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INTRODUQAO

Este projeto de pesquisa foi desenvolvido no ambito do Edital 2014/3
(Universal-CNPq) e tem como objetivo principal contribuir para o aperfeicoamento
das aglOes relativas ao monitoramento, avaliagdo e aprimoramento do Programa
“‘Minha Casa, Minha Vida” (PMCMV). Como objetivos especificos da pesquisa tém-

se:

e Realizar uma caracterizacdo dos empreendimentos realizados na Regido do

Grande ABC e no Municipio de Sédo Paulo com recursos do PMCMV;

e Avaliar os impactos econémicos regionais decorrentes da implementacdo do
PMCMV nas regides em estudo em estudo, especialmente sob o ponto de vista
do impacto sobre as dindmicas do mercado financeiro-imobiliario e suas

estratégias de producao e oferta de moradias;

e Aprofundar a andlise acerca do papel do poder publico (nos diversos niveis de

governo) na implementacao do programa nas regides em estudo;

e Avaliar os empreendimentos propostos e realizados segundo 0s parametros
postulados pela agenda da reforma urbana e as diretrizes do Plano Nacional de
Habitacdo (PNH);

e Contribuir com a producdo académica sobre o PMCMV, de modo a oferecer
subsidios e recomendacdes para o aprimoramento de programas habitacionais

como o PMCMV, bem como da politica habitacional brasileira;

e Contribuir para o desenvolvimento de metodologias de monitoramento e de
avaliacdo do PMCMV; e




e Contribuir para o desenvolvimento de solucbes programaticas e de gestédo
relacionadas a promocao da melhoria das condi¢cdes de moradia da populacéo

de baixa renda.

No desenho inicial do projeto, previa-se analisar uma amostra de 27.515
unidades construidas na Regido Metropolitana de Sao Paulo (RMSP), sendo 5.773
dessas na Regido do Grande ABC, e 21.742 no Municipio de Sdo Paulo. A énfase
da andlise seria centrada na avaliagdo do impacto do Programa na Faixa | (isto é,
para as familias que ganham até trés salarios minimos). Também estava previsto
foco prioritario no momento quando o Ministério das Cidades e o CNPg langcaram um
edital para fomentar uma rede de universidades com propadsito de avaliar e monitorar
0 impacto do Programa nas cidades brasileiras (Chamada MCTI/CNPQ/MCidades
no 11/2012).

Considerando a liberacao parcial dos recursos deste projeto (R$ 13.000,00 de
um pedido inicial de R$ 50.631,32) e com o intuito de ndo dispersar os esforcos,
optamos por um recorte da amostra inicial concentrando a analise para o impacto do
Programa na Regido do Grande ABC. Ao mesmo tempo, ampliamos o recorte
temporal e tematico da analise em relacdo ao desenho do projeto inicial. No que se
refere ao primeiro ponto, adotamos o periodo de 2009-2014, o que permitiu incluir
mais empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida na Regido do Grande
ABC, passando a ser um total de 19.266 unidades habitacionais ao invés das 5.773,
incialmente previstas.

Quanto ao recorte tematico, incluimos uma analise mais detalhada da atuacéo
do Programa nas Faixas Il e Ill na Regido do Grande ABC, inclusive sobre suas
relagBes imbricadas com a dindmica do mercado imobiliario entre esta Regido e a
RMSP. A analise das faixas Il e Ill € menos explorada nas avaliagcbes sobre o
Programa. Além disso, conforme argumentaremos, considerando que nessas Faixas
o papel do setor privado € estratégico, julgamos que o0 tema merece um
aprofundamento maior, a luz das novas dinamicas que emergem no setor imobiliario
nos ultimos vinte anos no Brasil.

Tendo em vista 0s objetivos gerais e especificos deste projeto, estruturamos

a pesquisa de acordo com duas dimensodes entrelacadas.




Na primeira dimensdo, buscaremos avaliar o mercado imobiliario na Regido
do Grande ABC e sua relagdo com a Regiao Metropolitana de S&o Paulo, com énfase
na capital. A crescente escassez de areas e 0 encarecimento da moradia no
Municipio de Sao Paulo, aliado a diversificacdo da demanda — inclusédo de novas
faixas de renda a producéo formal pelo formato adotado pelo PMCMV - e as novas
configuracfes das empresas que atuam no mercado imobiliario — tais como, abertura
do capital, mudancas na engenharia de projeto e de producédo — tem propiciado a
entrada de novas empresas de construcdo civil no territério metropolitano, com a
incorporacgao de regides que antes pouco interessavam para a producéo residencial.

Nesse contexto, alguns municipios da Regido do Grande ABC, especialmente
Séo Bernardo do Campo, Santo André e Sao Caetano do Sul, tém se convertido em
opcoes locacionais privilegiadas para as empresas da capital (SIGOLO, 2010).
Interessa-nos, pois, investigar como a inter-relacdo entre estruturacdo fundiaria,
preco e disponibilidade de terra urbana, ampliacdo do crédito imobiliario, perfil
socioeconémico da populacédo local e qualidade dos servicos e comércio local
interferem na definicdo dos empreendimentos realizados e nas caracteristicas que
esses fatores assumem em diferentes lugares.

Na segunda dimenséo, trataremos de avaliar os impactos urbanos e
ambientais dos empreendimentos realizados na Regido do Grande ABC em estudo
sob a perspectiva das centralidades existentes na regido e da insercédo urbana dos
empreendimentos.

Como citado anteriormente, alguns estudos apontam para a construgao de
empreendimentos em &reas inadequadas, com problemas referentes a localizacdo
e ao padréo urbanistico desses empreendimentos. A andlise sera feita sob a 6ptica
da gestéo do uso do solo sobre a dinamica do mercado imobiliario, visto que se torna
um desafio produzir moradia de boa qualidade, e bem localizada, que se enquadre
tanto nas diretrizes do programa quanto nas condi¢cdes das familias com maior
vulnerabilidade socioeconémica. Nesse sentido, faz-se necessério avaliar a
adequacao dessas localizagbes em termos de distancia em relagdo aos centros de
trabalho e servigos, disponibilidade de equipamentos e servicos urbanos, o que
podera acentuar as condi¢cOes de excluséo social e segregacao espacial e aumentar

a vulnerabilidade das familias.




Apbés esta introducdo, o relatorio estrutura-se em sete capitulos
complementares.

No primeiro, apresentamos uma sintese do territério da Regido do Grande
ABC segundo as dinamicas econdmicas e as condi¢cdes de urbanizacdo na Regido
Metropolitana de S&o Paulo no periodo apés o ano 2000.

No proximo, analisamos as transformacgfes, qualitativas e quantitativas, em
curso no mercado imobiliario na Regido do Grande ABC entre 2000 e 2014, nao
apenas considerando o ambiente macroeconémico nesse periodo, mas também
ressaltando as interdependéncias entre o complexo imobilidrio-financeiro da capital
e 0 espaco urbano-regional da Regido do Grande ABC.

No terceiro capitulo, explicitamos e aplicamos a metodologia utilizada para
identificar as centralidades (regionais) na Regido do Grande ABC, que serve de base
para a andlise da produc¢&o imobiliaria do Programa a luz destas definicdes que sera
feita no capitulo seguinte.

Neste quarto capitulo, apresentamos uma analise mais detalhada do PMCMV
com base no prisma das duas dimens@es adotadas neste relatério, isto €, a dinamica
mais ampla da economia imobilidria e a insercdo urbana dos empreendimentos
(localizacao, presenca de equipamento e centralidades regionais e locais).

Com o objetivo de introduzir o tema para o balanco do PMCMV na regiédo,
apresentamos, no quinto capitulo, uma sintese das avaliacbes ja efetuadas,
principalmente no &mbito da Rede Cidade e Moradia, enquanto no sexto,
qualificamos a avaliacdo do Programa na regiao a luz do balan¢o consolidado em
escala nacional. Por fim, no ultimo capitulo, apresentamos as conclusdes da
pesquisa.

Embora haja uma abundante literatura que trata do PMCMV, este relatério
acrescenta dados e perspectivas acerca dos impactos desse Programa sobre as
cidades e regides brasileiras. A hipotese desenvolvida aqui € que a avaliacdo do
PMCMV, ao menos de acordo com os parametros que nortearam os editais langados
pelas agéncias de fomento em 2012/2013, encerrou um ciclo em termos de geragéo
e disseminagdo de novos conhecimentos. Portanto, na conclusdo apresentamos
alguns elementos para enriquecer o debate sobre o Programa e a pesquisa rumo a
uma agenda mais ampla sobre o desenho do subsidio e do financiamento

habitacional-urbana no Brasil.




1 A REGIAO DO GRANDE ABC NA REGIAO METROPOLITANA DE SAO
PAULO: UMA CARACTERIZACAO DAS DINAMICAS ECONOMICAS E
CONDICOES DE URBANIZACAO

Neste Capitulo analisaremos as principais variaveis referentes as condicdes
socioeconbmicas, a insercdo no mercado de trabalho e o acesso a infraestrutura
urbana. Na Secgdo 1.1 caracterizamos a economia regional, as condi¢des
socioeconbmicas e a insercdo no mercado do trabalho, enquanto na Secédo 1.2

analisamos as condicdes de urbanizacao.

1.1 Emprego, Renda e Territério

Nesta primeira Secdo, apresentamos as caracteristicas gerais da economia
da Regido do Grande ABC considerando a dinamica mais ampla na Grande Sao
Paulo, com énfase no periodo p6s-2000. O objetivo € caracterizar a estrutura
econdmica da regido e suas relacdes imbricadas com a dindmica da metrépole. A
analise prioriza o mercado de trabalho com base no sistema de informacdes da
Relacdo Anual de Informacdes Sociais - Cadastro Geral de Empregados e
Desempregados (RAIS-CAGED) disponibilizado on line (com todos os anos
utilizados nesta pesquisa) pelo Ministério de Trabalho e Emprego como parte do
Programa de Disseminacdo das Estatisticas do Trabalho (PDET). Além disso,
utilizamos os dados dos Censos 2000 e 2010 e do Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica (IBGE, 2000; 2010).

Antes de discutir esses dados, mostramos, no Grafico 1.1, uma dimenséo
geral que marca a dindmica das regides metropolitanas brasileiras no periodo pés-
2000, em geral, e também a da RMSP, isto €, o relativo descompasso entre o Produto
Interno Bruto (PIB) per capita das cidades (indicador do dinamismo econdmico) e a
evolucdo da massa salarial.!

Mais especificamente, o Grafico 1.1 mostra a taxa geométrica de crescimento
anual do PIB per capita (IBGE, 2000; 2010) e do salario médio (com base nos dados
RAIS/CAGED) nas cidades da Grande Sao Paulo no periodo entre 2000 e 2012.

! Tendéncia semelhante foi detectada por Rolnik; Klink (2011).




Para aprimorar a comparacao, inserimos também a mesma taxa de crescimento do
salario-minimo que ocorreu no referido periodo.

No periodo considerado, na maioria das cidades da RMSP o crescimento
anual do PIB per capita nominal foi sistematicamente acima do crescimento dos
salarios. O cenario sugere que ocorreram avangos significativos nesse periodo na
reducdo das desigualdades por meio do aumento do salario-minimo e do emprego
formal. No entanto, a distribuicdo funcional de renda (entre capitalistas, empregados
e proprietarios de terra) nas cidades metropolitanas (incluindo a Regido do Grande
ABC que segue a tendéncia) ndo acompanhou essa evolug¢édo positiva no préprio
mercado de trabalho. Isso porque, o crescimento salarial foi menos acentuado do
gue o dinamismo do PIB per capita (que se relaciona com a soma das remuneragoes

para capitalistas, empregados e proprietarios de terra). ?

Grafico 1.1 - Crescimento Nominal Anual do PIB/CAP e Renda Média do Assalariado — Por
Microrregido na RMSP. 2000/12

Fonte: Elaboracao propria com base nos dados do IBGE (2000; 2010) e RAIS/CAGED (MTE, 2015).

As disparidades intrametropolitanas no mercado de trabalho metropolitano
continuaram também altas. O Grafico 1.2 mostra as diferencas entre a renda
associada ao trabalho das pessoas com mais de dez anos entre a cidade-polo (Sao
Paulo) e o restante da regido metropolitana de Sdo Paulo no ano 2010. O Grafico
1.3 separa os mesmos dados, mas comparando a Regido do Grande ABC com a

Regido Metropolitana de Sao Paulo, excluindo o ABC.

2 Campanaro (2015) confirma essa tendéncia nas 15 regiées mais importantes do pais (que sao
acompanhadas pelo Observatorio das Metropoles).




Gréfico 1.2 - Rendimento das Pessoas de Dez Anos ou Mais de Idade, Ocupadas na Semana
de Referéncia. Capital X O Restante da RMSP, 2010
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Fonte: Elaboracao propria com base nos dados do IBGE (2010).

Grafico 1.3 - Rendimento das Pessoas de Dez Anos ou Mais de Idade, Ocupadas na Semana
de Referéncia. Regido do Grande ABC, Capital X Os Demais Municipios da RMSP, 2010
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados do IBGE (2010).

No Gréfico 1.2, percebe-se que a participacdo, no mercado de trabalho, das
pessoas com mais de dez anos e com remuneragao superior a dez salarios minimos
(IBGE, 2010) é relativamente maior na capital do que no restante da RMSP. Esse

aspecto remete a uma maior concentracdo de funcdes empresariais especializadas




na capital, como, por exemplo, as financas, o marketing e a pesquisa e
desenvolvimento, entre outras. Por outro lado, a parcela de pessoas com mais de
dez anos que recebem uma remuneracdo de até trés salarios minimos é
relativamente maior no restante da Regido Metropolitana quando comparada com a
capital.

Quanto ao Gréfico 1.3, verificamos que a Regido do Grande ABC tem uma
participacdo no mercado de trabalho de pessoas com idade maior que dez anos e
com uma remuneracdo de até trés salarios minimos que esta alinhada com a
participacdo dessa parcela de trabalhadores nos demais municipios da Regido
Metropolitana de Sao Paulo. Isso reforca a hipétese de que a Regido do Grande ABC
ainda é uma marcada por industrias com ocupacdes que ndo demandam alta
escolaridade e/ou especializacdo e pela persisténcia da informalidade no mercado
de trabalho. Ademais, a parcela de pessoas com mais de dez anos de idade
trabalhando e ganhando mais do que dez saldrios minimos na Regidao do Grande
ABC elevam-se acima do nivel dos demais municipios da RMSP, mesmo que seja
uma diferenca pequena.

Nos Grafico 1.4 apresentamos, para o ano 2000, um quadro geral do mercado
de trabalho comparando a capital e a Regido do Grande ABC. Os postos de trabalho
com melhor remuneracdo na capital concentram-se nos servigos, enquanto na
Regido do Grande ABC esses mesmos postos encontram-se no segmento industrial.
Mais especificamente, na capital, 66,36% dos postos de trabalho com remuneracao
maior que dez salarios minimos estdo concentrados no segmento de servicos; na
Regido do Grande ABC, a industria concentra 72,11% desses mesmos empregos.
No Grafico 1.5, ilustramos que esse cenario hao se altera de forma significativa em
2013.




Grafico 1.4 - Distribuicdo do Emprego Formal por Grande Setor e Nivel de Remuneracé&o no
Ano 2000 - SP Capital X Regido do Grande ABC

SAO PAULO-SP

3,01%.
10,03%

20,61%

41 50%

OA3 301A5 501410 =10 5M

B Sarvigos ®inddstria de transformacdo ™ Comércioc ™ Construgdo Civil

Grande ABC

22,590%

Dald 30Mas 501210 =10 58

Biprvicos  ®indostria de transformagias ¥ Comércio @ Construgio Gl

Fonte: Elaboracao propria com base em dados do Ministério do Trabalho e Emprego MTE/RAIS-
CAGED (2015).




Grafico 1.5 - Distribuicdo do Emprego Formal por Grande Setor e Nivel de Remuneracé&o no
Ano 2013 - SP Capital X Regido do Grande ABC
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Fonte: Elaboracéo propria com base em dados do Ministério do Trabalho e Emprego MTE/RAIS-
CAGED (2015).

Nos Graficos 1.6 e 1.7, mostramos uma anélise mais detalhada da distribui¢éo
setorial do emprego formal para os anos 2000 e 2013. Em 2000, aproximadamente
um terco dos empregos na Regido do Grande ABC (36%) encontrava-se no
segmento industrial enquanto a mesma parcela (37%) estava empregada nos
servicos. No mesmo ano, a capital diferenciava-se desse quadro principalmente
considerando a participacdo mais expressiva do segmento da administracao publica
(25% do total dos empregos) e a presenca relativamente menor da industria (15%),

sempre em comparacao com o perfil do emprego na Regido do Grande ABC. No que




se refere ao emprego nessa Regido, em 2013, a participagdo dos servicos no
emprego total eleva-se ligeiramente em comparacdo com a do ano 2000 (de 37%
para 40%), enquanto a parcela dos empregos industriais em comparacdo com 0
emprego total é reduzida com cinco pontos percentuais em relacao a participacédo no
ano 2000. Na capital, o emprego nos servicos em 2013 reflete a tendéncia de
crescimento no setor terciario e alcanga quase 50% do emprego na cidade (isto &,
um crescimento de dez pontos percentuais em relacdo a participacdo do mesmo

setor no ano 2000).

Grafico 1.6 - Composicédo e Volume dos Empregos por Setor em 2000 — Capital X Regido do
Grande ABC
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Fonte: Elaboracgao propria com base em dados do MTE/RAIS-CAGED (2015).




Gréafico 1.7 - Composicédo e Volume dos Empregos por Setor em 2013 — Capital X Regido do

Grande ABC
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Fonte: Elaboracao propria com base em dados do MTE/RAIS-CAGED (2015).

Outro ponto a ser destacado € a evolucdo do emprego qualificado, que, para
nossos objetivos, definimos aqui como os postos de trabalho com remuneracéo
maior do que dez salarios minimos e nivel universitario completo. O nimero absoluto
desses empregos nao € apenas relativamente baixo, mas também tende a diminuir
ao longo do periodo.® Os Gréficos 1.8 e 1.9 apresentam um quadro sintético. Mais
especificamente, no que se refere a Regido do Grande ABC, o nimero de empregos
qualificados — de acordo com referido critério — aumenta de 31.794 em 2000 para
33.786 em 2013, 0 que, entretanto, representa uma perda de dois pontos percentuais
(de 6% para 4%) no total dos postos de trabalho na Regido nesse mesmo periodo.
A mesma tendéncia, isto €, pequenos aumentos em termos absolutos, mas perdas
na relativa participacdo no total dos empregos gerados, ocorre na Regiao
Metropolitana de Sdo Paulo como um todo.

8 Cabe destacar que um mesmo levantamento para 15 regides metropolitanas acabou reforcando
esse quadro, isto é, a parcela dos empregos com remuneracao acima de 10 salarios minimos e nivel
superior no total dos postos de trabalho formais tende a diminuir. (CAMPANARO, 2015).




Grafico 1.8 - Participacdo dos Empregos com Nivel Superior Completo e com Renumeracéo
Maior do que Dez Salarios Minimos no Emprego Total - RMSP e Regido do Grande ABC, Ano
2000.
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Fonte: Elaboracao propria com base em dados do RAIS-CAGED (2015).

Grafico 1.9 - Participagdo dos Empregos com Nivel Superior Completo e com Renumeracéo
Maior do que Dez Salarios Minimos no Emprego Total - RMSP e Regido do Grande ABC, Ano
2013.
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Fonte: Elaboracgao propria com base em dados do MTE/RAIS-CAGED (2015).

Nos Graficos 1.10 e 1.11 apresentamos um quadro setorial dos empregos
qualificados na capital e na Regido do Grande ABC em 2000 e 2013. Em 2000, quase
metade (47%) dos empregos com remuneracdo maior do que dez salarios minimos
e com nivel superior na Regido do Grande ABC concentra-se na industria. No mesmo
ano, na capital, a administracao publica, as atividades imobiliarias e os servicos a
empresas agregam juntos 48% dos empregos qualificados. Em 2013, a participacéo
do segmento industrial nos empregos qualificados nessa Regido aumenta ainda




mais (isto €, de 47% para 57% dos empregos qualificados na Regido nesse ano).

Na capital Sdo Paulo, cabe destacar o aumento da participacdo do segmento

imobiliario e dos servicos de apoio a empresas (de 15% para 20%) enquanto as

parcelas referentes a administracéo publica e a defesa diminuiram em dez pontos

percentuais (isto é, de 33% para 23%).

Grafico 1.10 - Participagdo dos Empregos com Remuneragao Maior do que Dez Saléarios
Minimos e Nivel Superior no Total dos Empregos de Acordo com o Perfil Setorial — Sdo Paulo
(Capital) e Regido do Grande ABC, Ano 2010.
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Fonte: Elaboracgao propria com base em dados do MTE/RAIS-CAGED (2015).

Grafico 1.11 - Participagdo dos Empregos com Remuneragdo Maior do que Dez Salérios
Minimos e Nivel Superior no Total dos Empregos de Acordo com o Perfil Setorial — Sdo Paulo
(Capital) e Regido do Grande ABC, Ano 2013.
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Fonte: Elaboracéo propria com base em dados do MTE/RAIS-CAGED (2015).




1.2 Condig¢des de Urbanizagéo

Nesta segunda Secédo, apresentamos um panorama sintético das condi¢cdes
de urbanizacdo na Regido Metropolitana de Sao Paulo para referenciar e
consubstanciar a analise mais detalhada acerca do impacto do PMCMV na Regido
do Grande ABC. A maior parte dos dados apresentados foram levantados do censo
IBGE 2001 e 2010.

No Mapa 1.1 apresentamos a taxa geomeétrica de crescimento anual dos
domicilios particulares permanentes no periodo 2000-2010 na Regido Metropolitana

de Sao Paulo.

Mapa 1.1 - Taxa Geométrica de Crescimento Anual de Domicilios Particulares Permanentes —
Regido Metropolitana De S&o Paulo - 2000/2010
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Fonte: Elaboracdo com base nos dados do Universo do Censo Demogréfico (2000, 2010).




Nos Mapas 1.2 e 1.3, mostramos 20% dos municipios com os piores indices
em termos de acesso a rede geral de esgotamento sanitario (para os anos 2000 e
2010), uma variavel-chave e frequentemente um divisor de agua na classificacao das
condicbes de urbanizacdo dos municipios.4 Quando comparamos referidos dois
Mapas percebemos que o crescimento mais acentuado dos domicilios ocorre nas
cidades periféricas com as maiores deficiéncias em termos de acesso ao
esgotamento sanitario (por exemplo, Juquitiba, Itapecerica da Serra, Embu Guacu
etc.). O cenéario sugere uma falta de alavancagem por parte do Estado e das
Prefeituras sobre o planejamento e gestao do solo urbano-metropolitano e das redes
de infraestrutura. O referido crescimento periférico ocorre frequentemente em
direcdo aos mananciais e aumenta as contradicdes socioespaciais (FERRARA,
2013).

Mapa 1.2 - Acesso a Infraestrutura Urbana nas Cidades com 20% dos Piores indices de
Acesso a Rede Geral de Esgotamento - Regido Metropolitana S&o Paulo - Ano 2000
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4 Os municipios da Regido Metropolitana de Séo Paulo foram classificados de acordo com o quintil
referente ao acesso a rede de esgotamento. Isto €, os mapas 1.2 e 1.3 mostram, para os anos 2000
e 2010, os 20% dos municipios com a pior performance quanto ao acesso a rede de esgoto.




Fonte: Elaboragdo com base nos dados do Universo do Censo Demogréfico de 2000.

Mapa 1.3 - Acesso a Infraestrutura Urbana nas Cidades com 20% dos Piores indices de
Acesso a Rede Geral de Esgotamento - Regido Metropolitana Sdo Paulo - Ano 2010
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Fonte: Elaboracao com base nos dados do Universo do Censo Demogréfico de 2010.

Os Mapas 1.4 e 1.5 mostram, para os anos 2000 e 2010, que o descompasso
entre o crescimento do niumero de domicilios particulares permanentes e a oferta de
infraestrutura urbana também se reflete na persisténcia dos assentamentos
precarios nos municipios mais centrais, assim como sua proliferacéo na periferia da
area metropolitana.® Por exemplo, um crescimento expressivo de assentamentos
precarios no periodo considerado ocorre em cidades como Franco da Rocha e

Santana de Paranaiba.

5 A interpretacdo de dados histéricos sobre a evolucdo dos assentamos precarios no periodo 2000-
2010 deve ser feita com cautela em funcdo do aperfeicoamento no registro desse tipo de
assentamento, conforme método elaborado em parceria entre o Centro de Estudos da
Metropole/Centro Brasileiro de Analise e Planejamento (CEM/CEBRAP) e o Ministério das Cidades,
em 2007, e aplicado no ultimo Censo de 2010 (IBGE, 201). De acordo com essa abordagem, o Censo
de 2000 sistematicamente subestimou o nimero de favelas no Brasil. Para uma explicacdo detalhada
e pioneira ver Pasternak (2008).




Mapa 1.4 - Cidades com Presenca Alta ou Muito Alta de Aglomerados Subnormais - Regido
Metropolitana de S&o Paulo - Ano 2000

#o do Sul Suzano

Maui

Diadema SW A0 Pires

Rio Gr. R

S3o Bernardo do Campal

Cidades com presenca de aglomerados subnormais - 2000

I ALTO
[]BAIXO
I meEDIO

Fonte: Elaboracdo com base nos dados do Estudo Aglomerados Subnormais do Censo
Demogréfico de 2000.




Mapa 1.5 - Cidades com Presenca Alta ou Muito Alta de Aglomerados Subnormais - Regido
Metropolitana de S&o Paulo - Ano 2010
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Fonte: Elaboracéo com base nos dados do Estudo Aglomerados Subnormais do Censo
Demografico de 2010.

No Grafico 1.12 sintetizamos a evolucdo e a geografia dos movimentos
pendulares associados a motivos de trabalho e/ou estudo na Regidao Metropolitana
de S&o Paulo entre 2000 e 2010, de acordo com o destino da viagem (isto é, dentro
ou fora do municipio de residéncia). Com poucas excecdes, verificamos que a
parcela dos deslocamentos pendulares para fora do limite do préprio municipio no
total das viagens por motivo de estudo/trabalho aumentou na maioria das cidades da

Regido Metropolitana de Sao Paulo.




Grafico 1.12 - Demanda por Mobilidade — Percentual da Populagao por Deslocamento para
Trabalho/Estudo — Regido Metropolitana de S&o Paulo - 2000 e 2010
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Fonte: Elaboracdo com base nos dados da Amostra do Censo Demografico de 2000 e 2010.

Além disso, com base em uma andlise detalhada de uma das questfes que
consta no formulario do Censo de 2010, percebe-se que, na maioria dos municipios
da periferia, o tempo associado aos deslocamentos € superior a meia hora (Mapa
1.6).




Mapa 1.6 - Tempo de Deslocamento para Trabalho/Estudo - Regido Metropolitana de Séo
Paulo - 2010
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Fonte: Elaboracao com base nos dados da Amostra do Censo Demografico de 2010.

O Gréfico 1.12 e 0 Mapa 1.6 mostram um crescimento dos deslocamentos
diarios por motivo de estudo ou de trabalho, assim como o tempo associado a esses
movimentos pendulares. O cenario sugere que a politica do uso e ocupacao do solo
nao consegue articular o local de moradia, 0 emprego e atividades complementares
como estudo e lazer.®

A Tabela 1.1 sintetiza algumas informagdes para ao Regido do Grande ABC.
Apesar dos avangos que ocorreram na politica urbana e habitacional na Regido em
torno da construcéo do direito a cidade e habitacao, a partir dos anos 80, em varios
municipios (Diadema, Maua, Sdo Bernardo do Campo e Santo André), ainda

verificamos a presenca persistente de assentamentos precarios.

6 O cenario repete-se nas quinze areas metropolitanas analisadas por Campanaro (2015).




Tabela 1.1 - Condi¢des de Urbanizacdo na Regido do Grande ABC. Indicadores Seletivos

CONDIGCOES DE URBANIZACAO (IBGE)
Total de Domiciliarios Abastecimento de Destino de lixo - Coleta Aglomerados
particulares agua direta Esgotamento - Rede Subnormais

2000 2010 | Evolugio 2000 2010 2000 2010 2000 2010 2000 2010
Diadema | 98.140 | 117.344 | 1,80% 99% 99% 94% 96% 93% 97% 22% 21%
Maua 98965 | 125.048 | 2,39% 98% 99% 7% 97% 76% 50% 17% 18%
L‘fbe"ﬁ" 28264 | 33.844 | 1.82% 92% 95% 97% 98% 82% 81% 1% 3%

ires

Rio
Grande | 9722 | 13191 | 3,10% 90% 95% 2% 98% 59% 61% 0% 0%
da Serra

185.46 _ _ — _
SA || 218617 | 1.52% 97% 98% 96% 94% 1% 95% 9% 11%

198.03
SBC .| 191% 97% 98% 2% 87% 86% 89% 19% 18%
scs 43415 | 50492 | 1,52% 100% 100% 100% 99% 100% 100% 0% 0%

Fonte: IBGE (2000; 2010).

Em sintese, o panorama apresentado nesta Se¢cdo mostra avangos gerais nas
condicBes de urbanizac&o no periodo considerado (2000-2010), também em funcéo
de uma trajetéria de politicas urbanas e habitacionais com recorte redistributivo no
pais e na Regido. Mesmo assim, servi¢cos urbanos essenciais como tratamento de
esgoto continuam deficientes, até mesmo em regides metropolitanas relativamente
abastadas como a de S&o Paulo. Aléem disso, o crescimento acentuado do numero
de domicilios permanentes em municipios metropolitanos com infraestrutura
deficiente e dos movimentos pendulares para motivos de estudo e/ou trabalho, assim
como a persisténcia e/ou crescimento dos assentamentos precarios em varias
cidades da RMSP e Regido do Grande ABC sugerem a fragilidade do sistema de
planejamento em escala urbana e metropolitana.

E nesse contexto que precisamos situar o lancamento do Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMV).




2 RMSP, REGIAO DO GRANDE ABC E A REESTRUTURACAO DO CIRCUITO
IMOBILIARIO-FINANCEIRO

2.1 Apresentacao do Problema

Conforme ja apontado por um conjunto de autores, a partir dos anos 90, o
mercado imobiliario-financeiro brasileiro passou por uma série de transformacdes
impulsionadas pela atuacdo do Estado (regulagéo, investimentos) sobre o ambiente
construido (ROYER, 2014; SHIMBO, 2012; FIX, 2011; BOTELHO, 2012). Nao é
objetivo deste relatério, entretanto, retomar a discussdo acerca das relacdes
imbricadas entre a regulacdo e atuacdo do Estado e o chamado complexo
imobiliario-financeiro.

Contudo, cumpre ressaltar que, principalmente a partir da desestruturacéo do
Estado Nacional-Desenvolvimentista e do Sistema Financeiro de Habitacdo nos
anos 80, ocorreram mudancgas importantes. Os aspectos mais destacados na
literatura sdo: (i) a criagdo do Sistema Financeiro Imobilidrio em 1997; (ii) o
fortalecimento institucional do sistema de financiamento por meio de medidas como
a alienacédo fiduciaria; (iii) a flexibilizacdo das regras referente a aplicacdo dos
recursos do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimos (SBPE ) e do Fundo de
Garantia do Tempo de Servico (FGTS) ao longo da década de 2000; (iv) a
regulamentacdo da abertura do segmento na bolsa de valores (2006/2007); e (v) 0
lancamento do proprio Programa Minha Casa Minha Vida (2009).

O objetivo especifico deste Capitulo € explorar como as referidas
transformacdes na atuacdo do Estado sobre o complexo financeiro-imobiliario
também afetaram a dindmica do mercado imobiliario na Regido Metropolitana de Sao
Paulo, em geral, e na Regido do Grande ABC, em particular.

Considerando esse objetivo, apresentamos um conjunto de dados sobre os
lancamentos imobiliarios que ocorreram na Regido no periodo de 2000-2011,
organizados de acordo com a fonte de financiamento assim como a sede, o tamanho
e a estrutura de financiamento da empresa incorporadora (capital aberto X capital
fechado). Os dados foram obtidos no sistema de informagdes sobre langcamentos
imobiliarias da Empresa Brasileira de Estudos do Patrimoénio (EMBRAESP).

Argumentamos que, no referido periodo, encontramos dois pontos de inflex&do

na trajetéria do mercado imobiliario na Regido do Grande ABC. O primeiro ocorre




nos anos 2006/2007, periodo que marca a abertura do setor para o mercado de
capitais, enquanto o segundo refere-se ao lancamento do préprio PMCMV.

Na sequéncia, apresentamos os dados dos lancamentos no periodo 2000-
2011 e geramos algumas hipéteses preliminares sobre como as mudancas na
estratégia estatal de regulacdo e financiamento, no periodo considerado,
influenciaram as dindmicas do mercado imobiliario na regiéo.

Isso serve também como ponto de partida, nos proximos Capitulos, para uma
analise mais detalhada dos préprios empreendimentos que foram lancados e

executados no ambito do PMCMV na Regi&o do Grande ABC.

2.2 Lancamentos por Financiamento

No Gréfico 2.1, apresentamos os lancamentos de acordo com a fonte de
financiamento, isto €, o Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS), a Caixa
Econdmica Federal (CEF) — essas duas fontes complementares dentro da légica do
Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) e do FGTS —, o sistema brasileiro de
poupanca e empréstimos (SBPE) - alinhado com a légica do sistema de
financiamento do mercado — , 0s bancos particulares e os casos nao informados —
isto &, aqueles providos por recursos ndo governamentais de financiamento.

A parcela expressiva deste Ultimo segmento relaciona-se com a utilizagédo de
fontes ndo governamentais de financiamento, principalmente com recursos préprios
da empresa e/ou financiamento do empreendimento mediante o pagamento
antecipado de prestacdes pelos clientes durante o periodo de construcdo. Tal ideia
é reforcada ao analisarmos a queda sistémica desse padrao de financiamento no
total dos lancamentos ao longo da década: enquanto no periodo 2003-2006 o
financiamento proprio representava mais da metade dos langamentos, a participacéo
dessa modalidade de financiamento no total de langamentos cai para menos de um
terco em 2011. Em outras palavras, quando os financiamentos institucionais-estatais
foram retomados — em um primeiro momento a partir da retomada do ciclo
macroecondmico e, posteriormente, com o lancamento do PMCMV, em 2009 — era
de se esperar que o autofinanciamento diminuisse paulatinamente sua participacao

no financiamento total dos projetos.




Um dos destaques da evolucdo dos langcamentos residenciais € o salto que
ocorre entre 2006-2007, principalmente em fungéo do aumento da atividade do SFH.
Mais especificamente, verificamos um crescimento de 846 unidades lancadas em
2006, para 4.988, em 2007. Os bancos privados também ampliaram a carteira de
unidades financiadas, o que se reflete, no mesmo periodo, no aumento de 60 para
741 unidades langadas. Além disso, a escala do mercado na Regido do Grande ABC
passou por uma transformacdo significativa, considerando que o numero de
lancamentos aumenta de 4.992 unidades, em 2006, para 9.584 unidades no ano
seguinte. Conforme mencionamos, o periodo (2006-2007) marca a consolidacao de
uma regulamentacdo que norteia a abertura do capital das empresas do setor no

mercado de capitais.

Grafico 2.1 - Nomero de Unidades Habitacionais Lancadas na Regido do Grande ABC,
Segundo a Fonte de Financiamento (2000/11)
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Fonte: Elaboragéo propria com base nos dados da EMBRAESP (2011).

2.3 Lancamento por Estrutura de Financiamento, Tamanho e Sede das
Empresas Incorporadoras

No Gréfico 2.2 apresentamos os langcamentos de acordo com a estrutura de
financiamento da empresa incorporadora responséavel pelo langcamento, seja essa de
capital aberto ou fechado.

A tendéncia reforga o quadro mencionado no Grafico anterior. Até 2007, a
participacdo dos lancamentos efetuados por incorporadoras com capital aberto no
total dos langcamentos na Regidao do Grande ABC estava sistematicamente abaixo

de 25%, excetuando-se o0 ano de 2004, que apresentou um numero absoluto muito




baixo de lancamentos nessa Regido. A partir do ano 2007, a referida participacéo
aumenta para mais que 50% e, em momento algum, fica inferior a 33%.

Outro destaque no Gréfico 2.2 € que, a primeira vista, as empresas com
capital aberto apresentam uma maior capacidade de resposta aos incentivos
encadeados a partir do langcamento do PMCMV e da retomada da macroeconomia
brasileira no ano 2010: enquanto as empresas de capital aberto aumentam o nimero
de lancamentos de 3.240 em 2009, para 5.965 em 2010, as de capital fechado
apresentam um aumento menor no mesmo periodo, qual seja, de 2.780, para

3.524 unidades lan¢adas.

Grafico 2.2 - Nomero de Unidades Habitacionais Lancadas na Regido do Grande ABC,

Segundo o Tipo de Capital da Incorporadora (2000/2011)
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Fonte: Elaboragéo propria com base nos dados da EMBRAESP (2011).

O Gréfico 2.3 mostra os lancamentos de acordo com a sede geografica da
incorporadora, isto €, se a sede da empresa incorporadora se localiza na Regido do
Grande ABC, na Cidade de Sao Paulo, em outras cidades ou se o langcamento é
coordenado por uma alianca de empresas locais (da Regidao do Grande ABC) e
empresas externas.

No ano de 2007, a participacdo dos lancamentos efetuados por empresas
incorporadoras com sede na capital no total dos langamentos na Regido do Grande
ABC aumenta para quase dois tercos em comparagdo com uma participacdo mais
modesta desse segmento nos anos anteriores. Esse dado refor¢a a hipotese de

haver uma correlagdo, no mercado imobiliario da Regido do Grande ABC, entre a




crescente atuacdo de empresas com capital aberto (Figura 2.2) e a de empresas
com sede na Cidade de S&o Paulo (Figura 2.3). Isso porque estas Ultimas foram
responsaveis por 1.322 lancamentos no ano 2006, enquanto no ano seguinte, essa
escala aumentou para 6.244 unidades.

Cabe destacar que os incorporadores com sede em Sao Paulo apresentam
uma oscilagdo maior no nimero de unidades lancadas em comparacdo com as
empresas locais. Por exemplo, as empresas localizadas na capital lancam um
namero recorde de 6.244 unidades em 2007, enquanto o namero cai de forma
expressiva nos dois anos seguintes (para 4.694 unidades em 2008 e 2.247 unidades
em 2009). No ano de 2010, marcado pela recuperacdo macroeconémica, o nUmero
de langcamentos dessas empresas cresce novamente para um patamar expressivo
de 5.466 unidades, principalmente em funcao dos estimulos macroeconémicos e do
PMCMV no segmento de construcao civil. A oscilacdo no nimero de lancamentos
das empresas da Regido do Grande ABC é menor: no periodo entre 2006 e 2011, a
diferenca entre 0 menor e maior numero de unidades lancadas nunca supera o

patamar de 734 unidades.

Grafico 2.3 - Nomero de Unidades Habitacionais Lancadas na Regido do Grande ABC,
Segundo Sede Geografica da Incorporadora (2000/2011).
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da EMBRAESP (2011).

No Grafico 2.4 apresentamos os lancamentos de acordo com o porte da
incorporadora (grande, média, pequena).” Em todos os anos até 2006, a participacdo

7 Conforme Hoyler (2014), de acordo com a classificacdo adotada pelo sistema da EMBRAESP: “Sao
eles: pequenos incorporadores, que langaram individualmente valor inferior a R$ 50 milhées no
periodo e apenas 1 ou 2 empreendimentos (representam 65,9% do total de empresas); os médios
produtores (33,3% do total), com uma producdo entre R$ 50 milhdes e R$ 2 bilhdes, e os grandes
incorporadores (0,8% do total), que lancaram individualmente entre R$ 2 bilhdes e R$ 23 bilhdes”.
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das grandes incorporadoras € sempre menor do que um terco do total dos
lancamentos na Regido do Grande ABC. A partir do ano 2007, o market share, ou
seja, a parcela do mercado detida pelas grandes empresas, aumenta para mais da
metade do total dos langcamentos na Regido e, no periodo 2007-2009, alcanca dois

tercos do total do mercado na Regido do Grande ABC.

12000

Grafico 2.4 - Nomero de Unidades Habitacionais Lancadas na Regido do Grande ABC,

Segundo Tamanho da Incorporadora (2000/2011)
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Fonte: Elaboracgéo propria com base nos dados da EMBRAESP (2011).

Nos Gréficos 2.5; 2.6; 2.7 e 2.8, buscamos relacionar as dindmicas
apresentadas anteriormente com a evolucao dos precos dos langamentos no periodo
2000-2011. Os precos por metro quadrado de area util foram padronizados em
precos reais do ano de 2011, de acordo com o Indice Geral de Precos-
Disponibilidade Interna (IGP-DI) da Fundacéo Getulio Vargas (FGV).8

Nesse sentido, podemos destacar dois periodos: (i) entre os anos de 2000 e
2004, quando presenciamos uma queda de R$ 3.000,00/m? para aproximadamente
R$ 2250,00/m? de &rea util; e (ii) a partir do ano 2004, quando verificamos um
aumento sistematico desse Ultimo patamar para valores em torno de R$ 4250,00/m?
de area util em 2011.

A partir de 2004, o aumento na escala do mercado regional (de 6.000
lancamentos em 2004, para mais que 11.000 unidades lancadas no ano de 2011) e

0 ingresso de novos players (grandes empresas-incorporadoras, frequentemente

8 A taxa geométrica de crescimento anual do IGP-DI/FGV no periodo 2000-2010 foi de 9,64%. De
acordo com o método da EMBRAESP, essa foi a taxa utilizada para ajustar os precos histéricos dos
langamentos para chegar aos valores em 2011.




com sede na Cidade de Sao Paulo e com capital aberto na bolsa de valores)

acompanham a tendéncia de aumentos sistematicos nos precos imobiliarios.

Grafico 2.5 - Numero de Unidades Habitacionais Lancadas na Regido do Grande ABC,
Segundo Fonte de Financiamento e Variagdo de Precos por M2 Util (R$) (2000/2011).
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Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da EMBRAESP (2011).

Grafico 2.6 - Niumero de Unidades Habitacionais Langcadas na Regido do Grande ABC,
Segundo Tipo de Capital da Incorporadora e Variacdo de Pregos por M2 Util (R$) (2000/2011).
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Grafico 2.7 - Nimero de Unidades Habitacionais Lancadas na Regido do Grande ABC,
Segundo Sede da Incorporadora e Variagéo de Precos por M2 Util (R$) (2000/2011).
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Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da EMBRAESP (2011).

Grafico 2.8 - Nimero de Unidades Habitacionais Lancadas na Regido do Grande ABC,
Segundo Tamanho da Incorporadora e Variagdo de Pregos por M2 Util (R$) (2000/2011).
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da EMBRAESP (2011).

R$3.500,00

RS3.000,00
[ nds. Incorp. NI

R5250000 W g ncarp. Pagquena

I s, Incorp. Média
RS2.000,00
s ncorp. Grande

4 1.500,00 =Nedia Prego MY

RS 1.000,00
RS 500,00

* R$0,00

2004 2005

2006 2007 2008 2009 2010 011

2.4 FIPEZAP

Também foram coletados dados do indice FipeZap, cobrindo o periodo de
tempo apos 2011 até julho de 2014. A Fundacéo Instituto de Pesquisas Econdmicas
(Fipe), ligada ao Departamento de Economia da Universidade de Sao Paulo (USP),
e a empresa privada ZAP elaboraram um indice FipeZap de precos dos imoveis
residenciais anunciados, calculado com base na localizacdo (bairro), 0 numero de
dormitérios e a area util das unidades. Apresentamos a variagdo dos precos nos
Graficos 2.9 a 2.17. Em todas as cidades da Regido do Grande ABC e todos os




segmentos (dois, trés e quatro dormitdrios), no periodo entre julho de 2012 até julho
de 2014, a variacao dos precos de acordo com o indice FIPE-ZAP esta acima da
evolucdo da inflagdo conforme indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M). A
tendéncia geral verificada € um aumento do descompasso entre o preco imobiliario

e a inflacdo ao longo desse periodo.

Gréfico 2.9 - Variagdo de Pregos em Santo André (2 Dormitérios. Junho de 2012 a Julho de
2014)
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Fonte: Fipe Zap (2015).

Grafico 2.10 - Variacao de Pregos em Santo André (3 Dormitdrios. Junho de 2012 a Julho de

2014)
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Gréfico 2.11 - Variacédo de Precos em Santo André (3 Dormitérios. Junho 2012 a Julho de
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Grafico 2.12 - Variagao de Pregcos em S&o Bernardo do Campo (2 Dormitérios. Junho de 2012
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Grafico 2.13 - Variacdo de Precos em Séo Bernardo do Campo (3 Dormitérios. Junho de 2012
a Julho de 2014)

variagio do indice FIPE ZAP variagdo no periodo FIPE ZAP: -jun/12 ajuir1d
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Fonte: Fipe Zap (2015).

Grafico 2.14 - Variagdo de Preco em S&o Bernardo do Campo (4 Dormitérios. Junho de 2012 a
Julho de 2014)
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Grafico 2.15 - Variacdo de Precos em Sao Caetano do Sul (2 Dormitérios. Junho de 2012 a
Julho de 2014).

variagdo do indice FIPE ZAP variagdo no periodo FIPE ZAP: - juni2 a juli14
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Fonte: Fipe Zap (2015).

Grafico 2.16 - Variagao de Precos em S&o Caetano do Sul (3 Dormitorios. Junho de 2012 a
Julho de 2014).

variagdo do indice FIPE ZAP variagdo no periodo FIPE ZAP: -junit2 ajuliid
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Gréfico 2.17 - Variacdo de Precos em Sao Caetano do Sul (4 Dormitérios. Junho de 2012 a
Julho de 2014).

variagde do indice FIPE ZAP variagdo no periodo FIPE ZAP: -juni2 ajuli14
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Fonte: Fipe Zap (2015).

2.5 Balango Preliminar

Os dados apresentados nesta Secao apenas proporcionam uma primeira
exploracdo do significado e da direcdo da dinAmica imobiliaria em curso na Regido
do Grande ABC. Mostram ainda que o complexo financeiro-imobiliario regional passa
por uma mudanca qualitativa e quantitativa que ndo pode ser dissociada das
transformacdes mais amplas no modo de regulacdo e atuacdo do Estado sobre o
ambiente construido, de um lado, e, de outro, as estratégias e projetos dos agentes
empresariais (proprietarios de terra; construtoras e incorporadoras locais; grandes
empresas com sede fora da Regido do Grande ABC com capital registado na bolsa
de valores etc.). Mais especificamente, nos anos de 2006/2007, portanto, antes do
langamento do PMCMV, verificamos um aumento de escala assim como uma
diversificacdo dos agentes que atuam no complexo financeiro-imobiliario da regido
(empresas de grande porte; empresas com sede fora da Regido do Grande ABC e
com capital aberto no mercado de capitais). A0 mesmo tempo, as empresas locais

(incorporadores de médio porte com sede na Regido do Grande ABC) mantém




participacdo significativa e articulam aliangas estratégicas com incorporadoras-
construtoras externas.®

Os dados também apontam para uma tendéncia geral de aumento nos precos
imobiliarios no p6s-2006 que € apenas reforcada pelo lancamento do PMCMV. Na
Secdao 5.1 exploramos de maneira mais aprofundada o perfil dos empreendimentos
lancados no ambito do PMCMV (nas Faixas |, II, 111).1°

Por fim, cabe explorar as implicacbes desse panorama de aquecimento no
mercado imobiliario no periodo considerado para a distribuicdo funcional de renda
na regiao, isto é, a distribuicdo da renda sobre os fatores de producéo (capital,
trabalho e proprietarios de terra).

Nesse sentido, um exercicio interessante € comparar os dados sobre o
crescimento da massa salarial que apresentamos no Capitulo anterior
(RAIS/CAGED) com a evolucao dos precos dos lancamentos na regido, no periodo
2000-2010. Na Tabela 2.1 abaixo resumimos o resultado dessa comparagao. Tendo
em vista que os precos imobiliarios foram deflacionados com o IGP-DI, utilizamos
esse mesmo indice para calcular a evolucédo anual da massa salarial. Considerando
o periodo 2000-2010, a Tabela mostra um descompasso, em termos reais, entre a
evolucdo da massa salarial e os precos dos novos lancamentos. Para ilustrar,
engquanto um comprador assalariado em Diadema perdeu quase 25% de seu poder
aquisitivo no periodo 2000-2010*%, o preco por metro quadrado de um apartamento
de dois dormitérios aumentou, no mesmo periodo, quase 15%, implicando em uma
perda real de 40% no periodo considerado.’? O mesmo padrdo de descompasso
entre a massa salarial e os precos dos novos langamentos repete-se nas demais

cidades da regido, particularmente em municipios como Santo André.

9 Os dados apontam que as empresas incorporadoras com sede na Regido do Grande ABC mantém,
a partir do ano de 2006 (o ciclo ascendente), um volume minimo de langamento de 2.500 unidades
ao ano. O referido quadro é compativel com a andlise de Sigolo (2014) que mostra a emergéncia de
aliancas estratégicas e as complementaridades entre empresas locais e externas.

10 Existem segmentos (ou produtos) semelhantes antes do langamento do PMCMV (por exemplo,
Fundo de Arrendamento Residencial — FAR). No Capitulo 4 exploramos de modo mais aprofundado
o perfil da producéo imobiliaria do PMCMV na regido.

11 |sto €, ((1-0,026)1°-1)X 100% = 23,16%.

12 |sto &, ((1+0,014) 10-1)X 100% = 14,92%




Tabela 2.1 - Crescimento da Massa Salarial (Nominal e Real - RAIS/CAGED) em Comparagéo
com o Crescimento Anual do Preco/M2 Util (Nominal/Real) dos Lan¢camentos (2000/2010)

(EMBRAESP).
% Massa
Salarial |Prego/m2 IGP.DI ki IMfﬁfa p Im2
Cidade nominal |Real - salaria regoim
anual (2000110 (FGV)  real real (anual)
(2000/10) anual
2dorm. |3 dormi. |4 dorm. 2 dorm. 3 dorm. 4 dorm.
Diadema 6.68% 16 5% 12.6% - 9.6% -2 6% 1.,4% 1.2%
Maua 5 T% 6.9% 56.2% - 9.6% -316% 0.7% 4 6% -
Santo André 6.5% 40.0% 44 2% 104,4% 9.6% -29% 34% 3T% T.4%
ga"s fa""a“" 33% | 317% | 384% | 96% | 21%
o - 7.3% -0.3% 2.8% 3.3%
Sao
Bernardo do 32.9% 20,0% 41 3% 9.6% -28%
Campo 6.5% 2.9% 1,8% 3 5%

Fonte: Elaboracao propria com base nos dados do MTE/RAIS-CAGED (2015) e IBGE (2000, 2010).




3 CENTRALIDADES REGIONAIS-METROPOLITANAS: METODOLOGIA DE
TRABALHO E CARACTERIZACAO DA REGIAO DO GRANDE ABC

Também consideramos importante para a caracterizacdo geral da Regido do
Grande ABC, como subsidio preliminar para a compreensdo da producdo do
PMCMV nesta Regido, um estudo de sua estrutura urbana geral, por meio da
determinacéo das areas de centralidades regionais-metropolitanas.

Uma parcela significativa da literatura sobre a avaliacdo dos impactos do
PMCMV sobre o espaco urbano-metropolitano tem ressaltado a localizacéo
periférica da producdo habitacional, afastada dos centros de emprego e deficiente
em termos de acesso a infraestrutura urbana e a equipamentos publicos como
escolas e hospitais. Com o objetivo de introduzir essa discusséo para nossa analise
do impacto do Programa sobre a Regido do Grande ABC, apresentamos neste
terceiro Capitulo os pressupostos metodologicos que norteiam o debate sobre
centralidades (e a falta de centralidades), em geral, e as centralidades existentes na
Regido do Grande ABC, em particular. O Capitulo presta-se ainda ao
aperfeicoamento da caracterizacdo geral da Regido do Grande ABC como subsidio
preliminar para a compreensao da producao do PMCMV nas areas de centralidades
regionais.

Enquanto na Secao 3.1 definimos o conceito de centralidade, na Secéo 3.2.e
3.3 apresentamos uma metodologia para quantificar as diversas escalas de

centralidades com intuito de aplica-la no caso especifico da Regido do Grande ABC.

3.1 O Conceito de Centralidade

O termo “centralidade” é usado com frequéncia na literatura urbana para
referir-se a uma das caracteristicas das cidades. No entanto, sua definicdo € pouco
precisa.

Esse termo aparece, inclusive, no Anexo IV da Portaria do Ministério das
Cidades n° 168, de 12 de abril de 2013, que determina, entre outras questdes, que
deverd ser avaliada, pela Secretaria Nacional de Habitacdo (SNH) do Ministério das
Cidades, a concepcéao urbanistica dos empreendimentos do Programa Minha Casa
Minha Vida, ou conjunto de empreendimentos contiguos, a partir de 1.500 unidades




habitacionais. No referido documento devera constar, entre outros elementos, o
“‘mapa do municipio ou da regido do municipio, com indicagdo de escala grafica e
norte, apresentando: localizacdo do empreendimento; malha urbana; sistema viario
principal; principais centralidades de comércios e servicos; e polos geradores de
emprego. ” (BRASIL, 2013). Embora as areas de centralidade sejam listadas como
um dos elementos para a avaliacdo da insercdo urbana dos empreendimentos, a
Portaria ndo define, com preciséo, o termo. Com base no texto, pode-se deduzir que
h& uma associacao entre as centralidades e as atividades de comércio e servigos.

A ideia subjacente ao termo centralidade é que determinadas localizacdes
urbanas tém posicdo de destaque e importancia em relacdo as demais, sendo
considerados pontos de polarizacdo na estrutura urbana e/ou metropolitana.
Centralidades referem-se ndo somente aos centros urbanos no sentido tradicional,
mas também a certas areas na estrutura urbana que, em razao de fatores locacionais
e disponibilidade de acessibilidade e infraestrutura, se transformam em locais de
producdo e consumo, e, em escala crescente, passam a apresentar maior densidade
e concentracédo diversificada de empregos, comeércio e servigos publicos e privados,
gue exploram as complementaridades positivas entre si.

As razdes para o protagonismo de determinadas areas nas cidades podem
ser encontradas em Singer (1982) que destaca que, nas cidades, em razao de sua
imensa concentracdo de pessoas, que exercem as mais diferentes atividades, o solo
urbano é disputado por inidmeros usos (industriais, comerciais, de servicos,
institucionais e residenciais) e que essa disputa pauta-se pelas regras do jogo
capitalista, fundamentada na propriedade privada do solo e que distingue vantagens
locacionais, auferindo vantagens de acesso a servicos e infraestrutura e também

lucros. O autor ainda advoga:

A procura por espaco, na cidade, € formada por empresas, por individuos ou
por entidades que atendem as necessidades de consumo coletivo. A procura das
empresas objetiva 0 uso do espaco para realizar ou atividades produtivas
(secundarias ou terciarias) ou atividades de circulacdo comercial, financeira etc. Do
ponto de vista das empresas, cada ponto do espaco urbano é unico, no sentido de
proporcionar determinado elenco de vantagens que influem sobre seus custos.

Industrias de grande porte, que servem ao mercado regional ou nacional, necessitam




sobretudo de muito espaco e de servi¢os de infraestrutura: energia, transporte, agua
etc. Industrias pequenas, que servem ao mercado local, precisam principalmente de
acesso ao comeércio que distribui seus produtos. Estabelecimentos comerciais
precisam se localizar junto aos competidores, em zonas onde a clientela esta
habituada a fazer suas compras. Cada cidade maior tem zonas de comércio
atacadista especializado em tecidos, confec¢cbes, componentes eletrénicos etc. O
estabelecimento de shopping centers junto a zonas residenciais criou um novo
padrdo de localizacdo do comércio varejista. Certas empresas tém consideraveis
vantagens em se aglomerar, pois isso facilita a comunicacgéo entre elas. Nao é por
outro motivo que a maior parte das sedes de bancos, de companhias de seguro, de
grandes sociedades por acfes etc., se encontram no chamado “distrito” de cada
cidade. O agrupamento de grandes estabelecimentos fabris em distritos industriais
tem a mesma explicagao (SINGER, 1982, p. 24).

Originalmente, as cidades tinham, geralmente, um centro principal no qual se
localizavam os principais 6rgaos da administracdo publica e privada, religiosas,
financeiras, o comércio varejista de luxo, cinemas, teatros etc. Esse centro principal
possuia, em alto grau, todos os servicos urbanos e ao seu redor localizavam-se as
zonas residenciais da populacdo mais rica, sendo que 0s demais servigcos
irradiavam-se do centro a periferia, tornando-se cada vez mais escassos a medida
que a distancia do centro aumentava. Contudo, “na medida em que a cidade vai
crescendo, centros secundarios de servicos vao surgindo em bairros, que formam
novos focos de valorizagdo do espaco urbano. ” (SINGER, 1982, p. 30).

No Brasil, a partir dos anos 70, com as mudangas nas economias urbanas,
comecou-se a observar o progressivo deslocamento das areas residenciais,
sobretudo das elites, para outros setores fora do centro principal, possibilitado,
principalmente, pelo automovel e os meios de transporte de massa, seguido por um
deslocamento sequencial e seletivo de fabricas, residéncias, escritorios, armazéns,
comercio varejista, servigos publicos e outras atividades urbanas. O espaco e a vida
urbana tornaram-se crescentemente fragmentados, ndo somente em termos de uso
do solo, mas também em termos de classes sociais, racas e etnias.

Essas novas dinamicas espaciais caracterizam-se ndo apenas pelo reforco
das areas centrais de negocios (os chamados Central Business Districts — CBD),

mas também pela suburbanizacdo das atividades empresariais e de escritorios. Os




CBD continuam a concentrar 0s servicos prioritdrios, as atividades altamente
qualificadas e estratégicas, as funcdes comerciais (distribuicdo e marketing), a
pesquisa cientifica, pesquisa aplicada e desenvolvimento, bem como as funcdes
estratégicas financeiras e de gestdo. Entretanto, as atividades de producéo e
administracao, que necessitam de informacdes menos complexas, mais repetitivas
e padronizadas, podem ser descentralizadas espacialmente, tanto para o interior da
metrépole, quanto para outras cidades, reduzindo os custos de producéo e despesas
gerais. Dessa maneira, paralelamente ao fortalecimento dos CBD, ha um
deslocamento seletivo de atividades para os suburbios, especialmente aquelas que
necessitam e podem se localizar proximas as areas residenciais de seu publico-alvo,
transformando as areas metropolitanas em estruturas espaciais policéntricas e
multifuncionais.

Portanto, o crescimento do territdrio metropolitano ndo € mais por “dilatagao
concéntrica”, isto €, 0 aumento da extensdo espacial de uma estrutura de zonas
concéntricas a partir de area central, mas por integracdo ao seu funcionamento
cotidiano, de espacos cada vez mais afastados, permitidos pelo uso do automével e
dos transportes coletivos de massa. Os estudos constatam que, em varios paises, a
cidade difusa assumiu grandes dimensodes, podendo compreender regides inteiras
(SOJA, 2000). As cidades organizam-se agora por meio de redes de conexdes e ndo
mais por redes de territérios, o que dificulta a delimitacéo do territério metropolitano,
visto que a “geografia” da metrépole muda em funcéo das redes que se considera.
A dispersdao metropolitana da atividade produtiva tem gerado processos de
periurbanizacdo, policentrismo e cidade difusa (DEMATTEIS, 1998). Por isso, a
metrépole contemporédnea cada vez mais tende a apresentar uma estrutura
multinuclear e multifuncional, em substituicido a antiga polarizacdo entre centro e
periferia, existindo, em seu interior, varios pontos que exercem a funcdo de

subcentros ou, até mesmo, as chamadas “areas de centralidade”.




3.2 Como ldentificar as Areas de Centralidade?

De acordo com Fonseca (2009), o trabalho de Villaca, de 1978'3, pode ser
considerado o pioneiro no estudo das centralidades no Municipio de Sao Paulo.
Tendo por referéncia o trabalho dos gedgrafos cariocas publicado em 1967, o
objetivo principal do autor foi identificar e avaliar o porte dos diversos subcentros e a
distribuicdo territorial de suas respectivas redes. Villaga utilizou o termo subcentro
para designar certos pontos da metropole, em alguns bairros predominantemente
residenciais, onde se desenvolveram, com intensidade e complexidade, muitos dos

servigos até entdo encontrados apenas na area central. Para Villaca:

[...] uma das principais caracteristicas do subcentros é a diversidade de
estabelecimentos e a dosagem equilibrada dos mesmos, se diferenciando,
portanto, dos nudcleos comerciais especializados, isto €, daqueles que
apresentam excepcional participacéo (ndo necessariamente
predominancia) de um certo tipo de loja ou servi¢o. Pode-se dizer, entéo,
que uma area caracteriza-se como um subcentro quando apresenta
estabelecimentos de comércio e servigcos em quantidade, variedade e porte
significativos. Assim, por definicdo, o subcentro esta relacionado ao setor
terciario, ndo guardando, necessariamente, relagdo com a distribuicdo das
atividades industriais, visto que essas tém outra logica de distribuicdo no
espaco urbano®* (VILLACA, 1978 apud FONSECA, 2009, p. 11).

Fonseca (2009) ainda destaca que, segundo Villaca (1978), uma das
caracteristicas principais dos subcentros é a variedade equilibrada de comércio e
servicos e a complementaridade entre diferentes func¢des, sendo essa sua principal

caracteristica, e a direta ligacdo ao seu poder estruturador ou polarizador.

Essa “variedade equilibrada”, alcangada “naturalmente” pelas forcas de
mercado, € responsavel pela otimizacdo dos deslocamentos dos
consumidores, sendo que quanto maior a variedade de comércio e servigos
existentes num centro, ou sub-centro, menor o nimero de viagens que um

consumidor precisa para ter todas suas necessidades atendidas. Dessa

13 A tese de livre-docéncia do autor, apresentada ao Departamento de Geografia da Faculdade de
Filosofia, Letras e Ciéncias Humanas da Universidade de S&o Paulo, trata, na verdade, da andlise da
estrutura intra-urbana das principais metrépoles brasileiras: Rio de Janeiro, Sdo Paulo, Belo Horizonte
e Porto Alegre, que originou, anos depois, o livro Espaco intra-urbano no Brasil.

14 Ver o trabalho de Moreira, Alves e Chakarian (s.d.).




forma, os grandes subcentros tém tudo o que os consumidores precisam,
inclusive no tocante aos servigos, publicos e privados e nisso, se opdem
aos centros especializados. O subcentro diversificado atende as
necessidades mais frequentes, de maior nimero de pessoas, porém de
uma zona de influéncia menor (VILLACA, 1978 apud FONSECA, 2009, p.
8-9).

O ponto de partida para o trabalho de Villaga foi a localizacdo das agéncias
bancarias, com base na premissa de que onde houvesse concentracdo de bancos,
haveria também concentracdo de comércio varejista e servicos e até mesmo a
concentragdo de atacadistas ou outro tipo de atividade (VILLACA, 1978, p. 384).
Assim sendo, o autor considerou que a localizacdo dos bancos revelaria as areas de
concentracdo de atividades terciarias. A partir da localizacdo dos subcentros,
realizou-se a contagem de todos os estabelecimentos de comércio e servigcos
considerados significativos: lojas (médias, grandes e de departamento), bancos e
cinemas. A fase seguinte foi a classificagdo dos subcentros por porte ou tamanho
por meio da contagem desses estabelecimentos, desconsiderando as lojas
excessivamente pequenas e pela ado¢ao de um critério de ponderacao, conferindo
aos estabelecimentos um peso proporcional a seu porte e importancia'®> (FONSECA,
2009).

Se o trabalho de Villaga apresenta conceitos e metodologias, no entanto,
Fonseca (2009) considera que sua aplicacdo na atualidade precisa ser feita a partir

de certos ajustes. Isso porque, segundo essa autora:

Desde a década de 1970, as transformagBes no capitalismo provocaram
uma reestruturacdo das empresas, inclusive as do setor bancério. Ao longo
desses anos, observou-se, entre outras coisas, a proliferagdo de postos de
atendimento bancarios, a perda de importancia das lojas de departamentos,
0 aumento do protagonismo dos shopping centers e a migracdo dos
cinemas e estabelecimentos de diversédo para o interior desses, 0 aumento
da diversidade do tipo de igrejas. Da mesma forma, a légica de localizagéo
desses estabelecimentos no tecido urbano pode ter variado. Questdes
como segurancga (como no caso dos bancos, por exemplo), segmentacao

do mercado (por tipo e poder aquisitivo dos consumidores), proximidade

15 O critério de poderacéo utilizado pelo autor foi: lojas média = 1, lojas grandes e bancos = 2 e lojas
de departamento e cinema = 3.




com os concorrentes, facilidade de acesso por transporte publico ou
individual, podem influenciar na decisédo de localizacao dos diferentes tipos
de empresa (FONSECA, 2009, p. 18).

Assim, para o estudo das centralidades das areas periféricas da Cidade de

Séo Paulo, a autora considerou que:

[...] alguns tipos de estabelecimentos usados na metodologia de Villaga
(1978) deveriam ser subtraidos da composi¢do dos subcentros e, outros,
acrescidos. No entanto, considera-se que o0 requisito da variedade e da
concentracdo de estabelecimentos de comércio e servigos €, realmente, 0
mais relevante na definicdo de um subcentro. Quanto maior for a variedade
de atividades de comércio e servicos que abriga, maior sera a sua
importancia e capacidade de atendimento as necessidades da populacdo
gue reside ou trabalha na sua &rea de influéncia e, portanto, maior a sua
relevancia na estrutura urbana. Dessa forma, optou-se por nao definir, a
priori, os tipos de atividades que deveriam fazer parte de um subcentro, mas
partir de um caminho inverso: detectar as areas onde havia a concentragao

de atividades de comércio e servigos.

Por outro lado, ndo se poderia desconsiderar a capacidade que algumas
atividades tém de gerar centralidade, ou seja, o poder que alguns tipos de
comércio e servicos tém de atrair outras atividades, similares ou
complementares. Assim, partiu-se do pressuposto que algumas atividades
poderiam ser relevantes na formacdo de um subcentro, apesar de que
esses poderiam existir mesmo sem o abrigo das mesmas. Ainda assim,
preferiu-se ndo estabelecer pesos segundo a importancia de cada atividade,
mas apenas classificar as areas pela similaridade de sua composi¢éo, dada
pelo tipo e o0 nimero de estabelecimentos que abriga (FONSECA, 2009, p.
18-19).

As metodologias utilizadas pela autora para o estabelecimento de seus

conceitos foram:

e Georreferenciamento dos enderegos das empresas de comércio e servicos com
dez ou mais empregados, a partir da base de dados da Secretaria Municipal de
Planejamento (SEMPLA) da Prefeitura de Sao Paulo de 2006;




e Georreferencimento de equipamentos e servicos publicos e privados
considerados com poder de atracdo e pessoas e outras atividades para seu

entorno;

e Definicdo dos poligonos de centralidade contornando as areas do tecido urbano

gue apresentavam aglomeracéo de estabelecimentos;

e Classificacdo das areas por meio da andlise de arranjos produtivos locais

(clusters).

Os resultados de sua pesquisa indicaram a existéncia de areas com grandes
dimensdes, que abarcam, inclusive, parte de varios distritos. Assim, considerou-se
que a utilizacdo do termo “area de centralidade” era mais adequada, pois, na
verdade, referia-se a areas do tecido urbano que exercem um poder de centralidade

por concentrarem atividades econdmicas e empregos.

A partir dessas consideracfes, na presente pesquisa, area de centralidade é
definida como as areas do tecido urbano que abrigam as atividades de comércio
varejista e de servicos com capacidade de prestar servicos com certo grau de
complexidade devido a quantidade, variedade e acessibilidade, que atende a um
conjunto de pessoas em uma escala que nao a estritamente local, mas de um bairro,

conjunto de bairros ou mesmo da cidade.

3.3 Metodologia para a Definicdo das Areas de Centralidade da Regido do
Grande ABC

A metodologia utilizada para a definicdo das areas de centralidade da Regido
do Grande ABC, tendo como referéncia os trabalhos anteriormente mencionados,
partiu do georreferenciamento dos enderecos das empresas de comeércio e servigos

da Relacdo Anual de Informacdes Sociais (RAIS) Identificada de 2012.




Foram selecionadas as empresas dos setores de comeércio e servicos dos

seguintes Grupos de Classificacdo Nacional de Atividades Econdmicas (CNAE):

Tabela 3.1 — Grupos de Atividades Econdmicas Consideradas Como Geradoras de Areas de

Centralidades

Grupo
464
471
472
473

474

475

476

arv

478

531
551
561
642
691
692
852
853

854

Denominagéo
Comeércio atacadista de produtos de consumo ndo alimentar
Comércio varejista ndo especializado
Comércio varejista de produtos alimenticios, bebidas e fumo
Comércio varejista de combustiveis para veiculos automotores
Comeércio varejista de material de construgcéo

Comércio varejista de equipamentos de informatica e comunicacao;

equipamentos e artigos de uso doméstico
Comércio varejista de artigos culturais, recreativos e esportivos

Comeércio varejista de produtos farmacéuticos, perfumaria e cosméticos e

artigos médicos, Opticos e ortopédicos

Comércio varejista de produtos novos nao especificados anteriormente e de

produtos usados
Atividades de Correio
Hotéis e similares
Restaurantes e outros servicos de alimentacdo e bebidas
Intermediacdo monetaria - depoésitos a vista
Atividades juridicas
Atividades de contabilidade, consultoria e auditoria contébil e tributaria
Ensino médio
Educacéo superior

Educacdao profissional de nivel técnico e tecnolégico




861 Atividades de atendimento hospitalar
863 Atividades de atencdo ambulatorial executadas por médicos e odont6logos

864 Atividades de servigos de complementacédo diagndstica e terapéutica

Para a selecdo dessas atividades, foi realizada uma andlise prévia das
atividades que apareceram com maior incidéncia em algumas avenidas, de Sao
Paulo e de Santo André, reconhecidas como importantes e de alto grau de
centralidade nessas cidades. Em Santo André, foram analisadas: Avenida Portugal,
Rua do Oratorio, Avenida Industrial e Avenida Dom Pedro Il. Em S&o Paulo: Rua
Oscar Freire, Rua Henrique Schaumann, Avenida Brasil, Avenida Luiz Dumont
Villares e Rua Domingos de Morais.

Consideraram-se, apenas, 0s estabelecimentos com dez ou mais
empregados, uma vez que se busca identificar as areas que centralizam e polarizam
o tecido urbano, portanto, ocupadas por estabelecimentos de maior porte e com
melhores condicBes para ganhar a disputa pelas melhores localizacdes na malha
urbana.

A fim de melhor qualificar as areas de centralidade, foram georreferenciados
também os equipamentos e servigos publicos e privados com poder de atracdo de
pessoas e outras atividades para seu entorno, a saber: banco, mercado, terminal de
onibus, estacdo de trem, creche, biblioteca, universidade, escola de ensino
fundamental, escola de ensino médio, escola técnica estadual, Unidade Basica de
Saude (UBS), pronto socorro, ambulatério, Posto de Saude Bucal, hospital, Posto de
Atendimento ao Trabalhador (PAT), Centro Especializado de Assisténcia Social
(CREAS), Centro de Referéncia da Assisténcia Social (CRAS)¢, Centro de Atencéo
Psicossocial (CAPS), cinema, shopping, ginasio, parque, centro do idoso, teatro,
centro cultural, Servico Social do Comércio (SESC), feira cultural, banco de
alimentos e museu.

Como alternativas para a visualizagdo de padrdes de centralidade na Regi&o
do Grande ABC foram geradas superficies de densidade a partir da aplicagdo de

estimadores kernel, que s&o estimadores probabilisticas n&o paramétricos,

16 Cabe destacar que a presenca de equipamento de CRAS dentro de uma distancia de um
quildmetro (conforme os critérios do Edital do Programa) pode ser interpretado como um critério
muito restritivo para fins de avaliagdo de centralidade.




frequentemente utilizados para a anélise do comportamento de processos pontuais
(BAILEY;GATRELL, 1995; CARVALHO; CAMARA, 2004). Sobre os dados da
localizacdo dos empreendimentos, ajustou-se uma funcédo bidimensional (kernel)
para a geracdo de uma superficie de densidade cujo valor € proporcional a
intensidade de amostras por unidade de area. Nesse caso especifico, o0s
empreendimentos foram ponderados por seu grau de influéncia, ou “peso”, na
geracao de centralidade.

Para a confeccdo dos mapas com as diversas centralidades na regido do
Grande ABC foram atribuidos diferentes pesos aos estabelecimentos, considerando
o grau de abrangéncia (local, municipal e regional) de cada:

Peso 3:
e Centro cultural
e Cinema
e Estacdo de trem/metrd
e Ginésio Poliesportivo
e Hospital
e Mercados
e Parque
e SESC
e Shopping
e Teatro
e Terminais de Onibus
e Universidade

e NuUmero de empregados em COMErcio e servicos

Peso 2
e Bancos
e Bibliotecas
e Centro de Atencao Psicossocial (CAPS)
e Centro de Referéncia da Assisténcia Social (CRAS)
e Centro Especializado de Assisténcia Social (CREAS)

e Escola de ensino médio




e Escola técnica estadual
e Museu
e Posto de Atendimento ao Trabalhador (PAT)

Peso 1
e Centro de idoso
e Creche
e Escolas de ensino fundamental
e Pronto Socorro
e Saude Bucal
e Unidade Béasica de Saude - UBS

A funcédo kernel realiza uma contagem de todos os pontos (no caso,
empreendimentos) dentro de uma regido de influéncia, ponderando-os pela distancia
de cada um em relacdo a localizacéo de interesse. Para a estimativa do mapa kernel
apresentado, foi adotada uma funcéo biguadrada com raio de 200 metros.

A superficie de densidade resultante desse procedimento permitiu a
identificacdo de padroes de distribuicio de empreendimentos, incluindo a
visualizacédo de aglomerados (clusters), cujo resultado pode ser visto na Mapa 3.1.




Mapa 3.1 - Indicac&o das Areas de Maior Concentracdo de Empresas, Servicos e
Equipamentos Urbanos Obtidos a Partir da Aplicacdo de Estimadores Kernel

Fonte: Elaboracéo propria com base em dados do MTE/RAIS-CAGED (2015) e IBGE (2010).

A partir do mapa de kernel, foram definidos os poligonos de centralidade
contornando as areas do tecido urbano que apresentavam maior aglomeracéo de
estabelecimentos, posto que se considerou que estabelecimentos isolados por si s6
nao formam centralidades e que essas foram, nesta pesquisa, definidas como areas
que reunem quantidade e variedade de atividades de comércio e servicos. Dessa
forma, considerou-se que grandes equipamentos (publicos ou privados), apesar de
atrairem um grande numero de pessoas, por si s6 ndo definiram uma area de
centralidade se em seu entorno ndo houver outros tipos de estabelecimentos de
comércio ou servicos!’. Para tal, consideraram-se as aglomeracbes de

estabelecimentos cuja distancia maxima era de 200m em relacéo a localizacdo de

17 Um exemplo disso é o campus da Universidade Federal do ABC em Sao Bernardo do Campo
que, a pesar de atrair grande quantidade de pessoas (funcionéarios e alunos), (ainda) ndo gera uma
centralidade no seu entorno, visto que ndo ha outras atividades de comércio e servi¢os (publicos ou
privados) de porte relevante, num raio de 200m.




interesse com equipamentos e levando-se em conta também as barreiras (sistema
viario, linhas de trem etc.) existentes.

Uma vez que as areas de centralidade apresentaram tamanhos e
complexidade diferentes, o passo seguinte foi a classificagdo dos poligonos
conforme seu grau de centralidade. Para isso realizou-se uma andlise de
agrupamentos utilizando o método k-means (KAUFMAN; ROUSSEEUW, 2008). O
método k-means classifica uma amostra de entidades (no caso, as areas de
centralidade) em k diferentes grupos com a maior distingéo possivel entre eles, tendo
como base variaveis selecionadas. Parte de k-conjuntos aleatérios e move 0s objetos
entre estes conjuntos com o objetivo de minimizar a variabilidade dentro dos

conjuntos e maximizar a variabilidade entre conjuntos.

A analise de agrupamentos para a classificacdo das areas de centralidade

foi realizada a partir das seguintes variaveis:

a) Numero total de estabelecimentos com peso “1”
b) Numero total de estabelecimentos com peso “2”
c) Numero total de estabelecimentos com peso “3”
d) Numero total de empregos em estabelecimentos do tipo “comércio e

servigcos”.




Tabela 3.2 - Poligonos de Centralidade na Regido do Grande ABC

N N N Dist.

L . N
ID Clas. Nome Municipio Pesol Peso2 Peso3 Vinculos PL P2 P3 Vinc Clusters
Séo
32 1 Centro Bernardo 627 22 23034 09 1 076 081 0,28215

do Campo

43 2 Centro Diadema 4854 0,27 0,68 059 0,17 0,23024

424 0,04 0,14 0 0,01 0,08934

Av. Presidente
Castelo Branco

1 3 Maua

4 3 Av. ltapark Maué 715 003 007 003 003 00247
6 3 Av. Capitdo Maua 130 001 0 0,03 0,061

Jodo

68 0,01 0,04 0,03405

386 0,03 0,04 0,07 0,01 0,05298

Av. Queirés Santo

8 3 Filho André

Santo

10 3 Av. Dom Pedro | André

Av. Rangel Santo

12 st oA 72 0,01 0,04 0,03401
15 3 Av. ltamarati . 262 0,01 0 00l 0,06262

André

308 0,03 0,04 0,14 0,01 0,11878

218 0,01 0 0,01 0,06234

652 0,01 0 0,07 0,02 0,07609

Est. Martim Sao

23 3 Afonso de Bernardo 0,06616
Souza do Campo

Al. Vieira de Santo

17 3 Carvalho André

Av. André Santo

19 3 Ramalho André

Santo

21 3 Av. das Nagdes André

Séo
25 3 Av. Pe. Anchieta Bernardo 298 0,02 0,04 0 0,01 0,0312
do Campo
Séo
27 3 Av. Robert Bernardo 2906 0,09 021 007 01 0,20096
Kennedy
do Campo




Séo
29 3 Av. Demarchi Bernardo 35 2 0 991 0,05 0,07 0 0,04 0,04428
do Campo

Sé&o
31 3 Av. Luiz Pequini  Bernardo 16 3 0 217 0,02 0,11 0 0,01 0,05398
do Campo

Séo
34 3 Av. do Tabodo Bernardo 43 1 1 964 0,06 0,04 0,03 0,03 0,05229
do Campo

Séo
36 3 Rua Jodo XXIlI Bernardo 10 2 0 49 0,01 0,07 0 0 0,02858
do Campo

... S3o
38 3 '2“"' Luiz Piquini g0 ardo 7 1 0 52 001 004 0 O 003468
do Campo

Rua Dom Sédo

40 3 Fernando Bernardo 8 0 0 73 0,01 0 0 0 0,06336
Mascarenhas do Camio
Av. N. S. dos .

42 3 Navedqantes Diadema 20 5 2 293 0,03 0,18 0,07 0,01 0,12995

45 3 Av. Brasilia Diadema 15 3 0 178 0,02 0,11 0 0,01 0,05411

48 3 Av. Prestes Maia Diadema 25 2 0 571 0,03 0,07 0 0,02 0,03005

50 3 Av. Conceicao Diadema 4 2 0 10 0 0,07 0 0 0,03236

Av. Dom Jodo
Sexto

52 3 Diadema 8 1 0 134 0,01 0,04 0 0 0,03341

Av. Jean Rio Grande

Lieutaud Da Serra 0 23 0,01 0,11 0 0 0,05623

Av. Francisco Ribeirdo

Monteiro Pires 51 6 4 1057 0,07 0,21 0,14 0,04 0,20327

" S&o
59 g puabeloisa  coetano do 8 0 0 287 001 0 0 00l 006258
Pamplona Sul

Séao
61 Est. das Caetano do 18 0 2 401 002 0 007 001 0,07505
Lagrimas Sul




Mapa 3.2 - - Indicagdo dos Poligonos de Area de Centralidades na Regido do Grande ABC
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Fonte: Elaboracéo propria com base em dados do MTE/RAIS-CAGED (2015) e IBGE (2010).

Todos os indicadores foram padronizados entre 0 e 1. Entre os 63 poligonos
existentes, foram identificadas trés classes de centralidade, sendo a classe 1 aquela
cujos valores dos indicadores sdo os mais elevados (maior nimero e diversidade de
estabelecimentos e maior nUmero de empregos). As caracteristicas médias das trés
classes de centralidade (centro dos grupos ou clusters) e o numero de poligonos

atribuidos a cada classe sédo apresentados na Tabela 3.3 a seguir:




Tabela 3.3 - - As Caracteristicas Médias das Trés Classes de Centralidade na Regido do
Grande ABC (Centro dos Grupos ou Clusters)

Indicadores Classes de Centralidade
(Normalizados entre O e 1) 1- Alta 2 - Intermediéria 3 - Baixa
Estabelecimentos com peso “1” 0,95 0,28 0,02
Estabelecimentos com peso “2” 0,77 0,45 0,06
Estabelecimentos com peso “3” 0,88 0,60 0,02
Empregos 0,91 0,21 0,01
Numero de poligonos 2 3 58

Mapa 3.3 - Classificacdo dos Poligonos de Area de Centralidades na Regido do Grande ABC
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Fonte: Elaboracao propria com base em dados do MTE/RAIS-CAGED (2015) e IBGE (2010).

As centralidades de Classe 1 correspondem aos centros de Santo André e de
Séao Bernardo do Campo e séo as que apresentam os maiores valores para todos os
tipos de estabelecimentos. Em conjunto, essas areas abrigam 51.321 vinculos de
empregos (57% do total de empregos em areas de centralidade) em 1.418

estabelecimentos de comércio e servigcos com dez ou mais empregados (46% do total




das &reas de centralidade), dos quais 51 sédo considerados de peso 3 e 43, de peso
2. Séo centralidades que, pelo porte e diversidade de estabelecimentos que abrigam,
atendem toda a Regido do Grande ABC.

Nas centralidades classificadas como de Classe 2 estdo os centros de Séo
Caetano do Sul, Diadema e Maua, onde se localizam 680 estabelecimentos de
comércio e servicos de dez ou mais empregados (22% do total das &reas de
centralidade), dos quais 52 de peso 3 e 38 de peso 2, com 18.032 vinculos de
empregos (20% do total areas de centralidade). Na Mapa 3.3, observa-se claramente
que h&d uma continuidade entre as areas de centralidade formada pelos centros de
Sao Caetano do Sul, Santo André e Sao Bernardo do Campo, que, em conjunto,
abrigam 59.931 empregos em estabelecimentos com mais de dez empregados,
distribuidos em 1.684 estabelecimentos, dos quais 76 de peso 2 e 49 de peso 1.

As centralidades de Classe 3 correspondem a 58 poligonos. Em conjunto,
abrigam 21.144 empregos (23% do total), 36 estabelecimentos de peso 3 (26%) e 94
de peso 2 (54%) e desempenham papel de pequenas centralidades de bairros
formadas por trechos de ruas. Percebe-se que essas areas estdo espalhadas pelos
diversos municipios pesquisados.

Pode-se concluir que o tecido urbano da Regido do Grande ABC consegue ser
atendido, de forma equilibrada, por essas éareas de centralidade, exceto nos
Municipios de Rio Grande da Serra e Ribeirdo Pires, onde foram identificados,
respectivamente, apenas 2 e 1 poligono de Classe 3. No préximo Capitulo,
analisaremos a localizagdo dos empreendimentos do Programa Minha casa Minha
Vida em relagéo as centralidades aqui identificadas.




Grafico 3.1 - Porcentagem de Estabelecimentos e Vinculos Empregaticios de Cada Tipologia
de Centralidade na Regido do Grande ABC
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Fonte: Elaboracao propria com base em dados do MTE/RAIS-CAGED (2015) e IBGE (2010).




4 O PROGRAMA MCMV NA REGIAO DO GRANDE ABC — CARACTERISTICAS
GERAIS E INSERCAO URBANA DOS EMPREENDIMENTOS

Neste Capitulo apresentamos as caracteristicas gerais e a inser¢cao urbana do
Programa Minha Casa Minha Vida na Regido do Grande ABC. Analisamos o tema da
insercéo a partir de duas chaves analiticas que discutimos anteriormente, isto é, a
relagdo do Programa com as dinamicas imobiliarias e com as centralidades regionais
existentes. A Secdo 4.1 apresenta a dimensao imobiliaria, enquanto na Secéao 4.2

exploramos a insercéao urbana do Programa a partir do prisma das centralidades.

4.1 A Producéao Imobiliaria do PMCMV

4.1.1 Lancamentos por Faixa, Cidade, Perfil da Empresa Incorporadora

No Gréfico 4.1, ilustramos a evolu¢do do niumero de unidades langcadas no
PMCMV por municipio no periodo 2009-2014 (portanto, incluida a producao efetuada
pelo PMCMV-218). No periodo considerado, o Programa conseguiu lancar 19.222
unidades na Regido do Grande ABC. O ano de 2012 apresentou o maior dinamismo
do programa com 5.075 lancamentos. A producdo imobilidria do Programa esta
exclusivamente concentrada nas quatro maiores cidades da Regido — Santo André,
Sao Bernardo do Campo, Diadema e Maua —, com destaque para a Sdo Bernardo do
Campo que, no periodo, acumulou 5.837 lancamentos. As cidades de Maua, Santo

André e Diadema lancaram respectivamente 5.278, 4.998 e 3.174 unidades.

18 O PMCMYV foi implementado em duas fases. Até 2011, foram contratadas 1.005.128 unidades.
Considerando que alcancou a meta inicial de 1 milhdo, uma segunda fase do Programa previu mais 2.4
milhdes de unidades, das quais 1,6 destinadas para Faixa .




Gréfico 4.1 - Lancamento das Unidades Habitacionais (UH) por Municipio no Programa Minha
Casa Minha Vida
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da Superintendéncia Regional ABC da Caixa
Econdmica Federal (2015).

No Gréfico 4.2 apresentamos a evolucédo, no periodo 2009-2014, do numero de
Unidades Habitacionais (UH) de acordo com a faixa de renda instituida pelo Programa
(isto é, Faixas I, I, 111).

De forma geral, percebemos, enquanto nos primeiros anos a participacdo da
modalidade Faixa | é timida, esta mesma assume uma parcela expressiva na
producéo imobiliaria do Programa, principalmente a partir do ano de 2012. No periodo
2009-2014, a Faixa | representa pouco mais de um terco (isto é, 37%) das unidades
lancadas pelo Programa na regiéo.

A evolucdo mais lenta da producdo na Faixa | pode ser explicada por dois
motivos. O primeiro deles, porque o perfil dessa modalidade acarreta uma maior
atuacao por parte das prefeituras, uma vez que se faz necessaria a articulacdo dos
projetos com a politica habitacional e urbana do municipio, além da necessidade de
cadastramento da demanda e apoio adicional mediante disponibilizagédo de terrenos
e infraestrutura, conforme o caso. Tais processos, por consequéncia, implicam num
cronograma de elaboracdo e execucdo dos projetos mais demorado nessa
modalidade.

Por outro lado, no que tange as modalidades das Faixas Il e Ill, cujo grupo-alvo
tem maior renda, todas as fases de concepc¢do, execucdo e comercializacdo séo
repassadas para o setor privado (incorporadoras, construtoras, proprietarios e
bancos), o que, por conseguinte, permite maior velocidade na elaboracéo e execugao

dos empreendimentos.




Além disso, a baixa evolucéo na Faixa | se deve também ao fato que a primeira
fase do PMCMYV direcionou o atendimento para a chamada “demanda aberta” e ndo
priorizou as “operacdes casadas” (ou “demandas fechadas”), que eram de grande
interesse dos municipios. Assim, por exemplo, para viabilizar os programas de
urbanizacdo de assentamentos precarios na regido, muitos municipios tinham de
lancar m&o de producdo habitacional complementar para reduzir a densidade das
ocupacdes. Portanto, o direcionamento do Programa para demanda aberta fez com

gue o PMCMV néo despertasse grande interesses dos municipios na regiéo.®

Grafico 4.2 - Langamento das UH por Faixa de Renda no PMCMYV (2009-2014)
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da Superintendéncia Regional ABC da Caixa
Econbémica Federal (CEF, 2015).

No Grafico 4.3, ilustramos a evolucdo dos lancamentos por Faixa e por
municipio. Percebe-se que o Municipio de Diadema produziu poucas unidades na
Faixa Ill. J& o Municipio de Santo André destaca-se pela participacdo relativamente

mais expressiva da Faixa | na producéo total do Programa na cidade.

19 Na segunda fase do programa, os municipios conseguiram mudar este direcionamento.




Gréfico 4.3 - Lancamento das UH por Faixa de Renda e por Municipio no PMCMV

Fonte: Elaboragéo propria com base nos dados da Superintendéncia Regional ABC da Caixa
Econ6mica Federal (CEF, 2015).

O Grafico 4.4 mostra a aderéncia do Programa a meta de reducdo do déficit
habitacional na regido. Apesar do numero absoluto maior de unidades produzidas na
Faixa |, sua participacdo na reducdo do déficit é relativamente menor (7.048 em
58.962, isto é 11,95%). Portanto, no que se refere ao atendimento do déficit, percebe-
se que, enquanto este Ultimo esta concentrado na Faixa |, a contribuicdo do Programa
é relativamente menor, ao passo que a contribuicdo do PMCMV é relativamente maior
nas Faixas Il e lll, que apresentam um déficit menor (uma producéo de 6.979 unidades
para um déficit de 14.419 na Faixa Il e, de 5.195 unidades na Faixa Ill com um déficit
de 15.950).

Grafico 4.4 - Langcamento das UH e Atendimento do Déficit por Faixa no PMCMV
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da Superintendéncia Regional ABC da Caixa
Econ6mica Federal (CEF, 2015).




Nos Graficos 4.5; 4.6; 4.7 e 4.8, associamos a aderéncia do Programa a
reducdo do déficit por municipio. Cumpre destacar que a producdo do PMCMV nas
Faixas Il e Ill, em Maua, aproxima-se do déficit (apesar de ndo ser possivel afirmar

qgue a populacéo atendida seja originaria desse municipio).

Grafico 4.5 - Lancamento das UH e Atendimento do Déficit por Faixa em Diadema
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da Superintendéncia Regional ABC da Caixa
Econ6mica Federal (CEF, 2015).

Gréfico 4.6 - PMCMV e o Atendimento do Déficit por Faixa em Santo André
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Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da Superintendéncia Regional ABC da Caixa
Econdmica Federal (CEF, 2015).




Grafico 4.7 - PMCMV e o Atendimento do Déficit por Faixa em Maua
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da Superintendéncia Regional da Caixa Econdmica
Federal (CEF, 2015).

Grafico 4.8 - PMCMV e o Atendimento do Déficit Habitacional por Faixa em S&o Bernardo do
Campo
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Fonte: Elaboracgéo propria com base nos dados da Superintendéncia Regional ABC da Caixa
Econ6mica Federal (CEF, 2015).

No Grafico 4.9, mostramos, para o periodo 2009-2014, o nimero de unidades
lancadas por sede geografica da incorporadora, diferenciando se esta ultima localiza-
se na Regidao do Grande ABC, na capital, em outros lugares ou se esse dado néo foi
informado (NI). No periodo considerando, a participacdo das incorporadoras com sede
fora da Regido do Grande ABC no total das unidades langcadas cresce de um patamar
de aproximadamente 50% em 2009 para 84% em 2012, ano de maior dinamismo do
Programa na Regido. Conforme veremos adiante, no caso especifico da Regido do
Grande ABC, esse resultado deve-se a presenga expressiva de empresas como MRV

Engenharia com sede em Minas Gerais.




Mesmo considerando a queda no niumero de langamentos nos anos 2013/2014,
metade da producdo do Programa ainda esta concentrada nas empresas localizadas
fora da regido. Cabe destacar que os incorporadores locais — cuja producao imobiliaria
no Programa € relativamente menor — perdem participacdo no ano de 2012,
justamente quando se verificou um pico em termos do numero de langamentos do

Programa na Regiéo.

Gréfico 4.9 - PMCMYV e a Evolucédo de Lancamentos de UH em Relacdo a Sede da Incorporadora
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da Superintendéncia Regional ABC da Caixa
Econ6mica Federal (CEF, 2015).

No Gréfico 4.10 ilustramos o niumero de unidades lancadas de acordo com a
estrutura de capital das incorporadoras. Conforme também verificamos como
tendéncia geral no mercado imobiliario na regido, verificamos que, excetuando o ano
2013, entre um terco e metade das unidades séo langadas por empresas com capital

aberto na bolsa de valores.




Grafico 4.10 - PMCMV e a Evolugao de UH Produzidas em Relacéo a Capital da Incorporadora

518
1000 00
i L]
10040 1550
310
413 345

e 2234 157

1410 1383

tal Fe ado Lapital Anerto Ml

Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da Superintendéncia Regional ABC da Caixa
Econdmica Federal (CEF, 2015).

Por fim, o Gréafico 4.11 proporciona a visualiza¢ao de uma sintese das unidades
langcadas na Regido de acordo com o tamanho da incorporadora, bem como com Faixa
do Programa.?® Pode-se perceber a quase auséncia das pequenas empresas na
producdo global do Programa na Regido, enquanto mais que metade dessa é
absorvida pelas grandes incorporadoras. Cumpre ainda destacar que 81% das
unidades na Faixa Il foram langadas por empresas de grande porte. Além disso, as
incorporadoras de porte médio tém participacdo relativamente mais expressiva na
execucado da Faixa lll quando comparada com a participacdo dessas mesmas na

execucao das unidades nas Faixas | e Il.

20 A definicdo do tamanho das empresas incorporadoras foi explicitada anteriormente.




Grafico 4.11 - PMCMV de Acordo com Faixa e Tamanho da Incorporadora
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Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da Superintendéncia Regional ABC da Caixa
Econdmica Federal (CEF, 2015).

4.1.2 Dinamica Imobiliaria e Localizacdo dos Empreendimentos

Com o intuito de comparar a localiza¢do da producéo imobilidria do PMCMV
com a dinamica do mercado formal que analisamos no Capitulo 3, apresentamos no
Mapa 4.1 abaixo a localizacédo e a faixa de precos dos lancamentos formais no ano
2011 (de acordo com o sistema EMBRAESP) e a dos empreendimentos efetuados
pelo PMCMV no periodo 2009-2014.%1

O Mapa mostra duas tendéncias. Primeiramente, presenciamos uma
concentracdo de lancamentos imobiliarios em areas valorizadas nas Cidades de Sao
Caetano do Sul, Sdo Bernardo do Campo e Santo André. Uma parcela desses
langcamentos ocorre nos antigos corredores industriais da regido com boa localizacao,
gue passam por processos de reestruturagao produtiva e que abrem nova oferta de

terrenos e oportunidade de negdécios imobiliarios.??

21 Os precos foram atualizados para o ano de 2015 de acordo com o indice IGP-DI.

22 Nos Ultimos anos isso vem ocorrendo em antigas areas industriais em Sao Bernardo do Campo (da
empresa Tognato), Santo André (Eixo Tamanduatei) e Sdo Caetano do Sul (em torno do espaco da
Ceramica). A efervescéncia do mercado imobiliario no cenario p6s-2006, que foi objeto de andlise
anterior, gera mais pressao para a transformacdo do uso industrial em uso residencial e uso misto
(residencial, comércio, servicos).




Além disso, em virtude dos prec¢os praticados nesses langcamentos em antigas
areas industriais bem localizadas, ndo causa surpresa o fato de que a producédo
imobiliaria do PMCMV, com excec¢ao de alguns poucos empreendimentos das Faixas

Il e lll, estd mais afastada da dindmica mais ampla do mercado imobiliario na Regido

do Grande ABC, que discutimos no Capitulo 3.

Mapa 4.1 - Localizacéo e Faixa de Preco dos Lancamentos Formais (2011) X Producéo
Imobiliaria do PMCMYV (2009-2014)%
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Fonte: Elaboracéo propria com base em dados da EMBRAESP (2011) e da Superintendéncia
Regional ABC da Caixa Econémica Federal (CEF, 2015).

23 Os precos foram atualizados para o ano base 2015.




4.1.3 Dinamica do Mercado e “Desenquadramento” dos Empreendimentos?*

Conforme mencionamos, o setor privado desempenha papel protagonista na
execucdo do PMCMV nas Faixas Il e lll. Consequentemente, uma avaliacdo do
Programa nessas faixas requer uma leitura mais detalhada do complexo imobiliario-
financeiro e dos projetos, bem como das estratégias dos agentes publicos e privados,
no caso especifico da Regido do Grande ABC.

Desde seu lancamento, até o final de 2014, o Programa comemorou a
contratacdo de 2,75 milhdes de unidades habitacionais das quais 1,5 milhdes foram
feitas nas Faixas Il e Ill.

Porém, no levantamento realizado junto a superintendéncia regional da CEF,
deparamo-nos com uma dinamica do mercado que chamamos de
“‘desenquadramento” das unidades habitacionais do PMCMYV. Esse termo refere-se as
UH gue, embora inicialmente tenham sido langadas dentro do PMCMV, ao final, foram
financiadas para mutuérios fora do Programa.

Na Regido do Grande ABC, a contratacdo de UH (ou, nos termos da Secéo
anterior: o lancamento de UH) somaram 12.174 nas Faixas Il e lll, distribuidas em 86
empreendimentos entre os anos de 2009 e 2014. No entanto, quando analisamos o
desembolso de recursos, verificamos que apenas 6.148 UH, ou seja 50,50%, foram
financiadas ao mutuario final com recursos do PMCMV (Tabela 4.1).

Tabela 4.1 - Aplicagdo de Recursos do PMCMV na Regido do Grande ABC

Aplicacdo de Recursos no PMCMV NA REGIAO DO GRANDE ABC

FIN. PRODUCAO
Ano |Regiao

QTDE QTDE CONTRATADA

financiada VALOR (Lancada)
2009 ASF? " 593 45.925,62 2.357
2010 ASF? 1532 135.104,64 3.472
2011 ASF? 1737 205.848,19 2.152
2012 ASF? 1219 166.426,04 2.801

24 Esta Secao € baseada nos resultados preliminares da pesquisa do mestrando Rafael Arcanjo.




ABC,

2013 "gp" 1700 79.759.75 530
ABC,

2014 "gp” 367 81.464,93 862
TOTAL ¢ 148 714.529 18 12.174

Fonte: Elaboracéo propria com base em dados fornecidos pela CEF (2015).

Conforme demostra o Grafico 4.12 abaixo, verificamos outra tendéncia que nos
remete ao entdo chamado “desenquadramento” das UH no PMCMV. Isso porque
constatamos a queda na quantidade de financiamentos, principalmente nos dois
altimos anos (2013 e 2014).

Grafico 4.12 - Andlise de Tendéncias — Unidades Contratadas e Financiadas
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Fonte: Elaboragédo propria com base em dados fornecidos pela CEF (2015).

No que segue, exploramos a partir da dindmica imobiliaria algumas hip6teses
acerca do descompasso entre o numero de unidades habitacionais contratadas e
financiadas pelo PMCMV.

A principio, é importante esclarecermos em que sentido utilizamos os termos

“unidades contratadas” e “unidades financiadas”.




Desse modo, para o objetivo deste estudo unidades contratadas sao aquelas
enquadradas dentro do PMCMV que atendem a todos os requisitos tanto técnicos
quanto de valor maximo de venda pré-definidos pelo Governo Federal. Ja as unidades
financiadas sé@o aquelas financiadas com recursos do PMCMV cujo mutuério final, ou
seja, o adquirente, € aquele que efetivamente ird morar no imével e ganha até dez
salarios minimos. Os empreendimentos habitacionais s&o contratados dentro do
PMCMYV apods andlise efetuada pelas instituicdes financeiras habilitadas (CEF e Banco
do Brasil) quando apresentam todos os requisitos exigidos, principalmente com
relacdo a aspectos técnicos e valor final maximo de venda por unidade habitacional.
Esses sdo, a partir desse enquadramento, contratados como empreendimentos
integrantes do PMCMV, sendo todas as unidades habitacionais do empreendimento
(as que atendem aos requisitos) inseridas na contagem oficial de unidades
contratadas pelo PMCMV, nas Faixas Il e Ill. Nesse momento, o0 empreendimento
pode ou ndo contar com recursos oriundos do Programa, destinados as empresas
construtoras/incorporadoras para a execuc¢dao do empreendimento, podendo essas
valer-se da propaganda do Programa para a venda das unidades.

Portanto, aqui é possivel verificar o primeiro passo para identificarmos e
entendermos melhor os numeros de unidades habitacionais contratadas pelo
PMCMV. Note-se que até este ponto ndo entramos no mérito de quem sera o
comprador/beneficiario na unidade habitacional, apenas enquadramos o
empreendimento dentro dos requisitos do Programa e todas as unidades habitacionais
(que atenderem ao Programa) serdo contadas como unidades habitacionais
contratadas no PMCMV, nas Faixas Il e Ill.

J& as unidades financiadas séo as unidades habitacionais que atendem a todos
0S requisitos técnicos e de valor maximo de venda exigidos pelo Programa e que o
mutuario/beneficiario também se enquadra nos requisitos exigidos pelo Programa na
utilizacao de recursos no financiamento da referida UH. Desse modo, € possivel que
uma unidade habitacional seja contratada e lancada pelo PMCMYV e seja contabilizada
nas estatisticas do Programa, porém venha a ser financiada para um
mutuario/beneficiario que ndo atende aos requisitos e, portanto, ndo estara inserido
na quantidade de unidades financiadas neste estudo. Também néo estdo computadas
neste estudo as unidades vendidas a vista que, desse modo, ndo se utilizaram de

financiamento para a aquisi¢cdo. No entanto, € desprezivel esse numero, uma vez que




€ notorio que a maioria das pessoas se valem do financiamento para a aquisi¢cdo da
moradia, mais ainda em se tratando de habitacdo popular, caso em estudo.

Fica claro, assim sendo, que um empreendimento pode ser contratado em sua
totalidade pelo PMCMV, valer-se de recursos oriundos do FGTS para sua construcao,
das pecas publicitarias e de marketing e, ao mesmo tempo, ser comercializado para
familias que ganham mais de dez salarios minimos, ou R$ 5.000,00, que representa
o teto maximo de renda familiar permitido pelo Programa.

Como vimos, na Regido do Grande ABC verificamos que das 12.174 UH
contratadas pelo PMCMV, apenas 50,50% foram financiadas a
mutuarios/beneficiarios que atendiam aos limites do Programa.

Isso ocorre porque, em virtude da pressdo sobre o mercado imobiliario,
conforme analisamos anteriormente, os empreendimentos na Regido do Grande ABC
sdo comercializados pelo valor limite do programa, exigindo do mutuério um alto
financiamento para a aquisicdo das unidades. Escolhamos como exemplo um
empreendimento no ano de 2014, cuja unidade habitacional seja comercializada no
limite do Programa na regido, que €& de R$ 190.000,00. Considerando que o
financiamento pode chegar a até 90% do valor de venda, teriamos um financiamento
maximo de R$ 171.000,00, exigindo para tanto uma entrada de R$ 19.000,00 e, de
acordo com os parametros adotados pela CEF na liberacdo de crédito (juros, prazo,
sistema de amortizacdo do empréstimo), uma renda de R$ 6.000,00 para suportar o
financiamento maximo, portanto, acima dos R$ 5.000,00 de renda familiar méaxima
permitida pelo Programa. H4, neste caso, portanto, um desenquadrando do mutuario
do PMCMV. Em outras palavras, um mutuario que se encontra no limite do
enquadramento de renda do Programa com R$ 5.000,00 conseguiria apenas um
financiamento de R$ 164.853,99, tendo, desse modo, que obter uma poupanca de R$
25.146,01 para completar o valor de compra da unidade habitacional. O calculo
anterior aplica-se quando considerarmos o cenario de uma renda maxima permitida
pelo Programa; quanto menor a renda familiar, maior a necessidade de poupanca
propria para a aquisicdo da moradia. Sabemos também que quanto menor for a renda
da familia menor serd sua capacidade de poupar, logo, isso representa elemento
importante na apreensdo do cenario no qual apenas metade das unidades

habitacionais sao adquiridas pelos reais beneficiarios do PMCMV.




Nesse momento, uma possivel questao que se apresenta refere-se ao subsidio
pecuniario que o Programa oferece aos beneficiarios. Sdo oferecidos no maximo R$
25.000,00 de subsidio para familias que ganham até R$ 1.600,00, porém, com essa
renda, a familia consegue um financiamento de no maximo R$ 67.552,81. Se
somarmos esse valor ao subsidio, chegamos a R$ 92.552,81, sendo necessario uma
poupanca de R$ 97.447,19 para a aquisicdo da moradia, 0 que seria quase que
utépico.?®

Outra tendéncia de mercado que gera “desenquadramento” € o aumento do
valor de venda das unidades habitacionais verificado nos udltimos anos. Conforme
demonstramos na Tabela 4.2 abaixo, cujos dados sdo baseados nos laudos de
avaliacdo e no processo de acompanhamento do Programa pela superintendéncia
regional da CEF na Regido do Grande ABC, verificamos que o valor dos imoveis no
ambito do Programa na regiéo cresceu 26,56%, em termos reais do ano de 2014, se
compararmos com as médias praticadas em 2009 e 20142%%. Paralelamente,
presenciamos que o tamanho das unidades habitacionais diminuiu 17,65%. Se
aplicarmos o preco do m2 de 2014 ao tamanho da unidade habitacional produzida em
2009 e 2010, chegariamos a um valor final de venda média para esses anos de R$
203.784,84, o que implica em que esses empreendimentos estariam desenquadrados

do PMCMV, pois, superariam o valor maximo de venda definido.

Tabela 4.2 - Preco das Unidades, Custo de Construcédo e Preco de Terreno (R$)

Valores originais Indexador Valores corrigidos
Ano de T Tamanho T Tamanho
. . Edificacdo Venda . Terreno INCC IGPM Edificacdo  Venda . Terreno
avaliagao UH's UH's
valorm*> valor m? m? valorm?> Edificagdo Venda/Terreno valorm?> valor m? m? valor m?
2.009 807,48 |  1.999,90 57,66 391,07 | 1,0325 | 3,25| 0,9829 |- 1,71 1.158,12 273,88 57,66 534,40
2.010 873,81 211299 60,18 52568 | 1,077 | 7,77 | 1,132 11,32 1.162,90 2.593,80 60,18 645,30
2.011 963,67 |  2.88543 49,66 471,42 | 1,0748| 7,48] 1,0510 5,10 1.193,23 3.370,13 49,66 550,61
2.012 1.004,26 | 3.213,78 45,89 53899 | 1,0712| 7,12 | 1,0781 7,81 1.160,84 3.481,72 45,89 583,92
2.013 102924 | 3.422,44 54,00 507,43 | 1,0809 | 8,09 | 1,0553 5,53 1.100,67 3.513,48 54,00 520,92
2.014 928,49 |  3.458,67 47,48 613,59 | 1,0694 | 6,94 | 1,0266 2,66 928,49 3.458,67 47,48 613,59
|% 2009 € 2015 14,99 72,94 -17,65 56,90 -19,83 26,56 -17,65 14,82)

Fonte: Elaboracao propria com base em dados fornecidos pela CEF (2015).

25 Simulacao efetuada no site da CEF (www.caixa.gov.br), em 02/08/2015, para um cliente com 36 anos
de idade.
26 Valores atualizados pelo IGPM anual, conforme indices na prépria tabela.




No Gréfico 4.13, resumimos as tendéncias do preco de venda, custo e tamanho
das unidades habitacionais do PMCMV na Regi&o.

Salientamos, observando referido Gréfico, a curva de tendéncia ascendente do
preco médio de venda (em termos reais) por metro quadrado das unidades
habitacionais que sairam de R$ 2.732,88, em 2009, para R$ 3.458,67, em 2014, isto
€, um aumento de 26,56% no periodo considerado. Ao mesmo tempo, presenciamos
uma queda real dos custos de edificacdo, que -decaiu de R$ 1.158,12 por metro
quadrado, em 2009, para R$ 928,49, em 2014, isto &, quase 20% no periodo
considerado.?’ Por fim, o custo do metro quadrado do terreno cresceu de R$ 534,40
em 2009 para R$ 613,59 em 2014, um aumento real de 14,82%%28,

Cabe ressaltar que as altas ocorrem no preco final de venda das UH e no preco
do terreno, mas nao na planilha de custos de construcédo. Essa tendéncia remete ao
antigo debate sobre a formacao de rendas e precos imobiliarios (SMOLKA, 1979;
ABRAMO, 2009; DEAK, 1985) e a caracteristica peculiar da mercadoria terra-
habitacdo. Isto €, essa mercadoria é sui generis e 0 pre¢co no mercado imobiliario
tende a ser determinado pelo que a demanda estiver disposta a pagar.

O cenario macroecondmico inegavelmente acelerou o0 quadro de
“‘desenquadramentos”, de acordo com o que foi analisado acima. A liquidez injetada
pelo PMCMV, somada aos fatores positivos da economia, como a alta taxa de
emprego, a baixa taxa de juros e as condicfes crediticias favoraveis, proporcionaram
a inclusédo, no mercado imobiliario, de varias familias com poder de compra e reforcou
um processo autor-referencial de aumento de precos. Nesse cenario, se 0 empresario
pode vender a UH a um preco maior, aumentando assim seu lucro, ele o fara, até o
limite que a demanda estiver disposta a pagar, independentemente do quadro dos
custos marginais (de construcao).

Por fim, a formacéo dos precos fundiarios e imobiliarios € influenciada pelas
expectativas subjetivas dos agentes referentes a evolucao do valor geral de venda e
do lucro no setor. Nesse sentido, 0 ambiente de efervescéncia apenas contribui para
reforcar a tendéncia generalizada de aumento de precos a partir de um processo de

capitalizacdo de expectativas positivas.

27 Valores atualizados pelo INCC anual, conforme indices na prépria tabela.
28 Valores atualizados pelo IGPM anual, conforme indices na prépria tabela.




Grafico 4.13 - Anélise de Tendéncias no PMCMV - Preco, Custo e Tamanho das Unidades
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Fonte: Elaboracéo propria com base em dados fornecidos pela CEF (2015).

As observacfes acima servem para desencadear uma reflexdo mais
aprofundada sobre o desenho do Programa, de um modo geral, e, em uma perspectiva
mais particular, as questdes concernentes aos limites-potencialidades de direcionar
adequadamente os subsidios para o grupo-alvo num contexto de confluéncia entre o
circuito financeiro (mediado pelo Estado) e imobiliario. No caso especifico da Regido
do Grande ABC, o descompasso entre as unidades contratadas e financiadas remete
a escalada dos precos imobiliarios e fundiarios, o que dificultou que o programa
cumprisse adequadamente suas metas no sentido de reduzir o déficit habitacional,
tanto nas faixas do chamado mercado de interesse social quanto no mercado popular
das faixas Il e Ill.

Portanto, no intuito de contribuir para essa reflexdo sobre o aperfeicoamento
do desenho do PMCMV, problematizamos, na proxima Segao, as premissas iniciais
do Programa a luz dinamica autor-referencial da formagéo de precgos e rendas no

contexto de otimismo e euforia no complexo financeiro-imobiliario.




4.1.4 PMCV, Subsidio e o Complexo Financeiro-imobilidrio. Algumas Observacdes

Complementares

Nos empreendimentos do PMCMV analisados, presenciamos um padrdo de
aumento expressivo dos precos finais e um acréscimo (menor) do valor dos terrenos,
ao passo que os custos de construcdo diminuiram. Isso significa que, o lucro liquido
das empresas incorporadoras envolvidas no Programa na Regido aumentou. Uma
parcela representativa dessas empresas esta registrada na bolsa de valores e lanca
mao de métodos de precificacdo dos projetos que frequentemente distanciam-se da
realidade dos “custos reais” observados e registrados nas planilhas das construtoras
e alinham-se muito mais com os métodos praticados pelos agentes que operam no
mercado de capitais.

Vale mencionar que, no mercado de capitais e no mundo das financas
corporativas, o pre¢o atual de um ativo ou o valor agregado de um projeto é calculado
por meio do conceito de valor presente liquido do lucro gerado no futuro por esse ativo
ou projeto (isto €, capitalizando a expectativa do lucro no futuro com determinada taxa
de juro que, por sua vez, € calculada de acordo com as expectativas da
empresal/investidor em relacdo a seu custo de capital e seu perfil de risco).

Desse modo, no ambiente do mercado de capitais, a formacao de precos
imobiliarios é subjetiva e influenciada pela expectativa acerca do valor geral de vendas
e pelo custo de oportunidade de capital da empresa. No caso especifico do cenario
p0s-2006, ambas as variaveis foram positivamente influenciadas pela retomada do
crescimento macroecondmico, pela queda generalizada da taxa de juros e pela
injecéo de liquidez. Nesse sentido, conforme vimos no Capitulo 2, o Programa apenas
aprofundou uma tendéncia de formacéao de precos desencadeada anteriormente.

Na medida em que a formacéo de precos imobiliarios esta alinhada com as
praticas de capitalizacdo do proprio mercado de capitais, essa formacao de precos
distancia-se de uma leitura mais tradicional de oferta e procura e de planilhas de
custos (marginais) em vigor no mundo de construgdo civil. Na realidade, ndo ha
nenhuma contradicdo entre 0 aumento expressivo da produgdo imobilidria, de um
lado, e a escalada dos precos finais, de outro.

A formacdo dos pregos fundiarios e imobiliarios também dificulta uma

compreensao da incidéncia final dos subsidios alocados mediante o Programa, isto &,




quais 0s agentes — empresas construtoras, incorporadoras, compradores-clientes
etc.— que se apropriam do beneficio do subsidio proporcionado pelo Programa.

Por exemplo, apesar de ndo ser objeto especifico desta pesquisa, a hipotese
gue emerge do levantamento anterior dos dados nas Faixas Il e lll do Programa é que
o subsidio foi capitalizado pelos agentes que atuam no complexo imobiliario-financeiro
via sucessivos aumentos dos precos finais das unidades e dos terrenos que
superaram o aumento da renda familiar e dos salarios dos trabalhadores na prépria
Regido (Secgdo 2.5). 29(30)

Portanto, uma melhor compreenséo acerca dos desafios do Programa requer
uma leitura mais aprofundada da formacdo e retroalimentacao dos pre¢os imobiliarios-
fundiarios, incluindo suas relagcbes imbricadas com o proprio desenho do
financiamento e da subvencéo pelo Estado. Na conclusao voltaremos para esse tema

central.

29 No capitulo 2 analisamos que o salario formal na economia regional (RAIS-CAGED-MTE, 2000;2010)
e arenda familiar (IBGE, 2000; 2010) ndo acompanharam a escalada dos precos imobiliarios conforme
pesquisa dos langamentos EMBRAESP e da pesquisa imobiliaria FIPE-ZAP (2015). Outros estudos
também apontam que o crescimento do PIB per capita das economias locais € mais acentuado do que
o crescimento da massa salarial e da renda familiar, o que reforca a tese da deterioragéo da distribuicéo
funcional de renda.

30 No que se refere a Faixa |, ndo dispomos de dados especificos, mas havera ainda uma transferéncia
liquida dos imoveis no vencimento do prazo de 10 anos mediante o instrumento de compra e venda
possibilitado pelo Fundo de Arrendamento Residencial (FAR).




4.2 Localizagéo e Insergdo Urbana dos Empreendimentos PMCMV na Regiao

4.2.1 Contexto

A Chamada MCTI/CNPg/MCIDADES n° 11/2012 teve por finalidade avaliar os
resultados do PMCMV em nivel nacional. A incluséo de diversas linhas tematicas®! foi
0 reconhecimento de que a avaliagao de um programa habitacional de abrangéncia e
escala do PMCMV nao poderia ser realizada simplesmente pela analise do niumero
de empreendimentos/unidades habitacionais construidas e dos valores investidos.

Nesse sentido, a analise da insercdo urbana dos empreendimentos é
especialmente relevante considerando o papel que a politica habitacional exerce na
estruturacdo e na qualidade do ambiente urbano que foi, inclusive, no passado, o
principal foco de criticas aos empreendimentos realizados pelo Banco Nacional de
Habitacdo (BNH), a partir da década de 1960, quando o Governo Federal empreendeu
o financiamento em massa de constru¢des populares no pais. Dentre os principais
criticos a esses programas, pode-se destacar Bolaffi (1976) que avaliou que a
producdo de moradia populares financiada pelo BNH ocorreu de forma desarticulada
da mancha urbana, acarretando inUmeros prejuizos para as cidades e seus

habitantes. Segundo o autor:

A expansdo descontinua da mancha urbana aumenta as distancias,
encarece 0s investimentos para a implantacdo de servigos publicos, eleva
0s custos de operacdo e de manutencdo e reduz o aproveitamento per
capita dos equipamentos existentes. Enquanto por¢gbes do solo urbano
parcial ou totalmente atendidas permanecem ociosas, contingentes cada vez
maiores da populacéo se instalam em areas néo servidas (BOLAFFI, 1976,

p.78, grifo nosso).

81 Os diversos temas objeto do chamada foram: a qualidade de projetos arquitetdnicos e urbanisticos
e qualidade construtiva dos empreendimentos; a avaliacdo da execuc¢édo e dos resultados do Trabalho
Social realizado com as familias beneficiarias; os mecanismos de cadastramento e controle dos
beneficiarios; os impactos sociais e econdémicos nas familias beneficirias; os impactos econdmicos
regionais ou microrregionais decorrentes da implementacdo do Programa e os impactos urbanos e
ambientais dos empreendimentos produzidos.




Da mesma forma, Bonduki (2014) critica a producao de unidades habitacionais
“sem criar cidades”, contribuindo com a légica especulativa e padrao periférico de

expansao urbana que prevaleceu no periodo:

O predominio dessa logica gerou a formacao, em grande escala de “bairros-
dormitérios”, com uma expressiva concentracdo de moradias populares,
sem empregos préximos e carentes de mobilidade, equipamentos
sociais e, em alguns casos, até mesmo sem infraestrutura béasica. A
desarticulacdo entre a maior parte desses conjuntos e 0s sistemas de
transporte coletivo de massa, [...] tornaram a vida dos moradores um
calvario de muitas horas por dia perdidas no deslocamento (BONDUKI, 2014,
p. 68, grifo nosso).

Embora esses autores ndo tratem diretamente do tema da boa insercdo
urbanistica dos empreendimentos residenciais, com base em suas criticas, pode-se
perceber alguns parametros: continuidade com a mancha urbana; presenca de
servicos publicos e de infraestrutura urbana; custos de operacdo e manutencdo
dessas novas areas; proximidade com areas de empregos e mobilidade urbana e rede
de transporte coletivo de massa, que traz implicita a ideia de que € desejavel o
combate a segregacao socioespacial das populacdes de baixa renda.

A primeira norma geral do Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV), a
Medida Provisoria n°® 459, de 25 de marc¢o de 2009, ndo determinou, contudo, nenhum
requisito urbanistico para os empreendimentos a serem construidos/financiados.
Conforme destaca Rolnik et al. (2014), as primeiras exigéncias referentes a
localizagéo dos empreendimentos vieram apenas em 2010, com a edi¢cdo da Medida
Provisoria n° 514, de 1° de dezembro de 2010, convertida na Lei n°® 12.424, de 16 de

junho de 2011, que estabeleceu:

[...] para a implanta¢@o de empreendimentos no ambito do PNHU, dever&o

ser observados:

| - localizac&o do terreno na malha urbana ou em area de expansao que
atenda aos requisitos estabelecidos pelo Poder Executivo federal, observado

0 respectivo plano diretor, quando existente;




Il - adequacao ambiental do projeto;

Il - infraestrutura béasica que inclua vias de acesso, iluminagédo publica e
solucdo de esgotamento sanitario e de drenagem de aguas pluviais e

permita ligag6es domiciliares de abastecimento de Agua e energia elétrica;

IV - a existéncia ou compromisso do poder publico local de instalacdo
ou de ampliacédo dos equipamentos e servicos relacionados a educacéo,

saude, lazer e transporte publico (BRASIL, 2011, grifo nosso).

Além disso, conforme menciona Rolnik et al (2014, p. 14), o Decreto n° 7.499,
de 16 de junho de 2011:

[...] introduziu regulamentagbes pontuais relacionadas as exigéncias de
inser¢do urbana nela estabelecidas. Foi previsto que os municipios deveriam
firmar um documento denominado “Instrumento de Compromisso” para a
execucao de equipamentos e servicos a cada operacdo, responsabilizando-
se pela adequacdo das condigcbes do entorno a demanda gerada pelo
empreendimento. Permitiu-se também a inclusdo de areas destinadas a
atividades comerciais nos projetos, vinculando-se os resultados de sua

exploracdo ao custeio de despesas condominiais (grifo nosso).

Como ressalta essa autora, apesar de a legislacdo estabelecer critérios claros
guanto a localizacdo dos empreendimentos (na area urbana ou de expansao prevista
no Plano Diretor), a presenca de infraestrutura urbana (acesso, iluminacao publica,
esgotamento sanitario, drenagem de aguas pluviais e de abastecimento de agua e
energia elétrica), ampliacdo dos equipamentos e servicos relacionados a educacéo,
saude, lazer e transporte publico, ndo definiu parametros para a avaliacdo e as
condicdes de equipamentos e servicos publicos (distancias e tipos de equipamentos)
ou mesmo estipulou o0 que se considera como “adequag¢ao ambiental do projeto”.

Apenas em outubro de 2011, a Portaria MCidades n°® 465, estabeleceu que o
Distrito Federal, Estados e Municipios ou respectivos 6rgdos das administracdes
direta ou indireta, ao serem comunicados da contratacdo dos empreendimentos,
teriam a obrigacdo de apresentar Relatério de Diagnostico da Demanda por

Equipamentos e Servicos Publicos e Urbanos, expresso em Matriz de




Responsabilidades com seu respectivo cronograma de implementagcéo a instituicdo

financeira oficial federal.

O Anexo IV da referida Portaria determinou as diretrizes gerais para

elaboracéo dos projetos, definindo os critérios a serem atendidos pelos projetos, dos

quais podemos destacar:

Os empreendimentos deverao estar inseridos na malha urbana ou em zonas de

expansao urbana, assim definidas pelo Plano Diretor.

Os empreendimentos localizados em zona de expansao urbana deverdo estar
contiguos a malha urbana e possuir, no entorno, &areas destinadas a

atividades comerciais locais.

Os empreendimentos deverao ser dotados de infraestrutura urbana basica: vias
de acesso e de circulagdo pavimentadas, drenagem pluvial, calgcadas, guias
e sarjetas, rede de energia elétrica e iluminacdo publica, rede para
abastecimento de agua potavel, solu¢cbes para o esgotamento sanitario e

coleta de lixo.

Os projetos propostos em moddulos ou etapas serdo considerados como um
Uunico empreendimento, para efeito do diagndstico da demanda gerada por
equipamentos e servi¢os publicos e urbanos.

Sem prejuizo das exigéncias municipais de destinacdo de areas publicas para
aprovacao de projetos independente de seu porte, o0s empreendimentos que
totalizem mais de mil unidades, deverdo ter garantidas areas para
implantacdo dos equipamentos publicos necessarios para atendimento da

demanda gerada por esses.

A partir de 01 de janeiro de 2012, os empreendimentos na forma de condominio,
deverdo ser segmentados em numero maximo de trezentas unidades

habitacionais.




Os empreendimentos na forma de condominio, com mais de sessenta unidades
habitacionais, deverdo conter equipamentos de uso comum, no minimo de 1%
do valor da edificacdo e infraestrutura, obrigatoriamente na seguinte ordem: a)
espaco coberto para uso comunitario; b) espaco descoberto para lazer e recreacao
infantil e c) quadra de esportes;

As familias residentes nos empreendimentos, com criancas em idade escolar,
deverdo ser atendidas por escolas de educacdo infantii e de ensino
fundamental localizadas, preferencialmente, numa faixa de até dois mil

metros ao redor do empreendimento.

A contratacdo dos empreendimentos passou a estar condicionada a

apresentacao, por parte do poder publico local, de Instrumento de Compromisso -

documento firmado pelo Chefe do Poder Executivo local, comprometendo-se pela

execucdo das acdes necessérias ao atendimento das demandas geradas pelo

empreendimento.

Importante destacar que, a constru¢cdo de empreendimentos compostos por

mais de 500 unidades habitacionais devera estar fundamentada por Relatério de

Diagndéstico da Demanda por Equipamentos e Servigos Publicos e Urbanos e a

Matriz de Responsabilidade.

Por sua vez, no Relatdrio de Diagndéstico da Demanda por Equipamentos e

Servicos Publicos e Urbanos deverdo constar:

A avaliacdo da demanda habitacional: justificativa do empreendimento em
relacdo a sua demanda habitacional e publico-alvo e informacdes acerca dos
critérios locais e cronograma de selecéo dos beneficiarios;

O mapa do entorno do empreendimento: documento cartografico ou imagem
aérea, com indicacéo de escala e raio igual a dois mil e quinhentos metros em

torno do empreendimento, onde serdo indicadas as seguintes ocorréncias:




1) Equipamentos comunitérios e servigos, existentes ou previstos, e respectivas
capacidades de atendimento: creches ou escolas de ensino fundamental;
Unidades Basicas de Saude, Unidades de Pronto Atendimento ou hospitais;
Centros de Referéncia de Assisténcia Social ou Centros de Referéncia
Especializado de Assisténcia Social; equipamentos de lazer; linhas regulares de

transporte publico coletivo; comércio e servi¢os de carater local.

2) Uso e ocupacado do solo e fatores de risco ou insalubridade: zoneamento
industrial; lixdes, aterros e lagoas de tratamento; fabricas poluentes dentre outros.

3) Existéncia de outros empreendimentos habitacionais de interesse social.

e A avaliacdo da demanda a ser gerada pelo empreendimento por educacéo,

salde, assisténcia, transporte, comércio e infraestrutura.

A Matriz de Responsabilidades, por sua vez, € um documento contendo a
descricdo das medidas necessarias para suprir as demandas apontadas no Relatério
de Diagnédstico da Demanda por Equipamentos e Servicos Publicos e Urbanos,
acompanhado de cronograma de sua implementagdo, a equipe responsavel pelo
projeto, bem como descritivo dos meios para o seu atendimento.

De acordo com a Portaria MC n° 465/2011, a descricdo da infraestrutura
urbana basica do entorno deverd informar as vias de acesso pavimentadas;
drenagem pluvial; rede de energia elétrica e a iluminacdo publica; rede de
abastecimento de agua potavel e solu¢cdes para esgotamento sanitério.

A Portaria estabelece, ainda, que, para efeito da apuracdo da demanda por
equipamentos publicos de educacdo, saude, lazer e assisténcia social serédo
considerados todos os empreendimentos localizados em um raio de dois mil e
guinhentos metros. Nos casos de inexisténcia de equipamentos publicos na area
mapeada ou de 0s equipamentos ndo serem capazes de atender a demanda gerada,
0 poder publico local devera indicar o local da instituicdo educacional onde as

criancas terdo acesso, com o numero de vagas existentes e o compromisso de




fornecimento de meio de transporte para o deslocamento, assim como 0
endereco da unidade de saude mais proxima onde as familias serdo atendidas.

No caso de municipios onde existe sistema de transporte coletivo urbano, mas
gue esse ndo atenda ao empreendimento proposto, ha também a determinacéo de
que o Poder Publico dever& declarar compromisso de criacdo de linhas e itinerérios
para atender a demanda gerada.

Os projetos de empreendimentos que totalizem mais de 1500 unidades
habitacionais, inclusive aqueles propostos em etapas ou mobdulos, ficam
condicionados a homologacdao, no que se refere ao atendimento das diretrizes gerais
de elaboracao de projetos, por comissdo especial, formada por representantes do
Ministério das Cidades e da instituicdo financeira oficial federal, responsavel pela
contratacdo, podendo ser solicitada a participacdo dos poderes publicos locais e
regionais, e dos proponentes dos projetos, quando necessario.

Percebe-se, portanto, que as normativas detalharam algumas exigéncias sobre
as areas onde os empreendimentos localizam-se, inclusive, a presenca de comércio
e servicos de carater local, o que inibiu a pratica de fraciona-los em unidades menores
como estratégia para burlar as exigéncias de demanda de equipamentos e enfatizou
a obrigatoriedade da presenca de equipamentos de educacéo infantil e fundamental,
numa distdncia maxima de 2.000m, sem, no entanto, estipular as distancias aos
demais equipamentos e os fatores geradores de risco e insalubridade.

A Portaria MCidades n° 168, 12 de abril de 2013, além de reforcar as
exigéncias da anterior, detalhou as que devem ser observadas para a aprovacéao de
projetos de mais de 1500 unidades habitacionais. Instituiu, também, a definicdo de
empreendimento contiguo a outro quando a menor distancia, em linha reta, do
ponto do perimetro de sua poligonal mais proxima ao perimetro da poligonal do outro
empreendimento for igual ou inferior a 1000 metros, ficando esses limitados a um
namero maximo de 5.000 unidades habitacionais.

Acerca das normas, Rolnik et al. (2014, p. 129) advoga:

[...] Com essa disposicao, para fins de exigibilidade da doag&o de areas para
a implantacdo de equipamentos publicos e da elaboracdo da Concepgéo
Urbanistica, ndo se leva em contaapenas o porte de um empreendimento
isolado, mas a soma das unidades abrangidas em grupos de

empreendimentos contiguos. Definiu-se também um limite méximo de 5000




para a somatoria das unidades integrantes de conjuntos caracterizados como
empreendimentos contiguos. Esse limite, entretanto, foi flexibilizado
posteriormente. A Portaria n® 518 permitiu a aprovacao de empreendimentos
contiguos cuja somatéria de unidades extrapola esse limite, condicionando-a

a autorizacao do Ministro das Cidades.

Essa Portaria manteve a obrigatoriedade de submissdo a avaliacdo da
Secretaria Nacional de Habitacdo do Ministério das Cidades (SNH) de propostas
referentes a empreendimento ou conjunto de empreendimentos contiguos, a partir de
1500 unidades habitacionais, que deverdo ser acompanhadas, no minimo, dos
seguintes elementos: a) mapa do municipio ou da regido com a localizacdo do
empreendimento; malha urbana; sistema viario principal; principais centralidades de
comércio e servigos e polos geradores de emprego; b) mapa de localizagdo do
empreendimento e do entorno imediato com vias de acesso ao empreendimento;
comeércio e servigos relevantes; equipamentos de salude e educacdo existentes;
outros empreendimentos contratados, ou em contratacdo, no ambito do PMCMV, e
tracado de rotas de pedestre, do centro geomeétrico do empreendimento aos
equipamentos de educacdo e saude e as paradas de transporte publico, com as
distancias percorridas; 3) mapa do entorno do empreendimento com implantacéo
do empreendimento, constando: a hierarquia viaria; distribuicdo e dimensionamento
das é&reas institucionais, comerciais e espacos livres previstos; 4) Relatorio de
Diagndéstico da Demanda por Equipamentos e Servigos Publicos e Urbanos e 5)
proposta para Atendimento da Demanda por Equipamentos e Servicos Publicos
e Urbanos gerada pelo empreendimento.

Cabe destacar, ainda que:

Outra mudanga importante introduzida recentemente no Programa pela
Portaria n°® 168 foi a previsdo de uso de recursos adicionais do FAR para a
implantagdo de equipamentos complementares a habitacdo. O FAR passou
a disponibilizar recursos para a construcéo de equipamentos destinados aos
servigos de educacdo, saude, assisténcia social e seguranca publica para
empreendimentos (ou grupos de empreendimentos contiguos) acima de 500
unidades [...]. Os equipamentos devem ser implantados a uma distancia de
até 1 km do acesso principal do empreendimento (ROLNIK et al, 2014, p.
129).




Como ressalta Rolnik et al. (2014), esses parametros, em seu conjunto,
estabelecidos pelas Portarias buscaram garantir que as areas onde se instalam os
empreendimentos estejam minimamente preparadas para recebé-los, dificultando “a
implantacdo de empreendimentos em areas totalmente desprovidas de condicdes
minimas de urbanidade, ou em frentes de expansao fora da cidade”, contudo, o
resultado da pesquisa da autora (que abrangeu as Regifes Metropolitana de Sao

Paulo e de Campinas) indicou:

[...] elas ndo chegam a interferir substancialmente nos padrdes de urbanidade
dos conjuntos e seus entornos [...J, nem alteram a l6gica inerente ao
Programa, que é a procura pelos terrenos mais baratos dentro dos

pardmetros minimos que séo permitidos (ROLNIK et al., 2014).

Em razado de ser a escolha do terreno parte da estratégia de maximizagao de

lucros e que condiciona o desenvolvimento dos projetos:

O desenho do Programa, centrado na concessao de subsidios publicos a
producédo privada de habitacdo popular, é um fator determinante para a
reproducéo desse padrdo. O protagonismo da construtora na proposicéo de
projetos e na selecdo de terrenos relega a insercdo urbana dos
empreendimentos a uma questdo de relevancia secundéaria, se n&o
inexistente (ROLNIK et al., 2014).

Cabe destacar que, apenas os empreendimentos Altos de Maua (com 840 UH,
Faixa I) e Praca Diadema 2 (654 UH, Faixa Il) enquadram-se nas normas da Portaria
MCidades n°® 465/2011; e apenas o0 Residencial Ponto Alto, em Sao Bernardo do
Campo (560 UH, Faixa I) nas exigéncias da Portaria MCidades n° 168 de abril de
2013, por apresentarem mais de 500 UH. Entretanto, as exigéncias estabelecidas sédo
somente a obrigatoriedade de comprovar-se a existéncia, um raio de 2,5 km em
torno do empreendimento, de equipamentos comunitarios e servigos, existentes ou
previstos, e respectivas capacidades de atendimento: creches ou escolas de ensino
fundamental; Unidades Bésicas de Saude, Unidades de Pronto Atendimento ou
hospitais; Centros de Referéncia de Assisténcia Social ou Centros de Referéncia
Especializado de Assisténcia Social; equipamentos de lazer; linhas regulares de

transporte publico coletivo; comércio e servi¢os de carater local.




A partir das criticas empreendidas ao BNH e do estabelecido pela Legislacao

do PMCMV, referente a insercdo urbana dos empreendimentos, buscamos construir

um conjunto de indicadores para a avaliacdo da localizacdo dos empreendimentos

construidos na Regido do Grande ABC. Contudo, diferentemente dos trabalhos de

Rolnik et al. (2014) e da Rede Cidade e Moradia, que avaliou o Programa em diversos

estados brasileiros, optamos por analisar em conjunto todas as faixas de renda e néo

somente os da Faixa 132, buscando responder as seguintes questdes:

1)

2)

3)

4)

O Programa continua ou reforga as tendéncias pré-existentes de ocupacgéo do solo
urbano, em termos socioecondmicos e de uso do solo, e se os empreendimentos
localizam-se em periferias consolidadas ou originam “frentes pioneiras” de
ocupacao do solo e se nesta Regido verifica-se a mesma tendéncia observada em
estudos de outras regides do Brasil de que o PMCMYV contribuiu para a ampliagéo
dos processos de segregacao, com a implantacdo de grandes empreendimentos

em areas mais afastadas das cidades?

Ha padrdes diferenciados para a localizacdo dos empreendimentos das diferentes
faixas de renda e de implantagdo do Programa? E, por conseguinte, verifica-se se
as normativas referentes a insercdo urbana surtiram efeitos ou, se, ao contrario, o
aguecimento dos precos do mercado imobiliario implicaram em localizacdes

piores?

Em que medida a localizagdo dos empreendimentos satisfaz as necessidades
basicas dos moradores no que se refere ao acesso a equipamentos e servigos

urbanos?

Quais as transformacdes que esses empreendimentos tendem a impor nas areas
onde se localizam: de refor¢o da tendéncia atual de ocupacédo ou de mudancas no

entorno?

82 As pesquisas desenvolvidas pela Rede Cidade e Moradia, apenas a de Lopes e Shimbo (2015)
analisaram todas as faixas do Programa. Para conhecimento dos resultados da pesquisa da referida
Rede, ver Santo Amore, Shimbo e Rufino (2015).




5) Quais os fatores que explicam boas localizacdes para os empreendimentos (se
houver), nas diferentes cidades: existéncia de Zonas Especiais de Interesse

Social, terra publica etc.?

No entanto, a resposta a essas questdes somente pode se dada a partir de
uma compreensdo das caracteristicas do territério Regido do Grande ABC e das
condicbes de acesso, pela populacdo, a infraestrutura, servicos e equipamentos
urbanos, a localizacdo das areas de centralidades e de empregos, entre outras.

Para a andlise, foram tomados como parametros ndo apenas 0S requisitos
minimos relativos a insercdo urbana dos empreendimentos exigidos pela legislacéo

do Programa, mas também outros, a saber:

o Caracterizacao e localizacdo dos empreendimentos do PMCMYV nos municipios,
segundo: faixas de atendimento (I, Il e Ill) e porte do empreendimento (nimero

unidades).

o Localizacdo dos empreendimentos na mancha urbana: rede viaria e ferroviaria,
distancia aos centros das cidades, rede de centralidades de comércio e servigos,
terminais de Onibus e estacBes de trem, equipamentos de educacao, saude,

lazer, assisténcia social.

o Localizacdo dos empreendimentos do PMCMV em relagdo a aglomerados

subnormais, Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS).

o Caracterizacdo do entorno em termos de infraestrutura e dados
socioeconémicos (renda, escolaridade e raca), a partir dos dados do Censo
IBGE 2010.

4.2.2 Porte dos Empreendimentos

Como mencionado anteriormente, foram aprovados, até 2014, 112

empreendimentos na Regido do Grande ABC, num total de 19.222 unidades




habitacionais— (UH), sendo que a maior produ¢éo ocorreu nos Municipios de Maué e
Séo Bernardo do Campo.

Quanto ao porte dos empreendimentos aprovados, verificamos que a maioria
tem até 240 UH, exceto em SBC, que predominam os com mais de 241 UH. Contudo,
apenas dez empreendimentos com mais de 365 UH somam 5.167 unidades (26,9%
do total).

Na Faixa | do Programa encontramos a maior média de unidades por
empreendimento, (261 UH), bastante superior a média das Faixa Il (158,6 UH) e Faixa
11l (126,7 UH).

Tabela 4.3 - Porte dos Empreendimentos Aprovados por Faixa Renda

NUumero
Porte Namero de Numero de
de Faixa UH
(UH) empreendimentos U empreendimentos
Até
54 4.611 . 5 440
120 Faixa |
Faixa Il 21 1.733
Faixa Il 28 2.438
121 a
39 6.753 ; 14 2.778
240 Faixa |
Faixa Il 16 2.522
Faixa Il 9 1.453
241 a
9 2.691 . 2 600
365 Faixa |
Faixa Il 4 1.251
Faixa Il 3 840
366 a
10 5.167 ; 6 3.230
840 Faixa |
Faixa Il 3 1.473
Faixa Ill 1 464

Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da CEF (2015).




Tabela 4.4 - Média de Unidades Habitacionais por Empreendimentos Aprovados

S NUmero de e Média
empreendimentos UH/empreendimento

Faixa | 27 7.048 261,0

Faixa Il 44 6.979 158,6

Faixa lll 41 5.195 126,7

Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da CEF (2015).

No Mapa 4.2, podemos observar que os empreendimentos de grande porte
(com mais de 365 UH) localizam-se, principalmente, em Séo Bernardo do Campo, e,
em todas as cidades, eles situam-se nas regides mais afastadas do centro que tém,

naturalmente, maior disponibilidade de terrenos.

Mapa 4.2 - Localizacéo, por Porte, dos Empreendimentos Aprovados

PORTE DOS EMPREENDIMENTOS - MCMV ABC/SP
Legenda
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da CEF (2015).




No entanto, a andlise puramente quantitativa do nimero de empreendimentos
e UH aprovados nao revelava claramente a realidade, uma vez que, em muitos casos,
ha a existéncia de diversos empreendimentos em um mesmo local. Assim sendo,
optou-se, também, por analisar o que consideramos “empreendimentos contiguos”,
que podem ou ndo terem sido construidos pela mesma construtora, mas que mantém
uma grande proximidade entre si (de até 250m) 33. O numero de empreendimentos
reduz de 122 para 52, conforme pode ser visto na Tabela 4.5 e Graficos 4.14 e 4.15.

Grafico 4.14 - Nomero Empreendimentos Aprovados e Contiguos
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Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da CEF (2015).

Tabela 4.5 - Nomero de Unidades Habitacionais, por Porte, Aprovadas e Contiguas

Sédo Bernardo do

Diadema Maua Santo André
Campo

Aprovado  Contiguo  Aprovado Contiguo Aprovado Contiguo Aprovado Contiguo

Até 120 UH 221 101 2.534 181 888 368 968 160
De 121 a 240 UH 1.864 888 1.839 517 2.300 981 750 816
De 241 a 365 UH 435 688 312 900 704 1.791 1.437
De 366 a 840 UH 654 408 840 1.240 910 1.155 2.328 3.424
Mais de 840 UH 0 1.089 0 2.963 0 1.790 0

Total 3.174 3.174 5.213 5.213 4.998 4.998 5.837 5.837

Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da CEF (2015).

33 Essa observacao foi feita, caso a caso, através da visualizacdo da imagem de satélite disponivel no
Google Maps.




Gréfico 4.15 - Numero de Unidades Aprovadas e Contiguas, Segundo o Porte do
Empreendimento
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da CEF (2015).

Pelos Graficos mencionados acima, pode-se observar que 0sS
“‘megaempreendimentos” com mais de 840 UH estdo presentes em todos os
municipios em estudo, exceto em Séo Bernardo. Contudo, em Maua, percebe-se mais
claramente a drastica reducdo do numero de empreendimentos aprovados (40) para
contiguos (9), bem como em Santo André, que caiu de 31 para 15. Das 19.222 UH
produzidas na regido, 11.669 (60,7%), estdo localizadas em empreendimentos com
mais de 365 unidades e 9.945 (51,7%), em empreendimentos com mais de 500
unidades, se considerarmos a questao da contiguidade dos empreendimentos.

A média de UH por empreendimentos aprovados da Faixa | € maior em todas
as cidades, exceto em Diadema. Em todos os municipios, ha um nitido aumento da
média do numero de UH por empreendimentos contiguos, em relagcédo aos aprovados.
No entanto, em Diadema, 0s aumentos expressivos ocorrem nos empreendimentos
da Faixa Il, ao passo de que em Maua, esse aumento é verificado nas Faixas Il e lll
e, em Sao Bernardo, na Faixa |, como expressa o Grafico 4.16 a seguir. A existéncia

de um anico empreendimento conurbado da Faixa Il em Diadema (Praca Diadema),




com 1.089 UH, faz com que a média nessa faixa na cidade seja incomparavelmente

superior as demais.

Grafico 4.16 - Média de Unidades Habitacionais por Empreendimento, por Faixa de Renda e
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da CEF (2015).
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4.2.3 Localizagao dos Empreendimentos, Equipamento e Centralidades

Em termos da localizacdo dos empreendimentos, percebe-se, ao longo dos
anos, que, em todas as cidades, houve uma tendéncia de aumento das distancias dos
empreendimentos aprovados em relacdo aos centros das cidades. Isso pode ser
verificado em todas as faixas. No entanto, assim como observado em outras cidades
no Brasil, as piores localizagcdes sdo dos empreendimentos da Faixa | que, em
Diadema, a maioria deles localiza-se ao longo da Rodovia Imigrantes e, em Sé&o
Bernardo, da Rodovia Anchieta. No entanto, devido a alta densidade construida e a
conurbacao dos diversos municipios, pode-se dizer que apenas em Maud eles estao
construidos nas bordas do tecido urbano, propriamente dito. Apenas em Diadema, ha
empreendimento do Faixa | construido no centro da cidade (Residencial Vitéria que,
como veremos adiante, localiza-se em area de ZEIS).

Observou-se, ainda, que, quando ha aglomeracao de empreendimentos, na
maioria dos casos, eles sdao das Faixas Il e lll. Pode-se dizer, portanto, que 0s
empreendimentos da Faixa | tendem, em todas as cidades, a estar separados dos
demais. Sdo eles, também, os que, em sua maioria, localizam-se préximos aos
aglomerados subnormais — exceto os empreendimentos: Fit Planalto (Faixa III), em
Sao Bernardo; o Realizza Médulo 1 (Faixa Il), Realizza Médulo 2 (Faixa Ill) e o Fit

Atlantico Norte, em Santo André (Faixa Ill).




Mapa 4.3 - Empreendimentos da Faixa | por Ano de Aprovagéao
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Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da CEF (2015).

Mapa 4.4 - Empreendimentos da Faixa Il por Ano de Aprovacéao
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Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da CEF (2015)




Mapa 4.5 - Empreendimentos da Faixa lll por Ano de Aprovacéo
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da CEF (2015).

Mapa 4.6 - Empreendimentos por Ano de Aprovacéo de Todas as Faixas
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Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da CEF (2015).




Mapa 4.7 - Localizacdo dos Empreendimentos por Faixa de Renda em Relacdo aos
Aglomerados Subnormais3*
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Fonte: Elaboracao propria com base nos dados do IBGE (2010).

Embora haja uma tendéncia de que as areas mais afastadas dos centros,
proximas de rodovias e de aglomerados subnormais sejam ocupados por
empreendimentos da Faixa |, ha, contudo, alguns desses empreendimentos bem
localizados, como é possivel observar nos Mapas 4.3. e 4.6. O motivo € que alguns
empreendimentos foram aprovados em areas de Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS) (publica ou privada). Isso explica, por exemplo, em Diadema, a boa localiza¢éo
dos empreendimentos Residencial Vitoria, Yamagata, Condominio da Gema, Ana
Maria, Mazzaferro | e I, que estdo a menos de 2 km do centro, e do Jardim Portinari,
situado a menos de 3 km do centro da cidade. Cumpre ressaltar que nessa cidade,
todos os empreendimentos da Faixa | foram produzidos em ZEIS.

Em Santo André, os Residenciais Nova Conquista - fase Il, Londrina, Juquia e
Guaratingueta (Condominios 1, 2, 3 e 4) também estdo em areas de ZEIS, estando
esses ultimos a 3 km do centro. Em Maud, os Conjuntos Maua 1 e 2 localizam-se a 3

km do centro e o Altos Maua 1, a 5 km de distancia. Em Sao Bernardo, os

34 Os perimetros dos aglomerados subnormais foram obtidos a partir do site do IBGE, disponivel em
http://www.censo2010.ibge.gov.br/agsn/.




Residenciais Frei Betto e Nelson Mandela, Faixa |, também estdo em ZEIS,
localizados a menos de 2 km do centro, todavia, naquela cidade, as ZEIS sé&o
ocupadas, também, por empreendimentos das Faixas Il e 1l do Programa. Pelo Mapa
4.8, pode-se perceber, também, que os centros das cidades em questdo sdo

relativamente préximos, estando a uma distancia maxima de 7 km.

Mapa 4.8 - Localizagdo dos Empreendimentos por Faixa de Renda em Relagédo aos Centros das
Cidades de Santo André, Sdo Bernardo do Campo, Diadema e Maua®®
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Fonte: Elaboragéo propria.

35 Considerou-se como referéncia para o centro das cidades a sede das prefeituras ou centros
administrativos municipais.




Gréfico 4.18 - Empreendimentos e Unidades Habitacionais Aprovadas e Areas de ZEIS
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Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da CEF (2015).

Gréfico 4.19 - Empreendimentos e Unidades Habitacionais Aprovadas e Areas de ZEIS
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da CEF (2015).




Mapa 4.9 - Localiza¢do dos Empreendimentos PMCMV em Areas de ZEIS, com Destaque para
os Empreendimentos Ecovila, Portal da Vitéria e Viva Vista
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da CEF (2015).

Pelos Gréficos 4.18 e 4.19 e pelo Mapa 4.9, pode-se perceber que o0s
empreendimentos da Faixa | foram majoritariamente aprovados em area de ZEIS e
apenas dois da Faixa Il e um do Faixa lll estdo nessas areas, respectivamente, o
Ecovila, o Portal da Vitoria e o Viva Vista, em Diadema.

No tocante aos empreendimentos aprovados que se encontram em area
publica, os dez, sem excecédo, foram destinados a Faixa | do Programa. Séo eles:
Conjuntos Alemanha, Juquia, Londrina e Guaratingueta, em Santo André, Yamagata,
em Diadema, e Ponto Alto em S&o Bernardo. Na Regido do Grande ABC, apenas 12
empreendimentos estdo vinculados ao Programa de Aceleracdo do Crescimento

(PAC) —, todos destinados a Faixa I.




Mapa 4.10 - Propriedade dos Terrenos dos Empreendimentos do PMCMV
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Fonte: Elaboracao propria com base nos dados das prefeituras de Santo André, S&o Bernardo,
Diadema e Maua (2015).

Mapa 4.11 - Empreendimentos do PMCMV Vinculados ao PAC
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Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da CEF (2015).




Um dos indicadores usados para avaliar a localizagdo dos empreendimentos
foi a presenca de equipamentos publicos basicos — creche, escola de ensino
fundamental, Unidade Basica de Saude — e estabelecimentos de comércio e servi¢cos
localizados num raio de 1.000 m de distancia. Foram considerados, também, outros
tipos de equipamentos e servigos urbanos: banco, mercado, terminal de Onibus,
estacdo de trem, creche, biblioteca, universidade, escola de ensino fundamental,
escola de ensino médio, escola técnica estadual, UBS, pronto socorro, ambulatorio,
Posto de Saude Bucal, hospital, PAT, CREAS, CRAS, CAPS, cinema, shopping,
ginasio, parque, centro de idoso, teatro, centro cultural, SESC, feira cultural, banco de
alimentos e museu. Além disso, avaliou-se, também, a distancia em relacdo as
principais areas de centralidades de escala regional: os centros de S&o Caetano do
Sul, Santo André, Sado Bernardo do Campo, Diadema e Maua (as centralidades classe
1 e 2, conforme discutido no Capitulo 3).

Embora, como mencionado anteriormente, a Portaria MCidades n° 465/2011
defina a obrigatoriedade da existéncia, em um raio de 2.500 m ao redor do
empreendimento, de equipamentos e servicos publicos e urbanos, somente para
empreendimentos maiores que 500 unidades (0 que excluiu dessas exigéncias,
praticamente todos os empreendimentos aprovados na Regido do Grande ABC), no
presente estudo, optamos por adotar, como padrdo adequado, a presenca, em um
raio de 1.000m, dos equipamentos considerados essenciais ao bom desenvolvimento
da vida cotidiana das pessoas: creches ou escola de ensino fundamental; UBS, UPA
ou hospital; CRAS ou CREAS. Dos empreendimentos analisados, 19 (15,6%) nao
contam com qualquer equipamento de saude; 55 (45,1%) ndo dispunham de creche
ou escola de ensino fundamental e em 78 (63,9%) nao dispunham de equipamentos
de assisténcia social na vizinhanca imediata. No entanto, ndo dispomos de dados para
avaliar em que medida a falta desses equipamentos é estrutural das cidades em
guestao ou se é restrito aos empreendimentos do PMCMV.

Nos Mapas 4.12; 4.13; 4.14 e 4.15 podemos verificar, contudo, que o entorno

dos empreendimentos é bastante denso de equipamentos e servicos.




Mapa 4.12 - Equipamentos Presentes no Entorno dos Empreendimentos Do PMCMV em Maué
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Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).




Mapa 4.13 - Equipamentos Presentes no Entorno dos Empreendimentos do PMCMV em
Diadema
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Fonte: Elaboragéo propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).
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Mapa 4.14 - Equipamentos Presentes no Entorno dos Empreendimentos do PMCMV em Sé&o
Bernardo Do Campo
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Elaboracao prépria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).




Mapa 4.15 - Equipamentos Presentes no Entorno dos Empreendimentos do PMCMV em Santo
André
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).




A presenca de equipamentos pode ser observada, também, pelo Grafico 4.20.
A Tabela 4.6 indica os empreendimentos com melhores indices de presenca de
equipamentos no entorno. Dos oito empreendimentos listados, apenas 2 ndo estao
em areas de ZEIS.

Gréfico 4.20 - Incidéncia de Equipamentos e Servigcos Publicos e Privados nos Diversos
Empreendimentos do PMCMV na Regido do Grande ABC, Encontrados em um Raio de 1.000
hﬂ36
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).

Tabela 4.6 - Empreendimentos com Melhores indices de Presenca de Equipamentos no

Entorno
ID Nome do Empreendimento Faixa Uh Municipio ZEIS Area Vinculado
(Contrata ao PAC
das)
40 Conjunto Residencial Faixa | 40 Diadema Privada Privada N&o
Vitéria
47 Viva Vista, Condominio Faixa lll 236 Diadema Privada Privada Nao
Residencial
60 Conj. Vitoria Faixa | 228 Diadema Privada Privada N&o

36 Os estabelecimentos de comércio e servicos nao foram incluidos nos dados porque a quantidade
deles é muito maior do que os demais, 0 que impediria uma boa visualizacdo do Grafico 4.20.




73 Condominio Residencial Faixa | 500 Sao Privada Privada Nao

Frei Betto Bernardo
Do Campo
79 Condominio Residencial  Faixal 300 Séo Privada Privada Nao
Nelson Mandela Bernardo
Do Campo
82 Cond. Residencial Vita Faixa lll 48 Séo Nao Privada N&o
Prime Bernardo
Do Campo
85 Portal Da Vitoria Faixa ll 180 Diadema Privada Privada Nao
98 Paraty, Res. Faixa lll 61 Diadema Néo S/ N&o

Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).

Mapa 4.16 - Empreendimentos com Melhor Incidéncia de Equipamentos Urbanos
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Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).




Mapa 4.17 - Empreendimentos com Menores Presenca de Equipamentos Urbanos
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).

Tabela 4.7 - Empreendimentos com Piores indices de Presenca de Equipamentos no Entorno

Nome do ) UH o i VINCULADO
ID . Faixa Municipio ZEIS AREA
Empreendimento (Contratadas) AO PAC
) : _ Santo o :
6 Conjunto Alemanha li  Faixa | 132 N&o Pudblica Sim
André
7 Conjunto Maua | Faixa | 116 Maua Sim Privada Sim
8 Conjunto Maua Il Faixa | 196 Maua Sim Privada Sim
) Faixa ) )
11 Reserva Candeias " 104 Maua Sim Privada Né&o
Faixa .
12 Reserva Caparad " 104 Mauéa N&ao Privada N&o
Reserva Do
17 ) Faixa Il 169 Mauéa N&o Privada N&o
Corumbiara
Reserva Dos Trés Faixa
22 . 23 Mauéa N&ao Privada Nao
Picos 1
Faixa

23 Reserva Itajuba " 104 Mauéa N&o Privada N&o




Residencial Nova ) Santo ) .
. . Faixa | 120 Sim Privada N&o
Conquista - Fase li André

Residencial Reserva ) )
Faixa Il 104 Maua Néao Privada Nao
Das Dunas

Residencial Reserva Faixa )
o 104 Mauéa Nao Privada N&o
Do Cajueiro 1

Reserva Mata Das Faixa )
34 104 Mauéa Nao Privada Nao
Flores ]

Residencial Reserva ) )
Faixa Il 52 Mauéa Nao Privada N&o
Serra Negra

) Santo
38 Jacaranda lll Faixa Il 96 S/l S/l S/l
André

Sao
) ) Faixa )
54 Neo Classico Suisse " 136 Bernardo Nao Privada Nao
do Campo

Reserva Serra De ) )
72 Faixa Il 104 Mauéa Né&o Privada N&o
Araras

Faixa Santo
75 Esmeralda li 126 S/l S/l S/l
1] André

Sao

Residencial Jardim )
101 . Faixa Il 124 Bernardo S/ S/ S/
Botanico - Q. 1
do Campo
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Santo
108 Top Life View Faixa Il 240 : S/ S/ S/
Andre

Faixa
110 Reserva do Guariba " 115 Mauéa S/l S/l S/l

Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da CEF (2015) e das prefeituras de Santo André, Séo
Bernardo, Diadema e Maua.

A Tabela 4.7 e o Mapa 4.17, por sua vez, indicam os empreendimentos com
maiores caréncias de equipamentos e servigcos no entorno, que, curiosamente, Sao
apenas seis da Faixa | do Programa. Os circulos azuis indicam aqueles que, por terem
mais de 500 UH, de acordo com as Portarias do MCidades, deveriam ter
equipamentos e servi¢cos publicos num raio de 2,5 km. O Altos de Maua possui, em
seu entorno, em um raio de 1 km, biblioteca, CRAS, creche, escola de ensino
fundamental e médio e UBS. O Praca Diadema 2 contas com banco, ambulatério,
CREAS, creche, escola de ensino fundamental e escola de ensino médio e ginasio
esportivo. O Ponto Alto, com creche e escolas de ensino fundamental e médio.

No Mapa 4.18, indicamos as distancias dos empreendimentos em relagédo aos
hospitais publicos mais proximos (medidas em raio tragcado a partir do
empreendimento). Apenas 719 UH estdo a uma distancia maior que 4 km, o que pode
ser considerado um bom indicador, uma vez que as maiores incidéncias estdo em
distancias entre 1 km e 3 km. Importante observar que ndo ha nenhum

empreendimento Faixa Ill com raio de distancia maior que 4 km.




Mapa 4.18 - Distancias dos Empreendimentos ao Hospital Publico Mais Préximo
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Fonte: Elaboragéo propria.

Grafico 4.21 - Numero de Unidades Habitacionais por Distancia ao Hospital Publico Mais
Préximo
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Fonte: Elaboragao propria.




Grafico 4.22 - Distribui¢do das Unidades Habitacionais das Diversas Faixas de Renda ao
Hospital Pablico Mais Proximo
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Fonte: Elaboragéo propria.

Mapa 4.19 - Distancias dos Empreendimentos do PMCMV na Regido do Grande ABC em
Relacédo a Estagao de Trem ou Terminal de Onibus Mais Proximos
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Fonte: Elaboragéo propria.




As distancias dos empreendimentos aos terminais de énibus ou estacfes de
trem, medidas em raio, sdo, todavia, um pouco maiores, sendo que 3.603 unidades
habitacionais estdo a mais de 3 km de distancia desses equipamentos. Isso se deve
ao fato de que a ferrovia tem um tracado quase paralelo a Avenida dos Estados e ao
Rio Tamanduatei, servindo, portanto, apenas uma pequena area Regido do Grande

ABC. Os terminais de 6nibus, por sua vez, sdo também em namero bastante reduzido.

Gréfico 4.23 - Namero de Unidades Habitacionais por Distancia a Terminal de Onibus ou
Estac&o de Trem Mais Proxima
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Fonte: Elaboragéo propria.

Grafico 4.24 - Distribuic@o das Unidades Habitacionais das Diversas Faixas de Renda a
Terminal de Onibus ou Estacédo de Trem Mais Proxima
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Fonte: Elaboracéo propria.
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Mapa 4.20 - Distancia (Raio) do Empreendimento as Principais Areas de Centralidades da
Regido®

r
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Fonte: Elaboragéo propria.

Foi verificada, também, a distancia (medida em raio) dos empreendimentos as
principais areas de centralidades da regido: os centros de Sdo Caetano do Sul, Santo
André, Sdo Bernardo do Campo, Diadema e Maua, que sdo areas de maior
concentracdo de empregos, comércio e servicos. De maneira geral, podemos dizer
gue os empreendimentos estdo bem localizados, sendo que apenas 958 UH estéo
distantes mais do que 3 km delas, conforme vemos no Mapa 4.20 e Graficos 4.25 e
4.26.

87 Diferentemente do Mapa 4.8, que considerou a distancia ao centro das cidades, tomado como
referéncia as prefeitura e/ou centros administrativos municipais, neste caso, considerou-se a distancia,
medida em raio, ao poligono de centralidades do tipo 1 ou 2, ou seja, 0os Centros de Santo André, Sao
Bernardo do Campo, Sao Caetano do Sul, Diadema e Maua.




Gréfico 4.25 - Numero de Unidades Habitacionais por Distancia as areas de Centralidade de
Porte Regional Mais Pr6xima
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Fonte: Elaboragéo propria.

Gréafico 4.26 - Distribuicdo das Unidades Habitacionais das Diversas Faixas de Renda as Areas
de Centralidade de Porte Regional Mais Proxima
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Fonte: Elaboracgéo propria.

A pesquisa levou em conta, ndo somente as principais centralidades regionais,
mas também as centralidades na escala de bairro, que, embora ndo sejam de grandes
dimensdes, conseguem oferecer comeércio e servi¢os de certo grau de complexidade,
ja que, como explicado no Capitulo 3, para a determinacdo dessas areas foram
georreferenciados, a partir dos dados da RAIS-CAGED 2012, os empreendimentos
de comércio e servicos com mais de dez empregados e também diversos
equipamentos publicos e privados com capacidade de conformar uma area de
centralidade. No Mapa 4.21, estdo indicadas as areas de centralidade e o0s
empreendimentos, com raio de 1.000 m, assim como as barreiras viarias e ferroviarias




existentes. Apenas os empreendimentos Conjunto Maua 1 e 2 (ligados ao PAC e
aprovados pela RGA Construtora) e o Conjunto Residencial Sonho Meu (da Linha do
Fundo de Desenvolvimento Social — FDS, empreendido pela Amora) nao tém
centralidades em seu entorno imediato. Assim sendo, pode-se considerar que, em
geral, sob esse aspecto, os empreendimentos do PMCMV na Regido do Grande ABC

tém uma boa insergéo urbanistica.

Mapa 4.21 - Presenca de Centralidades Num Raio de 1.000 M do Empreendimento
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Fonte: Elaboragéo propria.

4.2.4 Caracterizacdo Social e Urbana do Entorno dos Empreendimentos

A pesquisa analisou, também, as caracteristicas do entorno, a partir dos dados
do Censo IBGE 2010 (IBGE, 2010), em relacdo aos setores censitarios, as quais foram

transformadas em proporcdo. Dos 112 empreendimentos em analise, sete estédo




localizados em setores censitarios sem informacgéo das condi¢des de infraestrutura do
entornos8,

Todos os empreendimentos analisados estdo na fracdo acima de 84% dos
domicilios atendidos por rede de agua. O atendimento por rede de esgoto € também
alto, ficando acima dos 80%, sendo que apenas dois empreendimentos estdo na
fracdo entre 51 e 56%. Todos os empreendimentos (com informacg&o) tém 100% de

domicilios do entorno com rede de energia.

Mapa 4.22 - Atendimento por Rede de Agua
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Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).

38 Reserva dos Trés Picos, Reserva do Lajeado, Grand Club (Mdédulos |, II, lll e IV) e Reserva do
Cantéo.




Mapa 4.23 - Atendimento por Rede de Esgoto. Os Empreendimentos Destacados em Vermelho
estdo Situados em Regifes Cuja Proporcédo de Domicilios Atendidos esta Abaixo dos 60%
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Fonte de dados: IBGE - Censo 2010 e CEM (Centro de
Estudos da Metrépole)

Fonte: Elaboragéo propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).

Mapa 4.24 - Atendimento por Rede de Energia
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).




A maioria dos empreendimentos esta na faixa acima de 81% com rede de
iluminacao publica e somente cinco empreendimentos (4,5%) estdo em areas cujos

domicilios apresentam indice igual ou menor a 55%.

Mapa 4.25 - Atendimento por lluminagédo Publica. Os Empreendimentos Destacadas em
Vermelho estdo Situados em Regides Cuja Proporcéo De Domicilios Atendidos esti Abaixo
dos 55%
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Fonte: Elaboracgao propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).

Quanto a pavimentacdo, a maioria dos empreendimentos esta na fracao acima
de 78% de domicilios com pavimentacdo e apenas quatro empreendimentos (3,6%)
estdo abaixo dos 61%. Em relacéo a presenca de calcadas de meio fio e guia, a maior

parte esta acima dos 63%, todavia, 13 deles (11,6%) tém indices abaixo de 46%.




Mapa 4.26 - Atendimento por Pavimentagédo. Os Empreendimentos Destacadas em Vermelho
estdo Situados em RegiGes Cuja Proporcédo de Domicilios Atendidos esta Abaixo dos 61%
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Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).

Mapa 4.27 - Proporcéo de Domicilios do Entorno com Calgadas. Os Empreendimentos
Destacadas em Vermelho estdo Situados em Regides com indice Abaixo dos 63%
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).




Mapa 4.28 - Proporg¢éo de Domicilios do Entorno com Meio-Fio e Guias. Os Empreendimentos
Destacadas em Vermelho estdo Situados em Regifes com Indice Abaixo dos 63%
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Fonte: Elaboragéo propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).

A falta de bueiro/boca de lobo na regido € muito alta: 72 empreendimentos
(64,3%) tém indice abaixo de 58%. De forma ainda mais acentuada, a falta de rampa
para cadeirante € generalizada na regido. Os dois empreendimentos com melhores

indices tém apenas 31% dos domicilios que atendem a essa condicao.




Mapa 4.29 - Proporgéo de Domicilios do Entorno com Boca de Lobo e Bueiro
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).

Mapa 4.30 - Proporcéo de Domicilios do Entorno com Rampa para Cadeirantes
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Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).

Pelo Mapa 4.31, percebemos que existem muitas areas cujo entorno nao tém

logradouros, sendo que 18 empreendimentos (16,1%) analisados estdo abaixo de




60%. Com relagdo a arborizagdo (Mapa 4.32), 27 empreendimentos (24,1%) estédo

abaixo desse indice.

Mapa 4.31 - Proporcéo de Domicilios do Entorno com Identificacdo dos Logradouros
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Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).

Mapa 4.32 - Proporgéo de Domicilios do Entorno com Arborizagao
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Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).
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Por outro lado, a incidéncia de entorno do domicilio com esgoto a céu aberto é
muito baixa na Regido do Grande ABC. O empreendimento com pior indice apresenta
36% dos domicilios nessa condicdo (Conjunto Alemanha, em Santo André).
Igualmente, a ocorréncia de domicilio que ndo conta com coleta de lixo no entorno é
também muito baixa na Regido, ficando abaixo de 23%, exceto no Conjunto
Mazzafera | (100%) e Residencial Reserva do Mirador (44%).

Mapa 4.33 - Proporcédo de Domicilios do Entorno com Esgoto a Céu Aberto
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).




Mapa 4.34 - Proporcéo de Domicilios do Entorno com Lixo Acumulado nos Logradouros. Em
Destaque os Empreendimentos com Indices Superiores a 44%.
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Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).

Em resumo, podemos dizer que, dos 14 indices analisados, o0s
empreendimentos do PMCMV né&o apresentam problemas significativos com relagéo
ao atendimento por: rede de 4gua, energia e esgoto, coleta de lixo, iluminacgéo publica,
esgoto a céu aberto, lixo acumulado no entorno, pavimentacao e calcadas. Os indices
de presenca de meio fio e arborizacdo também podem ser considerados bons. Os
piores indices sdo a falta de bueiro/boca de lobo, que atinge um total de 72
empreendimentos, e a falta de rampa para deficientes, que afeta todos os
empreendimentos analisados. Cabe destacar que o entorno do Residencial Ponto
Alto, em S&o Bernardo do Campo, € totalmente desprovido de iluminacdo publica,
pavimentacgdo, calcadas, guias, bueiro e boca de lobo, rampa para pessoas com
deficiéncia, identificacdo do logradouro e arborizagdo. Importante ressaltar que essas
porcentagens se referem a 93,7% dos empreendimentos aprovados, visto que 6,25%
dos empreendimentos estdo em setores sem esse tipo de informagéao.

O Grafico 4.27 indica as caréncias de infraestrutura, considerando as areas que

estao classificadas nas fragdes abaixo de 60%.




Gréfico 4.27 - Namero de Empreendimentos por Quantidade de Caréncia de Infraestrutura
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).

Nos empreendimentos em que falta apenas um tipo de infraestrutura, esse €,

geralmente, rampa para cadeirante. Os que faltam dois tipos sdo, comumente, a

rampa para cadeirante e a boca de lobo/bueiro. Na maioria dos que faltam trés tipos

de infraestrutura, estdo ausentes: a rampa para cadeirante, a boca de lobo/bueiro e a

arborizacao.

Apresentamos, na tabela 4.8, a relagdo dos empreendimentos com maior

namero de caréncia. Eles sdo das Faixas | e Il do Programa e totalizam 888 UH.

Tabela 4.8 - Empreendimentos PMCMV na Regido do Grande ABC, por Faixa e Municipio, com

as Maiores Deficiéncias de Infraestrutura

Nome do
empreendi
mento

COND.
ANA
MARIA
COND.
ECOVILLA
S
RESIDENC
IAL
PONTO
ALTO

X = @ T

Municipio lluminagéo Pavimentacgéo Calcada Guia Bueiro Rampa Logradouro Arborizacéo

1

9 Diadema 0,29 0,29 0,27 0,27 0,11 0,00 0,29 0,13

8

1

3 Diadema 0,29 0,29 0,27 0,27 0,11 0,00 0,29 0,13

0

5 Séo

6 Bernardo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0 do Campo

Fonte: Elaboracgédo propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).




4.2.5 Caracterizagcdo Socioecondmica do Entorno

Outra analise possivel acerca do PMCMV na Regido do Grande ABC é com
relacdo aos indices socioeconémicos disponibilizados pelo Censo IBGE 2010 (IBGE,
2010), cujo recorte priorizou: renda e raca/cor do chefe do domicilio.

E baixa a porcentagem de setores com domicilios sem rendimento mensal:
sdo apenas 16 empreendimentos localizados em areas com mais de 40% dos
domicilios sem renda familiar, nove dos quais localizados em Diadema e abrangendo
as Faixas | e Il do Programa, sendo o de pior situacdo o Conjunto Mazzaferro Il da
Faixa | com 240 UH.

Mapa 4.35 - Empreendimentos do PMCMV e os Setores de Domicilios sem Rendimento
Nominal Mensal. Em Destaque, os Empreendimentos com Maiores Porcentagens
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Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).

Observamos pelo Mapa 4.36, os domicilios com renda entre meio e trés
salarios minimos sao bastante recorrentes na regido, e abrigam, por iSSO mesmo,
todas as faixas do PMCMV, sendo que 19 empreendimentos localizam-se nesses
setores, e distribuem-se, quase que na mesma propor¢do, entre os diversos

municipios. Os de Faixa Il nesses setores encontram-se majoritariamente em Maua.




Mapa 4.36 - Empreendimentos Do PMCMYV e os Setores de Domicilios com Rendimento
Nominal Mensal Domiciliar Per Capita Entre Meio e Trés Salarios Minimos
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Elaborago: Gabriel Alvarez (gabriel.alvarez.bpt@gmail.com)

Fonte de dados: IBGE - 2010 & CEM (Centro de
Estudos da Metrépole)

Fonte: Elaboracgao propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).

Por outro lado, a renda domiciliar de trés a cinco salarios minimos atinge, no
maximo, a fracdo de 27% dos domicilios da regido, cujos setores também abrigam
empreendimentos de todas as Faixas do Programa.

Mapa 4.37 - Empreendimentos PMCMYV e o0s Setores de Domicilios com Rendimento Nominal
Mensal Domiciliar Per Capita Entre Trés e Cinco Salarios Minimos
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Fonte: Elaboracgao propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).




Setores com domicilios com renda entre cinco e dez salarios minimos
concentram-se no que podemos chamar de area central da Regido do Grande ABC,
gue une os centros de Sdo Caetano do Sul, Santo André e S&o Bernardo do Campo,
assim como os centros de Diadema e Maua e, como veremos adiante, é a area onde
predomina a populagéo branca. Sao poucos os empreendimentos da Faixa | que estao
nesse tipo de setor.

Mapa 4.38 - Empreendimentos PMCMYV e os Setores de Domicilios com Rendimento Nominal
Mensal Domiciliar Per Capita Entre Cinco e Dez Salarios Minimos
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Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).

E baixa a incidéncia, na Regido do Grande ABC, de domicilios com renda
superior a dez salarios minimos, como podemos observar no Mapa 4.39. Os
empreendimentos da Faixa | estdo em setores que alcangam, no maximo, 5% dos
domicilios nessa condi¢éo, os da Faixa Il, 7% e os da Faixa lll, 5%. A presenca de
domicilios com mais de 15 salarios minimos é muito pequena na Regido, e chega a,

no maximo, 15% dos domicilios de alguns setores.




Mapa 4.39 - Empreendimentos do PMCMYV e os Setores de Domicilios com Rendimento
Nominal Mensal Domiciliar Per Capita Superior a Dez Salarios Minimos
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Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).

Em resumo, podemos afirmar que o nivel de renda da populacéo da Regido do
Grande ABC é, em geral, muito baixo: a grande maioria ganha em média até trés
salarios minimos. Por esse motivo, a segregacdo manifesta-se na concentracéo
territorial de setores de mais alta renda (acima de cinco a dez salarios minimos) que
vai do Centro de S&o Caetano do Sul, Santo André até o Centro de S&o Bernardo do
Campo.

Pudemos perceber, contudo, que na Regido do Grande ABC, a racga discrimina
mais do que a renda. Sdo mais facilmente identificados, nos Mapas 4.40, e 4.41, os
setores com predominancia de individuos da raca branca e parda (negros, indigenas
e amarelos sdo bastante inexpressivos na regido). Nos setores onde predominam
pessoas de raca branca ha apenas 13 empreendimentos da Faixa I. Da mesma forma,
os empreendimentos da Faixa Il situam-se em setores de alta incidéncia de brancos

(acima de 52%) e de baixa incidéncia de pardos (de 0 a 39%).




Mapa 4.40 - Empreendimentos do PMCMV e os Setores de Domicilios em Proporc¢éo de
Pessoas Brancas
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Elaboragao: Gabriel Alvarez (gabriel.alvarez.bpt@gmail.com)

Fonte de dados: IBGE - Censo 2010 e CEM (Centro de
Estudos da Metropole)

Fonte: Elaboracao propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).

Mapa 4.41 - Empreendimentos do PMCMV e os Setores de Domicilios em Proporgéo de
Pessoas Pardas
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Elaborag3o: Gabriel Alvarez (gabriel.alvarez.bpt@gmail.com)

Fonte de dados: IBGE - Censo 2010 e CEM (Centro de
Estudos da Metrépole)

Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da CEF (2015) e IBGE (2010).




Mapa 4.42 - Empreendimentos do PMCMYV e os Setores de Domicilios em Proporcéao de
Pessoas Pretas
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Mapa 4.43 - Empreendimentos do PMCMV e os Setores de Domicilios em Proporgéo de
Pessoas Amarelas
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Mapa 4.44 - Empreendimentos do PMCMYV e os Setores de Domicilios em Proporcéo de
Pessoas Indigenas
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4.2.6 Consideragdes Finais

A estrutura urbana da Regidao do Grande ABC apontou existir uma grande
densidade da mancha urbana, em um imenso territério conurbado, cujos limites dos
municipios diluem-se no uso cotidiano do espaco, o que tende a reduzir as distancias
entre as principais areas de centralidade e leva a certa homogeneidade em termos de
classes sociais e distribuicdo e localizacdo de servigcos, equipamentos e servigos
publicos. Ainda que os empregos estejam concentrados em determinadas areas, as
pequenas distancias entre as principais areas de centralidade (Centro de Sdo Caetano
do Sul, Santo André, Sdo Bernardo do Campo, Diadema e Maua) implica que nédo haja
grandes &reas residenciais homogéneas. Mesmo nas areas predominantemente
residenciais, ha a existéncia de pequenas centralidades de comércio e servicos, que,
se por um lado, ndo tém capacidade de abrigar uma grande quantidade de postos de
empregos, por outro, conseguem ofertar servicos com algum grau de complexidade
(aqui definido a partir do porte dos empreendimentos).

Contudo, temos que destacar que o territorio da Regido do Grande ABC é mais
facilmente utilizado por deslocamentos em automoveis particulares, uma vez que o
trem metropolitano atende apenas a uma pequena porcao dele (ao longo da Avenida
dos Estados, ligando Rio Grande da Serra ao Centro de S&o Paulo) e que os
corredores metropolitanos de trélebus/6nibus, que ligam Santo André a Diadema,
também atende a uma area reduzida. Além disso, a falta de integracdo de tarifas
dificulta o deslocamento intermunicipal em 6nibus, tendo em vista que se tornam
onerosas. Dessa forma, essa caracteristica de territério denso e facilmente acessivel
de diferentes pontos materializa-se mais facilmente para os que tém possibilidade de
deslocar-se por meio de automaével particular.

Tais peculiaridades devem-se as préprias condicfes de ocupacdo da Regido,
propiciada pela implantacédo de industrias e viabilizadas pelos eixos de penetracéo:
Avenida dos Estados, Ferrovia, Rodovias dos Imigrantes e Anchieta. Soma-se a iSso
o fato de que 55% do territério esta localizado em &rea de protecdo de mananciais,
sendo que cidades como Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra, as bordas da Regiao
do Grande ABC, tém 100% de seu territorio nessas condic¢des e a legislacdo ambiental
imp0de restricbes ao uso e ocupacdo do solo e ao adensamento construtivo, 0 que

colocou essas cidades fora do circuito de constru¢édo do PMCMV. Por outro lado, Sao




Caetano do Sul, que tem seu territério totalmente em area urbana e é uma das “portas
de entrada” para Regido do Grande ABC, préximo a Sao Paulo, também nédo tem
nenhum empreendimento construido/aprovado pelo PMCMYV. Isso talvez ocorra em
funcdo do crescente dinamismo imobiliario e dos altos precos praticados nessa
cidade.

Nesse sentido, ndo se observa, na Regido em estudo, o que foi detectado na

pesquisa da Rede Cidade e Moradia de que,

Apesar de, na realidade atual, as periferias serem territérios muito mais
dindmicos e mais bem equipados [...] esses espacos ainda carecem de
atividades econdmicas e, principalmente, de empregos, pois permanecem
sendo caracterizados pelo predominio do uso habitacional. E essa tendéncia
a monofuncionalidade que tende a ser reforcada com a concentracdo de
empreendimentos do PMCMV (RUFINO, 2015, p. 65).

Grosso modo, os empreendimentos aprovados na Regido do Grande ABC
configuram-se como de pequeno porte, sendo a maioria com menos de 240 UH; os
empreendimentos de maior porte se localizam majoritariamente nos locais mais
afastados dos centros. Uma analise mais detalhada desses empreendimentos mostra
a escala, o formato contiguo e a grande proximidade entre eles. Sdo caracterizados
pelo aumento do numero absoluto de UH e da média de unidades por
empreendimento, sendo que mais da metade deles passa de mais que 500 UH.

Ao longo dos anos, houve uma tendéncia de ocupacdo dos terrenos mais
afastados do centro, para todas as faixas, 0 que denota a procura por terrenos e uso
de formas mais intensivas de uso do solo, inexistindo empreendimentos do tipo casa.

Diferentemente das outras cidades da RMSP, os municipios analisados podem
ser considerados com boa infraestrutura urbana e de servicos, com uma rede de
centralidades, formada por centros de escala regional e inUmeras centralidades de
bairro. Em Santo André, Sdo Bernardo e Diadema, os empreendimentos localizam-
se, em sua maioria, ha mancha urbana ja consolidada, e apenas em Maua foram
identificados alguns empreendimentos completamente desconectados do tecido
urbano constituido. Nessa cidade, tais empreendimentos tendem a funcionar como
um elemento de abertura de novos focos de urbanizacéo na cidade, uma vez que o
agrupamento de empreendimentos, construidos no Parque S&o Vicente, ao lado de

um trecho de acesso ao Rodoanel, alcanga 2.963 unidades, constituindo-se em uma




verdadeira cidade. Trata-se de uma localizacéo privilegiada, pois esta entre os centros
de Maua e de Santo André e proximo ao Rodoanel e a Linha Turquesa da CPTM,
além de acesso a Avenida Papa Joao XXIII. Em vista disso e do fato de estarem em
terras privadas, esses empreendimentos sdo destinados, exclusivamente, as Faixas
Ile lll.

Vale ressaltar que quando se analisa, conjuntamente, os empreendimentos das
trés faixas do Programa, verifica-se que os das Faixas Il e Ill tendem a localizar-se na
mesma area, sendo dificil a presenca, nesses casos, também dos de Faixa I.

A localizacdo, em areas de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) ou em
areas publicas, da maioria dos empreendimentos da Faixa | conseguiu garantir, em
muitas cidades, uma boa insercdo urbana, mas muitos deles localizam-se ao longo de
rodovias e proximo a aglomerados subnormais. Mesmo com a presenca de tais areas,
foram poucos os empreendimentos aprovados/construidos no modelo FDS -
Entidades (apenas 3 no total de 112).

A grande densidade de area construida na Regido traduz-se, também, numa
significativa presenca de equipamentos e servicos publicos e privados no entorno dos
empreendimentos, fazendo com que, em linhas gerais, eles tenham uma boa insergéo
urbana e pequenas distancias aos centros e equipamentos publicos essenciais.
Soma-se a isso o elevado grau de atendimento a infraestrutura urbana de toda a
regido, que contribuiu para uma boa avaliacdo do Programa em termos de insercao
urbana. Essa pesquisa, entretanto, ndo chegou ao nivel de detalhe de anélise de cada
empreendimento, ndo podendo verificar em que medida a continuidade da malha
urbana é apenas aparente, tendo em vista a complexidade das condicdes topograficas
e ambientais das areas onde os empreendimentos foram implantados.

Portanto, ndo se observou, na Regido do Grande ABC, o que ocorreu em outras
cidades analisadas pela Rede Cidade e Moradia, qual seja “a dinamizagdo dos
mercados de terra e 0 pouco controle sobre a valorizagéo dos terrenos tendem a impor
um agravamento dos processos de periferizagdo nos empreendimentos da segunda
fase do Programa. ” (RUFINO, 2015, p. 70).

Outra questao importante apontada pela anélise é o baixo nivel de renda dos
domicilios da Regido, que se concentra entre meio a trés salarios minimos e, em
menor escala, de trés a cinco salarios minimos, ndo se destacando, nas cidades,

setores de mais alta renda.




N&o se pode dizer, em virtude disso, que haja uma rigida segregacao
socioespacial na Regido. No entanto, a raga discrimina mais do que a renda, e
percebe-se, com mais nitidez, os setores ocupados pela populacdo branca, que
coincide com o “centro” da Regido do Grande ABC (um setor que une os centros das
cidades de Sao Caetano do Sul, Santo André, Sdo Bernardo do Campo, desde a
Avenida dos Estados e, de forma descontinua, engloba também o Centro de
Diadema), onde vem sendo lancados os empreendimentos imobiliarios na Regido.
Nesses setores, ha pouca presenca de empreendimentos do PMCMV e,
especialmente, os da Faixa I.

Do que foi exposto, pode-se dizer que a Regiao do Grande ABC ocupa posi¢cao
bastante privilegiada, se comparada com restante da Regido Metropolitana de Sao
Paulo e, embora, no passado, caracterizasse-se como periferia industrial da
metropole, o que em termos ainda se mantém, pode-se dizer que, assim como em
outras metrépoles brasileiras, ela equipou-se e tem condi¢cdes de ofertar a seus
habitantes (e, portanto, aos moradores dos empreendimentos do PMCMV) condi¢cbes
de vida bastante satisfatorias, pelo menos no que se refere a quantidade de servicos
e equipamentos publicos e privados e ao acesso a infraestrutura urbana, ja que a
questao da qualidade desses servicos nao foi avaliada e, certamente, s&o menores

do que no centro da metrépole.




5 UMA SINTESE DA LITERATURA CRITICA SOBRE O PMCMV

Em principio, cabe ressaltar que alguns autores argumentam que a politica
habitacional e urbana brasileira ndo pode ser dissociada de um processo geral de
neoliberalizacdo em curso desde os anos 80, com consequéncias especificas para o
desenho e a implementacdo do subsidio e o financiamento habitacional (ROLNIK,
2013; KLINK; DENALDI, 2014).

Brenner (2004), por exemplo, fundamentou o debate sobre a reestruturacéo
produtiva e territorial nos paises centrais em uma andalise mais geral sobre a
transformacao do que chama de “regimes de organizagao e intervenc¢ao do Estado na
produgéo do espago” desde a década de 70 em diante. Seu principal argumento é
que, a partir desse periodo, o chamado keynesianismo espacial (concentrado no
objetivo de redistribuicdo de ativos, renda e infraestrutura e na manutencao da coesao
territorial na escala nacional, coordenada pelo Estado Nacional mediante intervengdes
e instituicbes relativamente homogéneas e centralizadas) evoluiu para um regime
competitivo e reescalonado de organizacdo e intervencdo territorial do Estado,
impulsionado pelo processo de neoliberalizagdo em andamento desde entéo.

As referidas transformacdes trouxeram também consequéncias para o desenho
do subsidio e do financiamento habitacional, ressaltando aspectos como eficiéncia
microecondmico e alavancagem do setor privado na provisédo habitacional, focalizagao
no grupo-alvo mais necessitado (em detrimento do direito universal & moradia e a
cidade) e aumento do grau de liberdade e discricionariedade nas escolhas dos
consumidores e grupos subsidiados na aquisicdo das moradias.

Na visdo da literatura critica, a neoliberalizacdo dos espacos urbanos e
regionais e a transformacéo do desenho do subsidio e do financiamento nos paises
centrais apenas aprofundaram as contradicdes e instabilidades nas cidades europeias
e norte-americanas (BRENNER; THEODORE, 2002).

No que se refere ao cenario brasileiro, a literatura mais especializada também
lanca m&o de uma leitura do PMCMV alinhada com uma andlise historica das
contradicbes socioespaciais e ambientais desencadeadas pela atuacdo do Estado
nacional-desenvolvimentista (MARICATO, 2011; ROLNIK, 2013).

Nesse sentido, o desenho e a implementacdo de um Programa como o Minha

Casa Minha Vida apenas podem ser apreendidos a partir de uma compreensao da




trajetoria probleméatica da prépria politica habitacional-urbana do Estado
desenvolvimentista, em geral, e do periodo p6s-BNH, em particular. Mais
especificamente, ao contrario do keynesianismo espacial nos paises europeus, 0
Estado desenvolvimentista sempre priorizou o projeto de crescimento econémico,
especificamente, sem incorporar seus custos socioespaciais e ambientais. De acordo
com essa visdo, a mais recente retomada da atuagédo e organizagao territorial do
Estado (neodesenvolvimentista), analisada por alguns autores pelo prisma da
financeirizacdo da politica habitacional e urbana (ROYER, 2014), ndo rompeu com as
contradi¢cdes atreladas ao modo estatal de (re)producéao do espaco urbano e regional
no Brasil (LEFEBVRE, 2001)

Mais especificamente, desde seu lancamento em 2009, o PMCMV tem sido
objeto de um debate critico sobre os pressupostos que nortearam seu desenho, a
forma de implementacéo e articulagdo com a politica habitacional e urbana como um
todo. Nesse sentido, a literatura critica tem ressaltado quatro grandes eixos tematicos:
i) a falta de aderéncia a reducéo do déficit habitacional; ii) a auséncia de critérios para
a distribuicdo regional dos recursos sobre as regides e cidades que fosse alinhada
com as diretrizes do Plano Nacional de Habitacao; iii) a desarticulagdo com a Agenda
da Reforma Urbana, a funcao social da propriedade e o acesso a terra bem localizada;
e iv) a escala e o padréo arquitetonico dos projetos implementados.

Dentre tais eixos, um elemento central que permeia todos esses € a fragil
articulacdo entre o Programa e a politica e o Sistema Nacional de Habitacdo de
Interesse Social (SNHIS). A seguir, cada um dos quatro eixos sera apresentado mais
amplamente.

O primeiro deles diz respeito ao fato de que o PMCMV néo tem aderéncia a
meta de reducdo do déficit habitacional, conforme consta nas diretrizes do Plano
Nacional de Habitacdo. Apesar do aumento expressivo nos subsidios (juros
subsidiados, recursos orcamentarios etc.), o Programa ainda esta aguém das metas
estabelecidas para a Faixa |. Assim, seu desenho inicial ja mostrou um descompasso
no sentido de direcionar apenas 40% da producdo para os projetos da Faixa |,
engquanto aproximadamente 91% do déficit esta concentrado nesse segmento. Além
disso, a segunda fase do Programa apenas parcialmente corrigiu tal distor¢ao
mediante um aumento da meta dessa faixa para 60% da producgéo total. Considerando

as maiores margens de lucro e os desafios para viabilizar projetos sem apoio do




governo, o balanco periédico divulgado pelo Governo sobre o Programa mostra que
em Varias regides as metas excessivamente altas para as Faixas Il e lll (em relagédo
ao déficit nacional) sdo efetivamente superadas, enquanto o Programa fica abaixo das
metas relativamente modestas para a Faixa | (KLINK; DENALDI, 2014).

O segundo considera que o Programa tampouco aderiu adequadamente aos
critérios do Plano Nacional de Habitacdo (PNH) referentes a alocacéo geogréafica dos
recursos sobre as regides e cidades de acordo com o déficit nacional.
Consequentemente, as cidades com expressivo déficit frequentemente acabaram
recebendo poucos recursos, enguanto em municipios menores a producdo
encadeada pelo Programa superou o déficit, o0 que gerou crescimento demografico e
um 6nus financeiro adicional para as Prefeituras, associado aos custos de operacéo
e manutencao dos investimentos.

O terceiro ressalta que o Programa nédo incorporou mecanismos para dialogar
com o planejamento participativo-comunicativo estruturado em torno da elaboracao
da nova geracao de planos diretores pos-Estatuto das Cidades, que, de certa forma,
representou a espinha dorsal da arquitetura do PNHIS (DENALDI, 2013). Nesse
sentido, o Programa revelou-se desconectado da agenda da Reforma Urbana que foi
estruturada em torno das premissas de democratizacéo do Estado e de maior acesso
aos mercados imobiliarios e fundiarios por meio da efetiva implementacéo e execucao
dos instrumentos urbanisticos do Estatuto da Cidade.

Consequentemente, considerando as diretrizes e parametros gerais referentes
a faixa de subsidio, preco e renda familiar, o aumento acentuado dos precos
imobiliarios-fundiarios que ocorreu no bojo do aquecimento geral da macroeconomia
proporcionou desafios para a viabilizacdo de projetos na Faixa | em localizacdes
adequadas e acessiveis para o grupo-alvo que ganha até trés salarios minimos. Além
disso, na propria faixa Il e lll o programa enfrentou desafios, pois, a escalada dos
precos imobiliarios fez com que se produzisse unidades que foram financiadas para
0S segmentos socioecondmicos com renda familiar superior a dez salarios minimos.

Especialmente nas cidades menores, fora das grandes areas metropolitanas
consolidadas, a literatura critica apontou que a producdo imobiliaria do PMCMV se
caracterizou por um padrao de localizacédo periférica com deficiéncias na oferta de
infraestrutura urbana e baixa inser¢ao urbanistica, replicando o padréo conhecido da

era do Banco Nacional de Habitagcdo (CARDOSO, 2013). Para agravar o cenario, 0




aumento da liquidez e do nivel de producao imobiliaria que acompanharam a injecao
macica de recursos financeiros e a geragdo de economias de escala no setor de
construcdo civil mediante a implementacdo do Programa ndo resultaram em uma
reducdo de precos e um aumento na qualidade do espaco urbano-regional. Dos
estudos empiricos sobre o Programa que se proliferaram, emergiu a hipétese de que
os recursos a fundo perdido do Orcamento Geral da Unido (OGU), os subsidios, os
incentivos fiscais e as garantias foram capitalizados pelos agentes oligopolisticos que
compdem o complexo financeiro-imobiliario, desse modo, reforcando de maneira
efetiva o processo autor-referencial de escalada de precos (e custos), aumento de
margens de lucros e queda de qualidade construtiva das unidades habitacionais que
sdo progressivamente estandardizadas. (FERREIRA, 2012; MENDONCA;
SACHSIDA, 2012; DENALDI, 2013).

Portanto, ndo surpreende que as instrugcdes normativas referentes ao
enquadramento das unidades habitacionais quanto aos prec¢os e padrdes construtivos
ja foram ajustadas duas vezes. Ao mesmo tempo, apenas na Faixa | do Programa, os
subsidios aumentaram em 28% em termos reais no periodo de 2009-2012 (ELOY;
COSTA; ROSSETTO, 2013). Desse modo, enquanto o programa inova no sentido de
reconhecer o papel estratégico dos recursos a fundo perdido e subsidios para os
segmentos menos abastados da Faixa |, perde oportunidades de articular com a
agenda estrutural da reforma urbana e social e a funcdo social da terra e da
propriedade urbana.

Por fim, em quarto lugar, destaque-se o desenho do Programa acabou
fomentando a padronizacdo e o aumento das economias de escala dos projetos,
frequentemente, em detrimento da qualidade arquitetdnica dos empreendimentos e
da qualidade do espaco publico e privado (FERREIRA, 2012).




6 AVALIACAO DO IMPACTO DO PMCV NA REGIAO DO GRANDE ABC. UMA
SINTESE

6.1 O PMCMV e a Producéo Imobiliaria na Regido

No periodo 2009-2014, o Programa Minha Casa Minha Vida ndo atendeu
plenamente ao déficit habitacional em nenhuma das Faixas na Regido do Grande
ABC. Considerando uma producéo global de 19.222 unidades, o PMCMV contribuiu
com quase 20% para a reducdo do déficit habitacional na Regido (calculado em
96.844 unidades). %° Levando em conta que aproximadamente 66% do déficit
habitacional das familias que ganham até dez salarios minimos na Regido esta
concentrado na Faixa | (isto €, 58.962 de 89.331 unidades) e que a participacdo dessa
mesma Faixa na producao total foi de 37%, verificamos que o programa esta apenas
parcialmente alinhado com o atendimento ao déficit.

No entanto, essa conclusdo pode ser relativizada se levarmos em
consideracdo o processo mais demorado de implementacdo dos projetos na Faixa |
(em comparacao com as demais modalidades do Programa), conforme apresentamos
anteriormente. Enquanto isso, o entrave em relacdo a demanda fechada foi
equacionado e a participacdo dos projetos na Faixa | na Regido cresceu
sistematicamente, de 13,7 % em 2010 para 72% em 2014.

Esse aumento do nimero de empreendimentos na Faixa | também se relaciona
com um tradicional protagonismo de alguns dos municipios da Regido no desenho e
na implementagdo de uma politica urbana e habitacional de baixa renda e na efetiva
aplicacao de alguns instrumentos do Estatuto da Cidade (LOPES, 2014). Por exemplo,
municipios como Santo André tém uma participacéo razoavel de projetos na Faixa |,
considerando que quase metade, isto é, 48,7% das 4.998 unidades lancadas pelo
Programa na cidade, pertencem a essa Faixa.

Outro desafio refere-se ao fato de que o Programa ndo muda a (re)producao
contraditoria do espaco urbano-regional, mas parte de seus principais pressupostos

quando delega sua execug¢do para o setor privado. Conforme discutimos no Capitulo

% Incluindo o déficit de 7.513 unidades das familias que ganham mais que 10 salarios minimos.




2, o aquecimento do mercado imobiliario originou-se nas transformacfes que
ocorreram até antes do lancamento do PMCMV, mas este contribuiu para acelera-lo.

Um dos efeitos colaterais desse processo foi o que denominamos o
“‘desenquadramento” que aconteceu nas Faixas do mercado popular que concentram
as familias que ganham entre trés e dez saldrios minimos. Consequentemente, a
escalada de precos desloca a produc¢do imobiliaria orginalmente destinada para essas
familias mediante o Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH) para as camadas de
maior renda que teriam um acesso direto ao Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo (SBPE).

Aparentemente, nem o suposto maior protagonismo dos municipios no que se
refere a utilizacdo dos instrumentos urbanisticos de controle sobre o mercado de
terras, nem a oferta expressiva de novas unidades habitacionais — tanto via mercado
quanto por meio do PMCMV - foram capazes de amenizar a trajetéria de sucessivos
aumentos dos precos fundiarios e imobiliarios.

Nesse sentido, a hipétese que surge é que a liquidez injetada pelo Programa
apenas reforcou o processo autor-referencial de formacdo de precos e lucros que
marca o cenario, caracterizado pela confluéncia entre o mercado imobiliario, mercado
de crédito (publico) e mercado de capitais.

Por fim, valemo-nos de uma comparacdo entre a producdo imobiliaria do
mercado de acordo com o sistema EMBRAESP e as unidades contratadas e
financiadas pelo PMCMV. Verificamos certa concentracdo de lancamentos pelo
mercado em &reas valorizadas nas cidades de S&o Caetano do Sul, Sdo Bernardo do
Campo e Santo André dentro e ao redor dos antigos corredores industriais que
passaram por processos de reestruturacdo produtiva nos anos 90. Essas areas
caracterizam-se, sobretudo, pela boa localizacéo, presenca de infraestrutura, pela
disponibilidade de terrenos e oportunidade de negocios imobiliarios.

No entanto, com excecao de alguns poucos empreendimentos da Faixa Il e lll,
o0s altos precos praticados nesses langamentos fizeram com que os empreendimentos
lancados pelo PMCMV, de fato, afastassem-se das areas de maior dinamismo no
mercado privado na regido. No entanto, a leitura das centralidades regionais-locais
existentes na Regido do Grande ABC e da insercdo dos empreendimentos nessas
centralidades (em termos de presenca de equipamentos e infraestrutura, renda e

emprego) mostra que dificiimente esse padrao de localizag&o e inser¢cao urbana dos




empreendimentos na referida Regido pode ser comparado com o0 que marcava a era

do Banco Nacional de Habitagéo (BNH).

6.2 Localizacdo, Insercdo Urbana e Centralidade dos Empreendimentos na

Regiao

Os problemas detectados, referentes a localizagcdo periférica dos
empreendimentos e a auséncia de equipamentos publicos conforme especificado nas
pesquisas da Rede Cidade e Moradia, ndo se manifestaram da mesma forma no caso
da Regidao do Grande ABC. Na realidade, parte dos referidos problemas foram
verificados num contexto de cidades de pequeno e médio porte, onde a
implementacdo do Programa sem alavancagem do controle das prefeituras sobre o
mercado de solo urbano efetivamente desencadeou uma segregacao socioespacial,
uma localizagéo periférica e baixa insercéo urbana dos projetos.

No entanto, em cidades maiores, em regides metropolitanas, esse mecanismo
do PMCMYV deve ser relativizado. Em primeiro lugar, as préprias periferias das regides
metropolitanas foram consolidadas e qualificadas a partir de sucessivos investimentos
em urbanizacdo de assentamentos precarios. Além disso, em muitas regides
metropolitanas, o mercado de solo urbano ndo permite mais expansao e implica em
empreendimentos menores e mais adensados (ROLNIK, 2015)%°. No caso especifico
da Regido do Grande ABC, por exemplo, o estoque de terra disponivel é limitado, o
que repercute também em empreendimentos menores em comparagdo com as
cidades que ainda dispdem de capacidade para a expansao territorial e implantacao
de grandes empreendimentos periféricos. Por fim, a capacidade e trajetoria
institucional dos municipios em areas metropolitanas é frequentemente diferenciada
guando comparamos com o quadro em municipios menores. Por exemplo, a analise
dos empreendimentos da Faixa | na Regido do Grande ABC mostrou um grau de
articulacdo maior entre o Programa e os instrumentos da propria politica urbana e

habitacional praticada pelos municipios. Nesse sentido, nossa analise mostrou que ao

40 Rolnik et al. (2015) comparam as Regifes metropolitanas de Campinas e a de Sdo Paulo (RMSP) e
apontam que o porte médio dos empreendimentos do Programa na RMSP é menor em funcédo da
absoluta escassez de terrenos.




menos 26 dos 112 empreendimentos do Programa foram implantados em Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS) publica e privada.

Por fim, a pesquisa ndo apenas levou em conta somente a distancia dos
empreendimentos em relacdo aos equipamentos publicos, mas também incorporou
uma metodologia para relacionar os projetos habitacionais com a presenca de
diversas centralidades na Regido do Grande ABC (desde a escala regional até a dos
bairros). Referida metodologia baseou-se na combinacdo dos critérios, mais
particularmente a presenca de equipamentos publicos - em uma determinada
distancia dos empreendimentos - assim como de estabelecimentos comerciais e de
servicos com mais de dez empregados (contabilizados de acordo com o cadastro
RAIS-CAGED do Ministério de Trabalho e Emprego). Verificamos que apenas trés
empreendimentos do Programa nao se articularam com areas de centralidade

registradas na Regiéo.




CONCLUSAO

As pesquisas da Rede Cidade e Moradia, assim como este Relatorio sobre o
impacto do Programa Minha Casa Minha Vida na Regido do Grande ABC, de certa
forma marcam o fim de um ciclo de estudos e avalia¢cdes sobre esse Programa. Tais
estudos geraram um conjunto de novos conhecimentos acerca da inser¢ao urbanistica
e econOmica, da qualidade urbanistica e da satisfacdo dos usuarios acerca dos
empreendimentos, entre outros elementos destacados nas avaliacoes.

No entanto, o Programa nao pode ser dissociado de uma analise mais ampla
das proéprias relagc6es imbricadas entre a atuacao e a organizacao territorial do Estado
(desenvolvimentista), de um lado, e a (re)producdo do espaco urbano e regional, do
outro. Para exemplificar, o préprio desenho e langamento do Programa Minha Casa
Minha Vida buscou articular dois objetivos nem sempre compativeis, isto é, em
principio, buscando langar m&o de uma politica anticiclica de geragdo de trabalho e
renda no auge da crise subprime#! internacional que acometeu o Brasil em 2008 e, ao
mesmo tempo, procurando reduzir o déficit habitacional para as faixas de renda até
dez salarios minimos.

No que se refere ao primeiro objetivo, cabe destacar que o Programa foi bem-
sucedido; quanto ao segundo, o Programa foi objeto de uma critica que ja sintetizamos
no Capitulo anterior deste Relatorio.

Na pratica, os objetivos “desenvolvimentistas” de geragao de trabalho e renda
do Programa, impulsionados mediante os estimulos no segmento de construcao civil
e imobiliario, entrelacaram-se com a agenda de combate ao déficit habitacional. Isso
contribuiu para tornar a avaliacdo do Programa mais complexa. Por exemplo,
subestimaram-se os desafios de canalizar os subsidios e os recursos a fundo perdido
para o grupo alvo privilegiado (ganhando até dez salarios minimos). Apesar de nao
ter sido objeto especifico das avaliagdes, que foram conduzidas desde 2009, bem
como deste Relatorio de avaliacdo, emerge dos estudos realizados uma hipétese que

precisa ser explorada em profundidade por pesquisas posteriores, uma vez que

4L A crise subprime originou-se no mercado de hipotecas dos Estados Unidos da América (EUA),
“contaminou” os principais mercados de crédito e de capitais na Europa e na Asia e também
desencadeou uma queda da atividade econdmicas nos paises emergentes como Brasil.




entendemos que os subsidios e recursos a fundo perdido alocados pelo Programa
foram majoritariamente apropriados pelo capital fundiario e imobiliério.

Nesse sentido, cabe destacar que o processo de formacao de precos e custos
num circuito imobiliario marcado pela forte presenca do Estado e dos bancos publicos
de fomento é tema ainda pouco explorado nas analises criticas.

Ademais, ainda com relagédo ao aspecto anterior, concernente as relagdes entre
o desenho do subsidio, a presenca do Estado e a formacao dos precos fundiarios e
imobiliarios, merece uma andlise mais aprofundada o fato de a modelagem que
consubstanciou o desenho de programas como o Minha Casa Minha Vida, que
também circula ha décadas em escala internacional - moldando experiéncias como a
do México e Chile (ROLNIK, 2015) - é fortemente inspirada pela economia ortodoxa,
estruturada em torno da ideia basica de um equilibrio entre demanda e oferta
habitacional articulado a partir de um padréao de regulacao e financiamento adequado
para o funcionamento do mercado. Apesar da performance explicativa duvidosa dessa
modelagem orientada para o mercado, sua disseminacdo tem sido extremamente
efetiva e também influenciou a trajetoria da politica de habitacdo e desenvolvimento
no cenario pos-1994 (por exemplo, via exercicios como o langamento do proprio
Sistema Financiamento Imobiliario - SFI).

Referido paradoxo abre a perspectiva a respeito da pesquisa em torno da
distribuicdo dos custos e beneficios associados a disseminacdo e circulacdo de
determinadas ideias sobre boas praticas no desenho do financiamento e da politica

urbana-habitacional na América Latina e no Brasil.
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