para o regime de
acumulacgao flexivel, as cidades passam a se fundamentar no empreendedorismo urbano, com
o intuito de atrair investimentos para seus territérios. Em um verdadeiro processo de
competicdo entre os diferentes territdrios, conjuntos de medidas sdo tomados para as cidades

se tornarem “atraentes” aos investidores. No entanto, podem trazer resultados negativos
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quando ndo regulados ou planejados corretamente em uma perspectiva de alavancar as
condi¢des de vida da populacdo local.

Através dessa perspectiva, da cidade mercadoria, é obvio o enfraquecimento dos
instrumentos dos PD’s que poderiam ser utilizados no sentido de promover direitos de uso do
espaco, regular a especulacdo imobilidria e empreender novos rumos para a cidade. Ao se
considerar a politica de planejamento urbano como “[...] a coordenagdo de decisoes e agoes
publicas no tempo e no espaco, que [...] visariam promover o desenvolvimento das cidades”
(Carvalho, 2011, p. 22 — grifo do autor), ndo € possivel distinguir em Leme-SP tais acdes no
sentido de articular seu plano diretor a politica habitacional e planejar o espago urbano para
promover a qualidade de vida de sua populagdo.

Nesta investigacdo foi possivel estabelecer uma articulagcdo entre fragilidades do
PMCMYV que abarcam a escala de todo territdrio brasileiro como politica habitacional e
fragilidades na escala local onde a politica urbana, ainda que existam dispositivos legais, ¢
fragmentada e ndo consegue promover melhorias significativas de suas estruturas e criar um
projeto de cidade saudavel.

Por ndo articular a politica habitacional com o desenvolvimento das cidades e
considerar a habitagdo como que simples abrigo e uma mercadoria, esquecendo-se, de certa
forma, de sua fun¢do social, o PMCMYV perde grande oportunidade de criar medidas e
sinergias positivas de transformacdo de espacos significativos das cidades. A articulagdo dos
projetos habitacionais a planos de arborizacao, implanta¢do de aquecedores solares, criacao de
postos de entrega voluntaria — PEV’s — de materiais reciclaveis, educacdo para horta
domiciliar, articulacdo para formagdo de associagdes de bairros ou outra forma de
organiza¢do, entre outras agdes, sao medidas de baixo custo — considerando o valor dos
projetos de construcdo dos imdveis — que poderiam trazer bons resultados a curto, médio e
longo prazo. Ja pelo lado do municipio, além de encampar medidas desta natureza,
fundamentalmente, deveria combater a especulacdo imobiliaria através de instrumentos legais
ja previstos pelo Estatuto da Cidade, ndo permitir seu espraiamento, conhecer seu déficit
habitacional e dimensionar suas necessidades de habitacdo, prever equipamentos e servigos
urbanos para a nova demanda, planejar e gerir para integrar a habita¢do a vida urbana como
um todo.

E notério que esta ndo é tonica da implantagio do PMCMV em Leme/SP.
Infelizmente, tudo indica que no processo de producdo e reprodu¢do do Jardim Graminha e

Sao Rafael, caso ndo haja nenhum tipo de interven¢do consistente, os problemas
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socioambientais tendem a permanecer ou a se agravar. As vulnerabilidades socioterritoriais
preexistentes ndo foram e nem serdo quebradas, mas sim podem se aprofundar. A politica
anticiclica na dimens3o econOmica parece ndo ter sido capaz de interromper o ciclo da
segregacdo e da reprodugdo dos problemas socioterritoriais que atingem as populagdes pobres
das periferias das cidades, que a despeito de sua melhoria de renda ainda vivem em condigdes

bastante precarias no concerne ao espacgo urbano e seu direito a cidade.
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2 Afirma-se 20 anos, pois a base existente até o ano de 2014 ainda ¢ a elaborada em 1995.
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* No jardim S3o Rafael foi construida uma creche para atender a populagdo local.
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