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Produgao do PMCMV na Regiao Central do Estado de Sao Paulo:
um hibrido entre ocupacao nas periferias e em areas
consolidadas

Production of PMCMV in the central region of the state of Sdo Paulo: a hybrid between
occupation in the peripheries and in the consolidated areas.

Produccion de PMCMV en la region central del estado de Sdo Paulo: un hibrido entre la
ocupacion en las periferias y en dreas consolidadas.

RESUMO

Desde o langamento do Programa “Minha Casa, Minha Vida” (PMCMV), consolidou-se o protagonismo
do mercado imobilidrio na politica habitacional brasileira contemporanea, marcado pela atuagdo de
grandes empresas construtoras e pela produ¢do em escala e padronizada da habitagdo em todo o
territério nacional. Essa ampliacdo geografica abarcou cidades e regides que até entdo ndo eram
priorizadas por grandes empresas do setor imobiliario, como por exemplo, cidades do interior do estado
de S3o Paulo e capitais de outros estados, provocando alteragdes significativas nas dinamicas
imobilidrias locais e, consequentemente, nas configuragdes socio-espaciais dessas cidades. Este artigo
pretende analisar tais alteragdes, enfatizando o modo pelo qual a produgdo do PMCMV se revela sécio-
espacialmente nas cidades da regido central do estado de S3o Paulo. Em termos metodoldgicos, foi
necessario recorrer a uma pesquisa multi-métodos, que recorreu a trés estratégias fundamentais e
combinadas: i) pesquisa documental; ii) compilacio e andlise de bases de dados primarios e
secundarios; iii) pesquisa de campo de carater qualitativo sobre algumas grandes empresas construtoras,
em canteiros de obras em andamento e nos empreendimentos habitacionais construidos na regido
estudada.

PALAVRAS-CHAVE: habitacdo, politica habitacional, inser¢do urbana

ABSTRACT

Since the launching of the program "Minha Casa, Minha Vida" (PMCMYV), the role of the real estate
market was consolidated in contemporary Brazilian housing policy, marked by the performance of large
construction companies and by the scale and standardized production housing throughout the country.
This geographic expansion covered cities and regions that weren’t major companies’ priorities so far,
such as Sdo Paulo state country cities and other states capitals, causing significant changes in the local
real estate dynamics and in the socio-spatial configurations in these cities. This article aims to analyze
such changes, emphasizing how the production of PMCMYV is revealed socio-spatially in the cities in
central region of SGo Paulo state. In methodological terms, it was necessary to use a multi-methods
study, which relies on three fundamental and combined strategies: i) documentary research; ii)
compilation and analysis of primary and secondary database; iii) qualitative field research in some large
construction companies, on construction sites and in housing developments built in the region studied.
KEY-WORDS: housing, housing policy, urban integration

RESUMEN

Desde la implementacion del programa "Minha Casa, Minha Vida" (PMCMV), se consolido el papel del
mercado inmobiliario en la politica brasilefia contempordnea de vivienda, marcada por el desempefio de
las grandes empresas de construccion y por la larga escala de produccion de la vivienda estandarizada en
todo el territorio nacional. Esa expansion geogrdfica abarco las ciudades y regiones que hasta ahora no
se habia priorizado, tales como las ciudades del interior de Sdo Paulo y capitales de otros estados, lo que
provocé cambios significativos en la dindmica locales del mercado inmobiliario y en las configuraciones
socio-espaciales de estas ciudades. Este articulo tiene como objetivo analizar estos cambios, haciendo
hincapié en la forma en que la produccion socio-espacial del PMCMV reconstruye las ciudades de la
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region central del estado de Sdo Paulo. En términos metodoldgicos, fue necesario el uso de un estudio
multi-métodos, basado en tres estrategias fundamentales y combinadas: i) investigacion documental; ii)
la compilacion y el andlisis de bases de datos primarios y secundarios; iii) investigacion de campo de
cardcter cualitativo en algunas grandes empresas de la construccion, en las obras en curso y en las
urbanizaciones de la region estudiada.

PALABRAS-CLAVE: vivienda, politica de vivienda, integracién urbana, Programa Minha Casa, Minha
Vida

1 INTRODUGAO: A PRODUGCAO DO PMCMV NA REGIAO CENTRAL DO ESTADO DE SP

Desde o lancamento do Programa “Minha Casa, Minha Vida” (PMCMV), consolidou-se o
protagonismo do mercado imobilidrio na politica habitacional brasileira contemporanea, que ja
vinha se esbocando desde o final dos anos 1990, marcado pela atuacdo de grandes empresas
construtoras e pela producdo em escala e padronizada da habitacdo em todo o territério
nacional. Essa ampliacdo geografica abarcou cidades e regides que até entdo ndao eram
priorizadas por grandes empresas do setor imobiliario, como por exemplo, cidades do interior
do estado de S3do Paulo e capitais de outros estados (para além do eixo Rio-Sdo Paulo),
provocando alteracGes significativas nas dindmicas imobilidrias locais e, consequentemente,
nas configuragdes socio espaciais dessas cidades. (SHIMBO, 2010; FERREIRA, 2012).

Este artigo pretende analisar tais alteracbes, enfatizando o modo pelo qual a producdo do
PMCMV se revela sécio espacialmente nas cidades da regido central do estado de S3do Paulo.
Trata-se dos resultados da analise da inser¢do urbana dos empreendimentos do PMCMV, no
ambito de wuma pesquisa em andamento, contemplada na Chamada Publica
MCTI/CNPg/MCIDADES N2 11/2012.

Em termos metodoldgicos, foi necessdrio recorrer a uma pesquisa multi-métodos, que
combinou trés estratégias fundamentais e combinadas: i) pesquisa documental (relatérios de
empresas, documentos e legislacdo relacionados a politica habitacional); ii) compilacdo e
anadlise de bases de dados primarios (fornecida pelo Ministério das Cidades, Caixa EconGmica
Federal e prefeituras) e secunddrios (dados do IBGE, Fundagdo Seade, Fundac¢do Jodo Pinheiro
e IPEA); iii) pesquisa de campo de carater qualitativo sobre algumas grandes empresas
construtoras, em canteiros de obras em andamento e nos empreendimentos habitacionais
construidos na regido estudada.

Para tanto, este artigo estd organizado em trés partes. Na introducdo, hd a caracterizagdo
socioecondmica e a andlise da produgdao do PMCMYV nas regides estudadas. Na segunda parte,
ha uma breve caracterizagdo da evolugao urbana dos municipios escolhidos (Ribeirdo Preto,
Sertdozinho e Sdo Carlos) e uma analise mais aprofundada sobre as areas de concentragdo dos
empreendimentos do Programa. Por fim, nas consideragées finais, sdo discutidas as principais
questoes relacionadas a producdo do PMCMV em ambito regional e as tendéncias locais de
insercdo urbana.

CARACTERIZAGAO SOCIOECONOMICA DA REGIAO ADMINISTRATIVA CENTRAL E A REGIAO
ADMINISTRATIVA DE RIBEIRAO PRETO

A Regido Administrativa Central e a Regido Administrativa de Ribeirdo Preto, que compdem o
recorte territorial deste trabalho, fazem parte de um eixo que apresenta um vigoroso
desenvolvimento econémico e urbano no estado. Em especial, a RA de Ribeirdo Preto integra a
chamada “Area Industrial da Cana-de-aclcar”, que inclui a producdo de energia a partir do
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bagaco da cana-de-acglcar e a formacao de um nucleo industrial voltado para o fornecimento
de bens de capital e insumos industriais para usinas de acucar e dlcool, além de se destacar
como importante polo regional de comércio. Em relacdo ao Produto Interno Bruto (PIB), a RA
de Ribeirdo Preto concentra 2,55% do total do estado e a RA Central, 1,9% (FUNDACAO SEADE,
2013). O mapa a seguir (Figura 1) ilustra a classificacdo das regides administrativas de acordo
com a participacao do PIB no estado:

Figura 1: Participagdo no PIB do estado de Sdo Paulo (2010)

Fonte: FUNDAC;&O SEADE, 2013.

No total, as duas regiGes administrativas concentram aproximadamente 2,2 milhGes de
habitantes, ou seja, em torno de 5,3% da populagdo do estado, ou 15% da populagdo ndo
residente em regides metropolitanas. Totalizam 51 municipios, dos quais 42 deles apresentam
uma populagdao com menos de 50 mil habitantes e apenas 4 apresentam populagao superior a
100 mil habitantes, quais sejam: Sertdozinho, Araraquara, S3o Carlos e Ribeirdo Preto
(FUNDACAO SEADE, 2013).

O conjunto dos indicadores sobre populagao e caracterizagdo do territério demonstra que as
regides estudadas apresentam uma voca¢do majoritariamente urbana, devido aos seus
elevados graus de urbanizacdo (acima de 95%), cujas populagdes vém crescendo a um ritmo
igual, no caso da RA Central, ou superior, no caso da RA de Ribeirdo Preto (1,64% a.a.), a média
do estado (1,09%a.a). Ambas apresentam indicadores de saneamento (agua, lixo e esgoto)
superiores a média do estado: acima de 98%. E, em rela¢do aos indicadores socioeconémicos,
desde 2010, a Fundacdo SEADE adota o indice Paulista de Responsabilidade Social (IPRS)' e
ambas as regibes se encontram na categoria “alta”, na Dimensado Riqueza (Fundagdo Seade,
2013).

Em sua maioria, portanto, sdo municipios relativamente pequenos, organizados em torno
daqueles mais populosos, com alto grau de urbaniza¢do e com padrdo de infraestrutura urbana
bastante elevado, rodeados por extensas areas rurais intensamente exploradas e altamente

10 IPRS substituiu o indice de Desenvolvimento Humano (IDH) e “sintetiza a situag¢do de cada municipio no que diz
respeito a riqueza, escolaridade e longevidade, e quando combinados geram uma tipologia que classifica os
municipios do Estado de Sdo Paulo em cinco grupos” (Fundagdo Seade,2013).



u

Il Encontro da Associagdo Nacional de Pesquisa e Pés-graduagdo em Arquitetura e Urbanismo

arquitetura, cidade e projeto: uma construgao coletiva
| £ Séo Paulo, 2014

Il ENANPARQ

mecanizadas. Ndo se trata, portanto, de nudcleos precariamente urbanizados e sim, de
municipios que podem ofertar terras com infraestrutura e que apresentam um alto valor
agregado.

A PRODUCAO DO PMCMV NAS REGIOES ESTUDADAS

A producdo do PMCMV na regido é aqui analisada segundo os seguintes aspectos: incremento
domiciliar (relagdo entre numero de unidades habitacionais produzidas e o numero de
domicilios permanentes existentes); relacio com o déficit habitacional de cada um dos
municipios atendidos; concentracdo de unidades por faixas de renda e por modalidades de
financiamento; caracteristicas urbanisticas e arquitetonicas dos empreendimentos; e empresas
construtoras responsaveis pela producgao.

Do total de 51 municipios, apenas 21 foram contemplados pela producdo do PMCMV,
somando, contudo, uma quantidade total de unidades habitacionais bastante expressiva. Se
compararmos o numero de unidades que vém sendo produzidas e o numero total de
domicilios permanentes, fica evidente o principal aspecto que chamou a atencdo para esse
contexto regional: o contingente produzido, em algumas cidades, chega a apontar um
incremento de domicilios de 5 a 10% em relagdo aos existentes. Em relagdo ao nimero total de
domicilios existentes (704.418) nos 21 municipios, a produ¢do do PMCMV incorpora mais 3,9%
(27.575) de domicilios. Isso significa, grosso modo, que quase 4% de “cidade” a mais vem
sendo produzida na regido e cabe questionar, entdo, a qualidade dessa “cidade” — o que é o
objeto deste artigo.

Ha casos extremos, como Sado Carlos, em que ha um acréscimo de mais de 10% (BRASIL, 2013).
Krause, Balbim, Lima Neto (2013) ja identificaram seis cidades brasileiras, que se enquadram
na categoria de polos regionais ou sub-regionais, em que a produ¢do do PMCMV voltada ao
segmento econémico (Faixas 2 e 3) excede a demanda habitacional. Uma delas é justamente
Sao Carlos. Esses autores concluem que, nesses municipios, “é mais dificil supor a atragao da
demanda de municipios vizinhos, podendo-se cogitar que a demanda prépria tenha passado
por crescimento recente, ou que esteja havendo excesso de oferta” (FURTADO, LIMA NETO,
KRAUSE, 2013:44).

Além disso, os dados indicam também que ha uma significativa discrepancia entre o
contingente populacional e a distribuicdo da producdo do PMCMV: ha municipios com menos
de 50 mil habitantes com expressiva producdo e municipios com mais de 50 mil habitantes que
apresentam uma proporc¢do irriséria entre nimero de unidades do PMCMV e numero de
domicilios.

Obviamente que a producdo habitacional ndo precisa corresponder exatamente a dinamica
populacional. Porém, dentro de um programa habitacional com substantivo aporte de recursos
publicos, era de se esperar uma distribuicdo planificada com, pelo menos, alguma
correspondéncia em relacdo ao déficit habitacional, sobretudo na Faixa destinada a habitacdo
de interesse social - mesmo considerando toda a complexidade de mensurar tal indicador.

Na regido estudada, ndo ocorreu essa correlagdo entre déficit e a produ¢do do PMCMV, em
termos de distribuicdo entre os municipios. Ou seja, de um lado, os municipios com a maior
taxa de relagdo entre o déficit e niUmero total de domicilios da regido (entre 13 e 15%) nao
foram contemplados pelo Programa. Por outro, municipios com a menor taxa (entre 6 e 8%)
foram atendidos ja nas suas primeiras etapas (FURTADO, LIMA NETO, KRAUSE, 2013; BRASIL,
2013).
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Nos municipios atendidos, apenas 38% das unidades se destinaram a Faixa 1, que corresponde
a real demanda por habitacdo de interesse social, produzida quase integralmente com subsidio
publico. E justamente essa Faixa que concentra 70,6% do déficit habitacional brasileiro,
calculado para o ano de 2011. Em contrapartida, ha uma intensa concentracdo da producao
nas Faixas 2 e 3 do programa — 62% do total de unidades produzidas na regido — e que
correspondem as Faixas de renda que concentram apenas 20,1% do déficit brasileiro
(FURTADO, LIMA NETO, KRAUSE, 2013; BRASIL, 2013). Confirma-se, assim, por outro caminho,
um aspecto que ja havia chamado nossa atencdo: trata-se de um descolamento no minimo
problematico entre demanda — que pode ser caracterizada pela concentracdo do déficit — e a
oferta — ou seja, a producdo do Programa.

Dentre as modalidades de financiamento do PMCMYV, os empreendimentos da Faixa 1 podem
ser contemplados pelo FAR, FAR-Urbanizacdo e Oferta Publica — nesta ultima, especificamente
para municipios com até 50 mil habitantes. J4 os empreendimentos das Faixas 2 e 3 sdo
atendidos pelo FGTS.

No total, a “Oferta Publica” compreende 1,8% das unidades contratadas na regido, mesmo
tendo 13 municipios, dentre os 21 contemplados pelo Programa, enquadrados nesta
modalidade (com menos de 50 mil habitantes). O FAR abrange 36,5% e o FGTS, 61,7%. Esses
dados indicam a maior concentracdo de unidades nas Faixas 2 e 3, comercializadas
diretamente no mercado, ou seja, entre CAIXA e empresas construtoras.

Em relacdo as caracteristicas dos empreendimentos produzidos, é possivel identificar, no
histérico de implementa¢do do PMCMV, um padrdo de ocupag¢do do solo pouco adensado, no
qual quase 50% das unidades habitacionais produzidas estdo em edificios com até 5
pavimentos, sem elevador, e 42% em casas térreas - isoladas ou geminadas (BRASIL, 2013).
Essa ultima configuragao requisita grandes glebas e essa concentragao relativamente alta pode
denotar que ainda ha disponibilidade de terra urbana ou passivel de transformagdo em area
urbana (zona rural, contigua a area urbanizada ou ndo), com precos compativeis com os
valores financiados pelo Programa e, portanto, que oferece oportunidade e interesse de
negocio para as empresas construtoras.

Em relagdo a distribuicdo das tipologias por Faixa do Programa, é possivel identificar uma
maior concentra¢do de casas na Faixa 1. Nessa Faixa, aproximadamente 61% sdo casas; 37%
blocos e ndo ha presenca de torres. Na Faixa 2, a distribuicdo é mais equilibrada, sendo que
49% das unidades estdo em blocos, 44% em casas e apenas 2% em torres. A Faixa 3 é a que
tem maior participa¢do da tipologia torre (12% das unidades), mas se destaca, sobretudo, pela
alta concentragdo de blocos (66%), contra apenas 11% de casas — ocorrendo, praticamente, o
inverso da Faixa 1.

Em termos de configuragdo urbanistica, no geral, 45% das unidades estdio em
empreendimentos contiguos? com mais de 500 unidades, indicando uma forte concentracdo de
grandes conjuntos e, consequentemente, uma prevaléncia da “concepcdo privada” de desenho
urbano.

2 Como discutido na rede nacional de pesquisadores, definimos como “empreendimentos contiguos” aqueles que
constam na planilha fornecida pelo Ministério das Cidades com nomes teméticos iguais, mesmo endere¢o (ou numa
sequéncia de numeragdo) e mesma construtora responsavel. A partir da identificacdo dos empreendimentos
contiguos, é possivel uma analise mais acurada dos portes, que permite uma real visualizagdo de como esses
empreendimentos se inserem no territorio.
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Em relacdo aos agentes de execucdo do Programa, foram identificadas 44 empresas
responsdveis por empreendimentos nas RAs Central e de Ribeirdo Preto, que produziram um
total de 27.575 unidades até Dezembro de 2012 (BRASIL, 2013). Num primeiro recorte, temos
que 16% das unidades foram produzidas por Sociedades de Propdsitos Especificos (SPEs); 31%
por apenas uma empresa, a MRV e 53% por outras empresas. Dentre as 8 SPEs existentes, 4
tém empresas de capital aberto como sécios, com excecao da Camargo Correa que abriu e
depois fechou seu capital — mas, que ainda tem atuacdo nacional. Esses dados, por sua vez,
indicam que hd outras grandes empresas com atuacdo nacional que, por meio das SPEs,
passam a atuar na regido estudada. Assim sendo, além da MRV, reconhecidamente de grande
abrangéncia nacional, temos mais 3 grandes empresas vinculadas as SPEs (Rodobens, Camargo
Correa, Goldfarb e PDG Realty) que produziram aproximadamente 40% das unidades das
regides estudadas.

Num segundo recorte, a fim de identificar a localizacdo das sedes das demais empresas
atuantes na regido, excetuando-se a MRV (com sede em Belo Horizonte — MG) e as SPEs (com
sedes localizadas majoritariamente nas cidades dos empreendimentos). Finalmente, em ordem
decrescente de concentragdo de unidades produzidas na regido, temos que: 40% das unidades
foram produzidas pela MRV e por SPEs com participagdo de construtoras nacionais; 28% foram
produzidas por empresas com sedes em municipios das RAs Central e de Ribeirdo Preto; 15%
por empresas de outras regides do estado de Sdo Paulo; 9% por empresas da capital do estado
de S3o Paulo; e 8% por demais SPEs.

2 AS AREAS DE CONCENTRACAO DE EMPREENDIMENTOS NAS CIDADES DE RIBEIRAO
PRETO, SERTAOZINHO E SAO CARLOS

A partir desta caracterizagdo regional, para a analise da inser¢dao urbana dos empreendimentos
do PMCMV, no ambito da pesquisa em andamento, foram selecionados trés municipios com
expressiva atuagao do Programa: Ribeirdo Preto, Sertdozinho e Sao Carlos.

Os municipios de Ribeirdo Preto e Sertdaozinho, inseridos na RA de Ribeirdo Preto e integrantes
da ja comentada Area Industrial da Cana-de-aclcar do estado, possuem histdricos de
formacgao urbana similares por pertencerem a mesma freguesia no inicio da produgao cafeeira
paulista do século XIX, no chamado eixo Campinas — Ribeirdo Preto (PMRP, 2010, p:25).

Ribeirdo Preto, fundado em 1856 e atualmente com populacdo de 603.774 habitantes (SEADE,
2013), destaca-se na categoria da Fundagdo SEADE como um municipio de PIB multissetorial
por variados motivos: por ser um polo de atracdo de atividades comerciais e de prestacdo de
servigcos (com influéncia que se estende para além dos limites do estado); pela sua expressiva
producdo na area universitaria e de pesquisa do pais (consolidando-se como centro de geracdo
de tecnologia e mao de obra qualificada a nivel nacional); e por sua grande produgdo agricola,
com destaque para a cana-de-aglcar e alcool. No contexto estadual, em 2010, o municipio
apresentava um PIB com participagdo de 53,36% no total da R.A. de Ribeirdo Preto e 1,36% no
total do estado de S3o Paulo, mantendo sua importancia econ6mica no estado nesta ultima
década’.

3 Segundo Fundagdo SEADE, o PIB de Ribeirdo Preto representava 1,30% em 2000 e 1,36% em 2010. Fundagdo
SEADE — Informagdes dos Municipios Paulistas (IMP). Disponivel em: www.seade.gov.br/produtos/imp/. Acesso em
01/07/2013.
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Sertdozinho, elevado a freguesia em terras do municipio de Ribeirdo Preto em 1885 e
atualmente com populacdo de 114.023 habitantes (SEADE, 2013), possui suas principais
atividades econémicas relacionadas a Industria Sucroalcooleira, Industria Metaldrgica e, no
setor agricola, ocupando o posto de maior polo produtor de aglcar e alcool do pais e um dos
maiores da América Latina, com seu complexo industrial de 7 usinas e mais de 500 industrias
relacionadas principalmente ao setor agroindustrial (PMSE, 2011 e 2013). No contexto
estadual, em 2010, o municipio apresentava um PIB com participacdo de 15% no total da R.A.
de Ribeirao Preto e 0,38% no total do estado, tendo um expressivo aumento na participagao
econdmica do estado na Ultima década®.

J& o municipio de Sdo Carlos, inserido na RA Central, por sua caracteristica especifica de solo
com baixa fertilidade em relacdo a regido, sofre maior estagnacdo na lavoura a partir da crise
do café de 1920 e se posiciona como cidade tipicamente industrial j& nos anos 1940 e 1950.
Atualmente, possui um parque industrial consolidado, distribuido na malha urbana e de
expressiva diversidade setorial (com destaque para a indUstria metal-mecanica) (PMSC, 2010),
além da presenca de relevantes universidades publicas (Universidade de S3o Paulo/USP e
Universidade Federal de Sdo Carlos/UFSCar). No contexto estadual, em 2010, o municipio
apresentava um PIB com participacdo de 21,56% no total da R.A. Central e 0,41% no total do
Estado de S3o Paulo, tendo um decréscimo na participagdo econ6mica do estado na ultima
década, da mesma forma que a sua regional®.

A PRODUGAO DO PMCMV NOS MUNICIPIOS ESTUDADOS

Ribeirdo Preto

No municipio de Ribeirdo Preto, foram assinados 71 contratos pelo PMCMV até Dezembro de
2012 (BRASIL, 2013), totalizando 10.072 unidades habitacionais, o que representa 36,52% do
total de unidades contratadas nas RAs Central e Ribeirdo Preto (27.575 UHs). Este incremento
habitacional, frente a um universo de 190.657 domicilios particulares permanentes em 2010
(IBGE, 2010) representa cerca 5,28%. Pode-se observar esta produg¢do do PMCMV no municipio
em suas duas fases, a partir do seguinte grafico (Figura 2):

Figura 2: Programa Minha Casa, Minha Vida no municipio de Ribeirdo Preto por Fases e Faixas

PMCMV no municipio de Ribeirdo Preto

1464 192

oo

Fonte: Elaboragdo propria, a partir de dados de BRASIL, 2013.

4 Segundo Fundagdo SEADE, o PIB de Sertdozinho representava 0,21% em 2000 e 0,38% em 2010. Fundagdo SEADE
— Informagdes dos Municipios Paulistas (IMP). Disponivel em: www.seade.gov.br/produtos/imp/. Acesso em
01/07/2013.

5 Segundo Fundagdo SEADE, o PIB de S3o Carlos representava 0,46% em 2000 e 0,41% em 2010. Fundagdo SEADE —
Informagdes dos Municipios Paulistas (IMP). Disponivel em: www.seade.gov.br/produtos/imp/. Acesso em
01/07/2013.
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De forma geral, verifica-se uma continuidade no total de unidades contratadas entre as duas
fases do programa, com um pequeno incremento de 1,92% (4.988 UHs na Fase 1 em
comparacdo a 5.084 UHs na Fase 2). Entretanto, na comparacdo das faixas de atendimento, ha
uma significativa queda de 87% na producdo pela modalidade FAR, para atendimento das
familias com rendimento de até R$1600,00; e um incremento expressivo de 39% na
modalidade FGTS, para as Faixas 2 e 3 - sendo que, na Faixa 2, esse incremento é praticamente
duplicado e, na Faixa 3, ha uma manutencao entre as duas fases.

De forma mais especifica (por modalidade de financiamento), os empreendimentos destinados
a Faixa 2 totalizam 48,52% do total de UHs contratadas no municipio e, se somarmos a Faixa 2
e 3, com financiamento do FGTS, tem-se mais de 80% dos contratados realizados. Na
observacdo dos dados primdrios desta pesquisa, ha a indicacdo de que esta queda de producdo
na Faixa 1 esteja vinculada a saturacdo dos vazios urbanos na primeira fase do programa, com
o aumento do valor da terra dentro do Anel Viario e com a possivel diminui¢cdo do interesse
das construtoras na produgdo para Faixa 1.

A fim de analisarmos as areas de concentracao destes empreendimentos na cidade, os mapas
seguintes trazem para a discussdo: i) o histdrico de producdo da mancha urbana municipal,
com destaque para a producdo publica habitacional e a localizacdo dos empreendimentos do
PMCMV (Figura 3); ii) a concentragdo de renda dos responsaveis por domicilios particulares
permanentes, a partir do Censo 2010 (Figura 4).

Figura 3: Histérico da expansdo urbana da cidade de Ribeirdo Preto.
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Fonte: Elaboragdo prépria a partir de dados de PMRP, 2010; BRASIL, 2013.
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Figura 4: Renda e rendimento no municipio de Ribeirdo Preto (2010)
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Fonte: Elaboragdo propria a partir de dados de IBGE, 2010.

Como observado nos mapas anteriores, a configuracdo urbana municipal parte do chamado
“quadrilatero central”, cresce radialmente até a década 1970 e expande para a regido
Noroeste a partir da década de 1980 — que se configura, desde entdo, como uma regido
periférica e de maior caréncia urbana no municipio. Na ocupacdo mais recente, ha a
ultrapassagem dos limites do Anel Viario para Sul, no sentido de Bonfim Paulista, a partir de
condominios de alta renda - tendéncia ja demarcada nos eixos de expansao urbana previstos
pelo Plano Diretor Municipal de 1995°. Este padrdo de crescimento, apesar dos limites
geograficos criados pelo Anel Viario, permitiu a existéncia de vazios dentro da malha urbana,
principalmente nas regides: Norte, regido préxima ao aeroporto com alto indice de
precariedade urbana; e Noroeste, regido periférica de maior expansdo em loteamentos e
conjuntos habitacionais (publicos e privados) para familias de baixa renda e com concentragdo
das Areas Especiais de Interesse Social (AIS)’.

Também sdo estas duas regiGes que concentram os principais assentamentos precarios
existentes no municipio, como avaliado no levantamento realizado pelo PLHIS (PMRP, 2010:
25) e observado nas recentes atua¢des do governo municipal. Entre 2010 e 2013, a prefeitura
removeu um expressivo nimero de familias desses assentamentos préximos ao Aeroporto e as

6 Lei Complementar n2 1573/2003 - Plano Diretor Municipal de Ribeirdo Preto. Prefeitura Municipal de Ribeirdo
Preto. Disponivel em: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/principaln.php?pagina=/leis. Acesso em 03/09/2013.

7 A regulagdo do zoneamento da cidade é instrumentalizada pela Lei Municipal de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do
Solo, Lei n2 207/2011, que é complementar ao Plano Diretor. Sua versdo mais recente foi aprovada em 2011 e
substituiu a Lei Complementar n2 2157 de 2007. Nela s3o definidas as AlS - Areas Especiais de Interesse Social de
Ribeirdo Preto: “Sao dreas compostas por parcelamentos destinados a populagdo de média e baixa renda ou
assentamentos informais, sujeitas a recuperagdo urbanistica e a regulamentagdo fundidria, bem como areas
desocupadas onde se incentiva a produgdo de moradias para aqueles segmentos da populagdo, ou de habitages de
interesse social.” (Se¢do Il, Art. 62 da Lei n2 207/2011).
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reassentou, na grande maioria, nos empreendimentos do PMCMV para Faixa 1 e 28 Esta
iniciativa do poder publico municipal promoveu o deslocamento da popula¢do de baixa renda
da regido Nordeste para a regido Noroeste do municipio, sem necessariamente produzir
concomitantemente infraestrutura urbana e equipamentos publicos exigidos para este novo
contingente populacional.

Em relagdo a insergao urbana dos empreendimentos do PMCMV na cidade, podemos observar
gue todos os empreendimentos para Faixa 1 estdao alocados justamente na regido Noroeste —
area com necessidades de melhorias urbanas, conforme AlS definidas no Plano Diretor, com
concentracdo de familias de mais baixa renda e com histérica atuacdo publica na drea
habitacional. Para a Faixa 2, ha empreendimentos que acompanham a localizacdo dos
conjuntos para Faixa 1 e outros que seguem a Faixa 3, ndo sendo possivel identificar apenas
uma Unica tendéncia de inser¢do urbana. Ja os empreendimentos da Faixa 3 se estabelecem
na malha urbana mais consolidada, com uma localizagdo préxima ao histérico “quadrilatero
central”. Em resumo, pode-se concluir que ha duas principais tendéncias de inser¢do urbana
do PMCMV no municipio: i) ocupa¢do dos vazios urbanos existentes na regido Noroeste,
principalmente pelos empreendimentos para Faixa 1; ii) tendéncias diversificadas de
localizagdo nas Faixas 2 e 3..

Sertdozinho

No municipio de Sertdozinho, foram assinados 9 contratos até Dezembro de 2012, que
totalizam 2.157 unidades habitacionais, o que representa 7,82% do total de unidades
contratadas nas RAs Central e Ribeirdo Preto (27.575 UHs) - dado que coloca o municipio em
quarto lugar na produgdo do programa. Este incremento habitacional, frente a um universo de
32.675 domicilios particulares permanentes em 2010 (IBGE, 2010), representa cerca 6,6%
desse total. Ao compararmos a produgdo do PMCMV em suas duas fases, temos o seguinte
grafico (Figura 5):
Figura 5: Programa Minha Casa, Minha Vida no municipio de Sertdozinho por Fases e Faixas

PMCMV no municipio de Sertdozinho
1.072 544

0192

Fonte: Elaboragdo propria, a partir de dados de BRASIL, 2013.

Neste municipio, torna-se relevante destacar a majoritdria producdo de unidades habitacionais
qgue se enquadram na Faixa 1 — aproximadamente 75% da produgdo. Entre outras razdes, a
presenca da Associacdo Unido dos Sem Tetos e Sem Terra de Sertdozinho, vinculado a Unido
dos Movimentos de Moradia (UMM), contribui para essa expressividade da Faixa 1, que

8 Dados primarios adquiridos junto a Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto. 2013.
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assume a fungdo de articulador na tematica habitacional dentro do municipio. Para Faixa 1
(FAR), pode-se observar a expressiva reducdo nas unidades contratadas entre as fases do
programa (1072 UH na Fase 1 para 544 UH na Fase 2) - queda de 50%. Para as Faixas 2 e 3
(CCFGTS) vé-se uma dinamica invertida: a Faixa 2, que ndo tinha producdo da Fase 1,
implementa 192 unidades durante a Fase 2; e na Faixa 3 ha um incremento de cerda de 80%
entre as fases (125 UH na Fase 1 para 224 UH na Fase 2) — representando um incremento de
232% na modalidade FGTS, para as Faixas 2 e 3 do PMCMV.

Nesta realidade, os mapas a seguir ilustram: i) o histdrico de producdo da mancha urbana
municipal, com destaque para a producdo publica habitacional e a localizacdo dos
empreendimentos do PMCMV (Figura 6); ii) a concentracdo de renda dos responsaveis por
domicilios particulares permanentes, a partir do Censo IBGE 2010 (Figura 7).

Figura 6: Histérico da expansdo urbana da cidade de Sertdozinho.
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Fonte: Elaboragdo prépria a partir de dados de PMSE, 2011; BRASIL, 2013.
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Figura 7: Renda e rendimento no municipio de Sertdozinho (2010)
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Fonte: Elaboragdo propria a partir de dados de IBGE, 2010.

Como observado nos mapas anteriores, o municipio se desenvolveu em uma malha
quadrangular continua em regido de topo de morro e manteve seu crescimento concéntrico
até a década de 1970, apesar de existir uma barreira urbana tracada pela linha férrea (gerando
bairros com alta vulnerabilidade social na parte Norte da regido central).

Entretanto, o municipio alterou este perfil de crescimento, a partir da década de 1980, com
uma ocupacao periférica, de malha dispersa e ndo paralela a organizagao tradicional da cidade,
especificamente em dois principais eixos de expansdo: sentido Noroeste, com foco na
produgdo de HIS? e em empreendimentos para realocagdo das ocupagdes vinculadas ao
movimento social de luta por moradia; e sentido Norte - drea de atual expansdo com
loteamentos e conjuntos para familias de baixa renda. Esse padrdo periférico de ocupacao,
segundo o PLHIS, evidencia as desigualdades socioespaciais existentes na cidade (PMSE, 2011).

Nesta caracterizagdo urbana do municipio, pode-se observar que todos os empreendimentos
para Faixa 1 (1.616 UH) e Faixa 2 (192 UH) estdo locados no extremo urbano da regido Norte —
area para além do limite criado pela linha férrea, proximo a produgdo agricola local e com
poucos equipamentos urbanos implementados para atendimento desta recente populagdo
(aproximadamente 6.000 beneficidrios). Ja os empreendimentos para Faixa 3 se estabelecem
na regidao Noroeste que se configura como uma d4rea mais consolidada, oriunda de
loteamentos que ja previam a construgdo de escolas, dreas verdes publicas, iluminagdo
publica, calgamento e redes de infraestrutura (PMSE, 2011). Em resumo, observamos trés
principais tendéncias de inser¢do urbana do PMCMYV no municipio: i) expressiva periferizacdo
dos empreendimentos para Faixa 1; ii) proximidade dos empreendimentos para Faixa 2 aos

9 Produzidos pela COHAB/RP, CDHU e PROSER (Progresso de Sertdozinho) empresa publica vinculada a Prefeitura
Municipal.
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conjuntos da Faixa 1, mas com melhor inser¢do; iii) diferenciacdo na localizacdo dos
empreendimentos para Faixa 3, presentes em dreas mais consolidadas.

Sdo Carlos

No municipio de S3o Carlos foram assinados 34 contratos, totalizando 6.989 unidades
habitacionais, o que representa 25,35% do total de unidades contratadas nas RAs Central e
Ribeirdo Preto (27.575 UHs). Ao comparar com os dados do Censo 2010/IBGE, o municipio
apresenta uma proporcao expressivamente alta, como dito anteriormente, na relacdao entre o
nimero de unidades habitacionais contratadas pelo PMCMV e o numero de domicilios:
aproximadamente 7.000 UH produzidas pelo PMCMV para quase 70.000 domicilios
permanentes do municipio (proporcao de 10,11%). Na analise da produgdo do PMCMV no
municipio de Sdo Carlos em suas duas fases, no periodo estudado, temos o seguinte grafico
(Figura 8):
Figura 8: Programa Minha Casa, Minha Vida no municipio de Sdo Carlos por Fases e Faixas

PMCMV no municipio de S3o Carlos

1.000 1.792
e [AsE

W Fase 02
Fonte: Elaboragdo propria, a partir de dados de BRASIL, 2013.

Como observado no grafico acima, torna-se relevante o aumento da produc¢do do PMCMV no
municipio entre as duas fases, ja que ha um incremento de 34% de UH contratadas entre a
Fase 1 e 2 (2.985 UH na Fase 1 para 4.004 UH na Fase 2). Na modalidade FAR, hd um aumento
de 79% na produgdo, sendo que as primeiras 1.000 UH estdo num Unico conglomerado (Jardim
Zavaglia). Para as Faixas 2 e 3 ha um incremento de somente 11%, sendo que ha um aumento
de producdo na Faixa 2 (928 UH na Fase 1 para 1.573 UH na Fase 2) e uma diminuicdo
significativa na Faixa 3 (1.057UH na Fase 1 para 639UH na Fase 2).

Para melhor visualizar tal caracterizacdo, os mapas a seguir ilustram: i) o histérico de producgéo
da mancha urbana municipal, com destaque para a produgdo publica habitacional e a
localizagdo dos empreendimentos do PMCMV (Figura 9); ii) a concentragdo de renda dos
responsaveis por domicilios particulares permanentes, a partir do Censo IBGE 2010 (Figura 10).
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Figura 9: Historico da expansdo urbana da cidade de S&o Carlos.
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Fonte: Elaboragdo propria a partir de dados PMSC, 2010; BRASIL, 2013.

Figura 10: Renda e rendimento no municipio de Sdo Carlos (2010)
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15



u

Il Encontro da Associagdo Nacional de Pesquisa e Pés-graduagdo em Arquitetura e Urbanismo

arquitetura, cidade e projeto: uma construgao coletiva
| £ Séo Paulo, 2014

Il ENANPARQ

Como observado nos mapas anteriores, a configuracdo urbana do municipio, até a década de
1940, pautou-se no padrao concentrado de malha quadrangular continua no eixo Norte-Sul
(Avenida Sdo Carlos) independente da topografia, além de uma tendéncia de crescimento para
regido sul, pela presenca da Estacdo Ferrovidria. A partir da década de 1940, com uma
ocupacao urbana dispersa, hd um espalhamento da populacdo no perimetro urbano que, por
um lado, produziu loteamentos a Sudoeste formando um conglomerado urbano de baixa
renda — com expressividade da ocupacdo para moradia dos operarios das industrias locais; e
por outro, promoveu uma crescente ocupagao descontinua na zona Oeste e na zona Noroeste
pelas classes sociais elevadas.

Este processo historico gerou um padrdo periférico de crescimento com caracteristicas
especificas como: descontinuidade da malha urbana, areas urbanas desocupadas de expressiva
extensdo e altos custos na implantacdo dos servicos urbanos para loteamentos dispersos
(PMSC, 2010:165). Esse espraiamento da malha urbana, ao mesmo tempo em que permite a
valorizacdo de vazios urbanos nas dreas de interesse imobiliario, gera bairros periféricos com
pouca densidade e com deficiéncia nos servigos publicos, que foram produzidos pela iniciativa
privada para a populacdo de baixa renda, localizados principalmente na regido Sul - area
caracterizada por sua fragilidade ambiental®® e separada pela barreira geografica natural de
significativo desnivel topografico em relagdo a area central da cidade. Por fim, nota-se que a
atuacdo publica para producdo habitacional, realizada no municipio pela PROHAB e CDHU,
demarcou outras regides para a populacdo de baixa renda (também afastadas da regido
central), mais especificamente, a regido Noroeste (Santa Felicia) e a regido Norte (S3o Carlos
VIIl), sendo esta Ultima situacdo agravada com barreira urbana gerada pela Rodovia
Washington Luiz.

Nesta caracterizagao urbana do municipio, podemos observar que a localizagdo de todos os
empreendimentos para Faixa 1 estdo alocados na regido Sul — drea onde historicamente havia
pouca produc¢do publica de HIS, mas com expressiva produgdo de loteamentos populares pela
iniciativa privada. J& os empreendimentos para Faixa 2 e 3 se localizam a partir de duas
tendéncias distintas: i) em dareas urbanas mais consolidadas e distribuidas ao redor da regido
central (dreas com concentragdo de industrias); ii) em dreas de expansdo urbana, mais
especificamente a regido Noroeste, seguindo a tendéncia de expansdo urbana para o eixo
Norte da cidade, sentido Ribeirdo Preto, que representa a drea de maior valorizacdo e
interesse imobiliario da cidade, mas sem atendimento adequado de equipamentos urbanos!?.

3 CONSIDERACOES FINAIS

Este artigo procurou abordar a atuacdao do PMCMV em duas escalas distintas. Na escala
regional, é possivel identificar um descolamento entre demanda e oferta, ndo havendo uma
correspondéncia entre déficit habitacional, quantidade de domicilios permanentes e unidades

10 “Q bairro situa-se entre os corregos Agua Quente e Agua Fria, componentes da bacia do Ribeirdo Monjolinho,
afluente do Rio Jacaré-Guagu. A regido é altamente suscetivel aos processos erosivos devido a ruptura da coesdo
entre as particulas entre os solos (latossolos e areias quartzosas) e por estar préxima a nascente do cérrego Agua
Quente. Existe uma pequena fragdo de litossolos no topo da "cuesta" assentando-se sobre blocos desarticulados de
arenito metamorfizado os quais, sem a protegdo da cobertura vegetal, tornam-se altamente propensos a
desmoronamentos, pois estdo situados na borda da encosta onde a declividade é maior que 452.” (NAXARA, DUPAS,
2003, p: 6)

11 Plano Diretor Municipal foi realizado em 2005. A Revisdo do Plano Diretor, apesar de realizada pela Prefeitura em
2012, até o momento ainda ndo foi decretada lei publica municipal.
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produzidas. Por exemplo, se somarmos a populacao dos 17 municipios com menos de 100 mil
habitantes e a producdo do Programa, temos para um total de 584 mil habitantes (33% do
total) e uma producdo de 3.712 unidades, que corresponde somente a 15% da regido. E, para
os 4 municipios com mais de 100 mil habitantes, que totalizam 1,1 milhdo de habitantes (ou
67%), a producdo foi de 23.863 unidades, ou seja, 85% da producdo. Além disso, hd uma
concentragdo da produgdo (38%) em grandes empresas construtoras, que atuam
prioritariamente nas Faixas 2 e 3 e nos quatro Unicos municipios com mais de 100 mil
habitantes na regido.

Essas tendéncias de concentracao, tanto nas grandes empresas quanto nas maiores cidades da
regido e nas Faixas 2 e 3, reforcam a concepc¢do de produgdo privada de moradias levada a
cabo pelo PMCMV e que se reflete em uma concepgdo privada de desenho urbano.

Esta concepgdo pode ser observada nos trés municipios estudados: em Ribeirdo Preto, os
empreendimentos da Faixa 1 ocuparam vazios urbanos em dreas mais consolidadas,
tradicionalmente ocupadas pela populacdo de baixa renda em conjuntos habitacionais
publicos, com proximidade as dreas centrais e existéncia de equipamentos publicos. Ja em Sdo
Carlos, enquanto que a Faixa 1 se concentrou no extremo urbano da regido Sul, ja caracterizada
pela sua segregacdo socioespacial, sua fragilidade ambiental e seu histérico de producdo
privada de loteamentos populares; os empreendimentos para Faixas 2 e 3 se localizaram no
outro extremo urbano da regiGo Noroeste que, apesar de estar num eixo de valorizacao
imobilidria, ainda ndo apresenta atendimento adequado de equipamentos urbanos e de
transporte. Sertdozinho, com a clara desigualdade socioespacial existente na cidade, apresenta
a mesma légica de localizagao da Faixa 1 em S3o Carlos - locados no extremo urbano da regido
Norte, com a diferenga de ser uma area de histdrica produgdo publica habitacional.

Dessa forma, nesta segunda escala de andlise, as areas de concentragao dos empreendimentos
do Programa nestes trés municipios estudados ndo indicam uma uUnica tendéncia que poderia
estabelecer uma relagdo univoca entre localizagdo periférica e a produgao do PMCMV. Os
empreendimentos para Faixa 1 ndo necessariamente estdo localizados em areas de extrema
periferia e precariedade; e os empreendimentos para Faixas 2 e 3 ndo necessariamente estdo
inseridos em areas mais consolidadas. Ha, sim, um hibrido entre ocupag¢des periféricas, que
podem apresentar elevado interesse imobilidrio ou ndo, e em areas mais consolidadas, que
podem ser ocupadas por popula¢do de baixa renda ou nao.
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