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APRESENTACAO
PESQUISAS INSERIDAS NO DEBATE PUBLICO

O Seade é uma instituicdo que remonta ao século 19, com o surgi-
mento da Reparticdo da Estatistica e do Arquivo do Estado, em 1892. Ao
longo de mais de um século, tem contribuido para o conhecimento do Es-
tado por meio de estatisticas, com um conjunto amplo de pesquisas sobre
diversos aspectos da sociedade e do territorio de Sado Paulo. Levar parte
importante desse volume de informacdo e suas interconexées ao publico é,
por sua vez, uma tarefa tao relevante quanto desafiadora.

O Projeto Primeira Andlise visa divulgar parte do universo de conheci-
mento da instituicdo, ao dialogar com temas de interesse social. Os artigos
que compdem o projeto procuram sinalizar de forma concisa tendéncias e
apresentar uma analise preliminar do tema tratado. Trata-se de texto au-
toral, de carater analitico e cientifico, com aval de qualidade do Seade.

Os textos sao destinados a um publico formado por gestores publi-
cos, ao oferecer informacao qualificada e de facil compreensdo; ao meio
académico e de pesquisa aplicada, por meio de abordagem analitica pre-
liminar de temas de interesse cientifico, e para a midia em geral, ao suscitar
pautas sobre questdes relevantes para a sociedade.

Os artigos do projeto tém periodicidade mensal e estdo disponiveis
na pagina do Seade na Internet. Os temas englobam aspectos econémicos,
sociais e de interesse geral, abordados em perspectiva de auxiliar na formu-
lacdo de politicas publicas.

Desta forma, o Seade mais uma vez se reafirma como uma instituicao
impar no fornecimento de informacées de importancia para o conhecimen-
to do Estado de Sao Paulo e para a formulacdo de suas politicas publicas.

Maria Helena Guimaraes de Castro
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A POLITICA HABITACIONAL E
A METROPOLE: EXCLUSAO OU INCLUSAO
DOS MAIS FRACOS?

RESUMO: A politica habitacional brasileira expandiu a oferta de mo-
radias nos anos recentes, promovendo acesso e ampliando o volu-
me de subsidios a moradia social. Os efeitos dessa combinacdo séo,
no entanto, pouco conhecidos na dindmica interna das metropoles,
areas concentradoras de problemas urbanos. Como contribuicdo a
esse debate, o texto analisa pesquisa realizada em drea de baixa
renda no norte da cidade de Sdo Paulo, objeto de intervencdo urba-
na da administracdo municipal. Os dados evidenciam que politicas
habitacionais que ndo contemplem pluralidade de agbes tendem a
resultados limitados em razdo da diversidade de vulnerabilidades
da populacado e de suas preferéncias diante da transformacéo eco-
némica da regido, seja buscando permanecer na drea ou migrar
para outras localidades.

INTRODUCAO

A producao habitacional brasileira ganhou forte impulso nos anos recentes
com reformas que possibilitaram o acesso das familias ao crédito e cana-
lizaram expressivo volume de subsidios a baixa renda, em especial apos o
lancamento do Programa Minha Casa, Minha Vida, em 2009. Tendo como
referéncia essas transformacoes, que implicaram mudanca na dindmica me-
tropolitana, este texto analisa uma estratégia de urbanizacdo a partir de
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uma pesquisa realizada em Cabucu de Cima, area tipicamente de baixa
renda ao norte do municipio de Sao Paulo.!

Trata-se de uma regido em forte processo de transformacao, onde
quatro projetos de vulto estdo sendo produzidos ou planejados: a constru-
cao do trecho norte do Rodoanel e a concessao de operacdes do Aeroporto
de Guarulhos, em implementacdo; e o desenvolvimento do Complexo Lo-
gistico Ferndo Dias e a construcao do anel ferroviario em torno de Sao Paulo
(Ferroanel), em fase de projeto. Além disso, o conjunto de assentamentos
precarios de Cabucu de Cima foi objeto na gestao Kassab de um plano ur-
banistico liderado pela Secretaria de Habitacdo do Municipio, bem como de
intervencdes urbanas associadas a remocdo de populacdo em situacao de
risco, construcdo de unidades habitacionais e regularizacdo fundiaria.

A estratégia analitica foi baseada em informacées relacionadas a di-
namica socioecondmica da regiao obtida por meio de uma pesquisa (quan-
titativa e qualitativa) realizada pela Secretaria Municipal de Habitacdo junto
a familias residentes na area objeto do plano.? Essa pesquisa investigou as-
pectos relacionados as condicdes de trabalho, moradia, acesso a servicos
publicos e privados e intencdo dos moradores em permanecer ou sair da
regiao. A partir dessa fonte de dados, buscou-se compreender como a po-
pulacédo local reagiria (em termos de estratégia migratéria, por exemplo) a
implantacdo de um projeto urbanistico de relativa envergadura.

Em termos empiricos, a principal pergunta que se pretende responder
é como os moradores reagirdo a transformacdo econémica e urbanistica da
regido, seja buscando permanecer na &rea ou migrar para outras localida-
des. Espera-se, a partir desses elementos, oferecer uma reflexao a respeito
do significado desses resultados para projetos urbanisticos e para a politica
habitacional em geral.

E apresentada, inicialmente, breve consideracdo sobre as caracteristi-
cas da politica habitacional nos anos recentes, levando-se em conta o desa-
fio das metrépoles brasileiras (secdo 2). O artigo se desenvolve considerando
as condicdes sociais da regido de Cabucu de Cima, a partir de dados secun-
darios (secao 3). Em seguida, sdo detalhadas as informacoes primarias para
a area de estudo (secdo 4). Discute-se, a seguir, a questao da intencao de

1. Mais especificamente, localizada na porcao sul do distrito de Tremembé, as margens da
rodovia Ferndo Dias.

2. A amostra quantitativa cobriu 500 domicilios. Na pesquisa quantitativa, foram realizadas
entrevistas em profundidade com seis familias. Mais detalhes sao oferecidos na secao 4.
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mudar (secdo 5) e, ao final, sdo analisados os resultados como elementos de
reflexao para a politica habitacional (secdo 6).

CARACTERISTICAS DA POLITICA HABITACIONAL RECENTE

A trajetéria da politica habitacional registra dois momentos de expansao
da oferta, resultados de aperfeicoamentos institucionais. O primeiro deles
ocorreu no periodo militar, a partir de 1964, com a modernizacao do siste-
ma financeiro nacional e com a criacdo do Fundo de Garantia do Tempo de
Servico (FGTS) e do Banco Nacional da Habitacdo (BNH). Mais recentemen-
te, verificou-se o segundo forte impulso de producao, a partir de reformas
como o marco legal do mercado imobilidrio — Lei n.10.931 de 2004 — e o
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), anunciado em 2009.

Esses dois momentos, capitaneados pelo governo federal, tiveram
como fim direto metas de producdo sem sintonia com a politica urbana. Sob
os militares, os periodos de maior investimento em habitacdo foram aqueles
em gue o governo pretendia expandir sua legitimidade politica, sobretudo
com a classe média (AZEVEDO; ANDRADE,1982; AZEVEDO, 1988; BOLA-
FFI, 1980). No periodo mais recente, a agenda de recuperacao da politica
habitacional, culminando com o PMCMV, esteve fortemente relacionada as
medidas de estimulo a economia.

O governo Lula (2003-2010) procurou colocar em pratica um novo
paradigma de politica habitacional, com complementacdo do poder de
compra das familias por meio de subsidios, num quadro geral de estimu-
lo a economia (INSTITUTO CIDADANIA, 2000; MARICATO, 2005). A maior
participacdo do mercado privado na provisdo de habitacdo em paises em
desenvolvimento foi advogada pelo Banco Mundial e pelos teéricos a ele
ligados durante os anos 80. Nessa década, o banco e tedricos desenvolve-
ram uma estratégia denominada de facilitacdo (enabling), que tinha como
principio basico o apoio do setor publico a atividade do mercado privado
nesse campo. No Brasil, a proposta de complementacao do financiamento
por subsidios era defendida desde, pelo menos, meados dos anos 90 por
entidades do setor privado, embasada em experiéncias internacionais bem-
-sucedidas — no contexto latino-americano, o exemplo mais citado é o chi-
leno (WERNA et al., 2001).

Com o lancamento do PMCMV, em 2009, a linha de frente da politica
habitacional passa a ser a construcdo de moradia social a partir de projetos
propostos, viabilizados e executados por construtoras, com subsidios diretos
na prestacao e decrescentes de acordo com a faixa de renda. Para as faixas de
renda intermedidrias, ha a conjugacao de subsidios na prestacdo com finan-
ciamento de mercado. Cabe notar que os objetivos do programa, de reacéo
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aos efeitos anticiclicos da crise financeira mundial, ndo dialogavam com a
Politica Nacional de Habitacdo, que tem como componentes principais: a inte-
gracdo de assentamentos precarios, a urbanizacdo, a regularizacao fundiaria
e insercdo de assentamentos precarios, a provisdo da habitacdo e a integracao
da politica de habitacdo & politica de desenvolvimento urbano (MINISTERIO
DAS CIDADES, 2004, p. 29; CARDOSO; ARAGAO, 2013, p. 44).

O aumento de renda de segmentos da classe média, o acesso ao cré-
dito e uma oferta imobilidria ascendente redesenharam a légica da ocupa-
cado urbana nos anos recentes. Se nos anos 80 e 90 a oferta habitacional
encontrava-se deprimida em razao da baixa disponibilidade de crédito e do
contexto econdmico desfavoravel, as reformas da habitacdo possibilitaram
gue a demanda fosse em parte atendida. A oferta de moradia pelo mercado
obviamente ocorreu buscando atender as preferéncias dos consumidores:
residéncia préxima ao local de trabalho ou, ao menos, em um contexto de
acessibilidade e de condicbes gerais mais favoraveis.

Esse processo é, no entanto, permeado por tensdes. A demanda repre-
sada por moradia da classe média foi mais amplamente atendida nos anos
recentes, mas o mesmo nao se pode dizer da demanda por moradia social,
daquelas familias para as quais doses generosas de subsidios foram colocadas
a disposicao, mas em medida insuficiente — ou talvez ineficaz — para aquisicao
da casa propria nos grandes centros urbanos. Cabe notar que, em 2012, nove
regides metropolitanas representavam 29% do déficit habitacional brasileiro
— 11% das necessidades habitacionais do palis se concentravam na Regido
Metropolitana de S&o Paulo, o que corresponde a 51% do déficit habitacional
do Estado de Sao Paulo (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2015).

Com o boom do mercado imobilidrio, ocorreu um forte movimento
de valorizacdo dos imoveis e dos terrenos, tanto na capital paulista como —
em menor intensidade — nos demais municipios da RMSP. Dessa maneira,
projetos de moradia social encontram grande dificuldade de implantacao
no municipio de Sdo Paulo, sendo mais vidveis em dreas mais afastadas da
RMSP e, sobretudo, em municipios do interior. A producao de empreendi-
mentos do PMCMYV, por exemplo, esbarra nos custos e depende de subsi-
dios complementares, como os oferecidos pelo Programa Casa Paulista, do
governo estadual.

Enquanto a politica social de moradia nao se viabilizar de forma inten-
sa na RMSP, é bastante plausivel supor que parte das familias mais pobres
gue moram de aluguel sejam impelidas para areas onde o preco da mora-
dia seja mais acessivel ou onde a casa propria seja viabilizada pela moradia
irregular, como ocorreu desde o inicio do século XX. E plausivel considerar
ainda que a expansdo da oferta imobiliaria implicou um novo padréo espa-
cial da metrépole, com o centro expandido de Sao Paulo voltando a crescer,
uma parcela substancial da regido intermediaria entre centro e periferia per-
dendo populacao, e uma periferia mais distante — localizada principalmente
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fora do municipio de Sdo Paulo — continuando a se expandir de modo im-
portante (MARQUES; REQUENA, 2013; ARANHA; TORRES, 2014).

A analise a seguir trata de evidéncias empiricas do contraste entre o
padrdo dominante de politica habitacional e a realidade de areas de exclu-
sdo social metropolitanas. Como se vera, os dados indicam que o consenso
de pluralidade de acdes de politica habitacional é um elemento relevante de
abordagem do problema, bem como o equacionamento da regularizacao
fundiaria (WERNA et al., 2001; MINISTERIO DAS CIDADES, 2004; WOETZEL
etal., 2014).

CONDICOES SOCIAIS NA AREA DE INFLUENCIA DO PROJETO

A area de influéncia do projeto pode ser entendida como uma tipica regido
periférica da Zona Norte de Sao Paulo, que combina a presenca de uma fai-
xa mais consolidada distribuida ao redor de plantas industriais (ao sul) e uma
periferia bastante precaria do ponto de vista urbanistico, ao norte. O mapa
1 apresenta alguns indicadores sociais basicos para essa regido.>

Observa-se que as zonas OD 147, 148 e 152 — todas do distrito de
Tremembé — apresentavam elevada proporcao da populacdo com renda in-
ferior a R$ 1.520,00 em 2007, sendo que, no caso da 147, essa proporcao
era superior a 60%. Esse quadro destoava significativamente em relagao a
zona 153 (no distrito de Jacana), area com os melhores indicadores sociais e
cuja proporcao de familias nessa faixa de renda era inferior a 20%.4

Analogamente, as condicbes de escolaridade eram mais baixas nas
areas ao norte, particularmente nas zonas 147 e 152, onde mais de 50%
dos adultos nao tinham concluido sequer o nivel fundamental de ensino.
Nas zonas 151 e 153, ao contrario, mais de 50% dos adultos terminaram os
niveis de ensino médio ou superior.

Nao por acaso, as zonas mais pobres ao norte (147 e 152) sdo aquelas
que apresentam a mais elevada proporcao de trabalhadores sem carteira
assinada — superior a 60% dos casos. Em Jacana (153), mais de 70% dos
trabalhadores tinham emprego formal em 2007. Vale notar que a dificil
empregabilidade de individuos de baixa escolaridade é um tema recorrente
nas discussoes relacionadas a pobreza: de modo geral, areas com alta con-
centracao de habitantes com pouca escolaridade tendem a apresentar niveis
mais elevados de emprego informal e acentuados graus de pobreza, uma

3. O Projeto Urbanistico propriamente dito, discutido no ambito desse trabalho, foi planejado
para a confluéncia entre as Zonas 148 e 152.

4. Jacana pode ser entendida como o polo industrial e de empregos da regido, com renda
média mais elevada e indicadores de emprego formal.

12 Analise Seade, n® 37, abr. 2016 n




Renda e escolaridade na area de influéncia do projeto
Zona Norte do Municipio de Sao Paulo - 2007

Renda familiar até 1.520 reais

[C110% a 20%
[ 20% a 40%
I 40% a 60%
I 60% a 80%

Anos de estudo

500.000

250.000

125.000

P> 0a3anos
4 a7 anos
8 a 10 anos

> 11 a14 anos

P> 15 e mais

Fonte: Metr6 de Sdo Paulo. Pesquisa de Origem-Destino, 2007.

vez que, usualmente, pessoas de baixa escolaridade tém grandes dificulda-
des de acessar o mercado formal de trabalho.

Embora pouco detalhados, esses dados apontam reflexdes importan-
tes do ponto de vista do Projeto Urbanistico a ser desenvolvido. O publi-
co-alvo direto de projetos urbanisticos em locais com essa tipologia é em
sua maioria pobre, pouco escolarizado e com emprego informal. Assim, as
caracteristicas do projeto devem levar em conta essa dimensao de modo
concreto, seja oferecendo solucdes que dialoguem com a baixa capacidade
de desembolso dessa populacdo, ou que permitam a continuidade das ati-
vidades econémicas por ela desenvolvida. Esses aspectos serdo retomados
mais a frente.
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Dinamica demografica

As estimativas demograficas produzidas por esta pesquisa indicavam nas
zonas OD na drea do projeto uma populacdo superior a 500 mil habitan-
tes, sendo que as do objeto do estudo (148 e 152) abrangiam, em conjun-
to, quase 120 mil habitantes. Segundo os resultados do Censo de 2010,
essas duas Ultimas zonas apresentavam uma populacdo total de 123.127
habitantes.

Enquanto o norte da drea de influéncia, particularmente a zona de
Jardim das Pedras (147), apresentava taxas de crescimento muito elevadas,
superiores a 3% ao ano na Ultima década, as localizadas ao Sul, como Vila
Gustavo (151), apresentavam taxas de crescimento claramente negativas.
Esses dados sdo apresentados no Mapa 2. Vale notar que é utilizada a uni-
dade de analise de area de ponderacao, que permite a consisténcia entre os
setores censitarios de 2000 e 2010. A divisao das zonas OD, nao é consis-
tente com essa unidade de analise.®

Esses resultados podem ser considerados perturbadores sob a pers-
pectiva do planejamento urbano. Enquanto as areas mais estruturadas ao
Sul da érea de influéncia do projeto apresentam taxas de crescimento nega-
tivas ou moderadas, as areas de ocupacao irregular ao Norte, inclusive em
areas de protecdo ambiental da Serra da Cantareira, apresentam taxas de
crescimento muito mais elevadas do que a média da RMSP na ultima década
(1% ao ano).

Embora as taxas de crescimento constatadas na regido de influéncia
do projeto sejam muito mais modestas do que as verificadas na década an-
terior, ainda é observado — pelo menos no caso da Zona Norte — uma nitida
repeticdo das situacdes de “fronteira urbana”: quanto maior a pobreza de
uma determinada area, quanto mais precérias as suas condicoes de infraes-
trutura e quanto mais distante ela for da regido central, maior sera a taxa
de crescimento demografico.’

5. Para fins de comparacao, sobrepusemos as zonas OD ao mapa de areas de ponderacao.

6. Esse resultado é explicado, em parte, pela menor base populacional das areas urbanas
menos densas.

7. Um dos principais resultados do Censo de 2010, que diferencia de forma muito relevante
o padrao de crescimento urbano da Ultima década do verificado nos Gltimos 30 anos, € o re-
torno ao crescimento demogréfico de alguns distritos localizados no centro da cidade, como
o Pari e o Bras.

12 Analise Seade, n® 37, abr. 2016 m




Taxa de crescimento demografico anual das areas de ponderacao na area
de influéncia do projeto — 2000-2010

Cabugu
[ Areas de ponderagao 2000
[ Zona OD 2007

Taxa_00_10
[1-3,0% a-1,0% ao ano
[1-1,0% a 0,0% ao ano
[30,0% a 0,5% ao ano
[ 0,5% a 1,5% ao ano
[ 1,5% a 3,0% ao ano
Il 3,0% a 5,0% ao ano

Jardim das Pedras

P

A _ o

A .

Fonte: IBGE: Censo Demografico 2000 e Resultados Preliminares do Censo 2010.

De fato, essas zonas sdo aquelas com piores condicdes sociais, com
menor oferta de trabalho e com baixissimo volume de lancamentos imobilia-
rios produzidos pelo setor privado formal. Do ponto de vista da discussao do
plano urbanistico proposto para a regido, cabe indagar até que ponto, em
seu local mais especifico de atuagdo, o projeto induziria ou ndo uma dina-
mica demogréfica assemelhada ao das areas mais estruturadas ao Sul, com
decréscimo demografico no periodo posterior a sua implantacdo ou — ao
contrario — se ele seria capaz de reter a populacdo ai residente.

Cabe notar que, embora os indicadores sociais apontem para a melho-
ria das condicbes médias da regido, é possivel que parte dos grupos sociais
mais vulneraveis presentemente residentes na area encontre significativa
dificuldade em se beneficiar efetivamente desses processos. De fato, uma
eventual migracdo de parcela da populacdo mais pobre estabelecida em
assentamentos irregulares para areas mais ao Norte ndo deixa de ser uma
preocupacdo fundamental, em razdo da importancia ambiental da Serra da
Cantareira, possivel zona de expansao populacional.
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Dinamica local da area de estudo

Discutem-se nesta secdo as principais dinamicas sociais do local do projeto,
cuja localizacao especifica encontra-se na confluéncia entre as zonas OD 148
e 152. Para tanto, sdo utilizadas informacdes obtidas a partir de pesquisa
qualitativa e quantitativa realizada no local nos meses de setembro de outu-
bro de 2011. A pesquisa teve por objetivo especifico compreender, em mais
detalhes, o publico diretamente afetado e/ou beneficiado pelo projeto em
desenvolvimento, tanto do ponto de vista de suas condicdes sociais, quanto
de situacao de trabalho e de moradia. A pesquisa domiciliar quantitativa
concentrou-se nas residéncias localizadas nos Perimetros de Acao Integrada
(PAI) presentes no territorio do projeto, que sdo areas de interesse especial
da Prefeitura da Cidade de Sdo Paulo para fins de intervencdo urbana. Fo-
ram 500 questionarios, distribuidos aleatoriamente nos setores censitarios,
com sorteio dos domicilios neles presentes.® Levantaram-se informacoes
sobre as condicbes sociais, moradia, mercado de trabalho, deslocamentos
regulares dos moradores na regido e sobre a eventual intencdo de mudar.
Em cada domicilio, os moradores foram identificados separadamente, per-
mitindo que a informacéao relativa as caracteristicas sociodemograficas e de
trabalho fossem apuradas para 1.888 pessoas.’

Simultaneamente, foram realizadas entrevistas em profundidade em
domicilios da regido, com familias selecionadas entre aquelas que responde-
ram a pesquisa quantitativa. Das observacoes realizadas, trés contemplavam
residéncias com moradores que tinham apenas ocupacado informal, sendo
que duas delas estavam em areas de risco, onde a probabilidade de remo-
cao das familias é mais elevada. Tal critério teve por objetivo garantir que
a amostra qualitativa também cobrisse familias com pior posicionamento
na escala social. Ao longo de entrevista de aproximadamente trés horas
de duracado, os temas da pesquisa quantitativa foram retomados de modo
aprofundado.

Condicoes sociais

A proposicao principal a ser desenvolvida nesta secdo é que, na regiao do
projeto, o bairro e as redes de relacdes sociais ali presentes proporcionam um
conjunto de oportunidades de geracao de renda essenciais para a insercao

8. No interior de cada domicilio foram utilizadas cotas de sexo e idade como critério para a
selecdo do informante.

9. Esses dados apontam para uma média de 3,77 moradores por domicilio, bastante superior
a observada em S&o Paulo no Censo de 2010, o que sugere uma frequéncia maior de situa-
coes de coabitacao de familias e de arranjos familiares mais complexos.
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produtiva das familias mais pobres. Trata-se de uma hipétese amplamente
discutida na literatura (KAZTMAN; FILGUEIRA, 1999; MOSER; HOLLAND,
2001). Se tal possibilidade for realidade para Cabucu de Cima, acdes de
urbanizacao que de algum modo desestabilizem as redes de relacbes sociais
estruturadas (por meio de acdes de reassentamento, por exemplo) podem
induzir dinamicas sociais problematicas. Ainda exemplificando, estratégias
de geracao de renda podem ser comprometidas e, no limite, as familias mais
vulneraveis podem ser compelidas a se mover para outras regioes.

Na verdade, as situacdes de vulnerabilidade nessa comunidade nao
sao excepcionais. Por exemplo, 40% das familias que responderam a pes-
quisa quantitativa declaravam renda domiciliar de até dois salarios minimos
na data da entrevista (1.290 reais). Para 31,0%, a renda domiciliar per capi-
ta era de até meio salario minimo (322,50 reais). Além disso, para 6,8% dos
entrevistados a renda familiar per capita era inferior a 150 reais — 0 que teo-
ricamente os enquadraria como beneficidrios de programas governamentais
de transferéncia de renda como o Programa Bolsa Familia. E, em termos
concretos, 5,1% das familias da regido declaravam efetivamente receber
transferéncias de algum programa (Tabela 1)."

Apesar de contar majoritariamente com familias acima da linha de
pobreza, a area do projeto apresentava uma concentracdo importante de
familias pobres e extremamente pobres. Em termos médios, porém, a popu-
lacdo da regidao entrevistada era composta predominantemente por familias
de classe média baixa, sendo muito pequena a frequéncia de domicilios com
renda superior a cinco salarios minimos (8,3%).

Analogamente, em termos de escolaridade, apenas 2,3% dos adul-
tos entrevistados declarava ter curso superior completo. Na verdade, pre-
dominavam os adultos que nem sequer tinham concluido o ensino médio
(61,2%), sendo que uma parcela importante do total da amostra nem se-
quer tinha concluido o ensino fundamental (42,8%). Outro aspecto rele-
vante diz respeito ao grande porcentual de chefes de domicilio do sexo
feminino (33,1%), o que aponta para uma elevada proporcdo de familias

10. Uma das caracteristicas das redes de relacionamento no bairro é a significativa presenca
de parentes em areas préximas, identificada nas diferentes entrevistas qualitativas: “No bairro
aqui mora muito parente: é tio, tia, primos” (informante PAI 8).

11. Os programas considerados foram o Bolsa Familia, Renda Cidada, Renda Minima, Carteira
do Idoso, Distribuicao de Cestas Bésicas, Programa Banco de Alimentos e Programa Brasil
Alfabetizado. O Beneficio de Prestacao Continuada (BPC) foi incluido na categoria aposen-
tadoria, uma vez que o publico entrevistado nao distingue esse programa da aposentadoria
publica do INSS.
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Il Indicadores sociais basicos
A
B
E Indicador Nivel Observacoes
L Renda média domiciliar (em reais) 1.795,00 Inclui até duas fontes de renda de
A todos os moradores
Renda média domiciliar per capita (em reais) 535,78
. NUmero médio de pessoas por domicilio 3,77
Proporc¢ao de domicilios com renda domiciliar de até 10,7%

um salario minimo (645 reais)

Proporc¢ao de domicilio com renda domiciliar de até 40,0%
dois salarios minimos (1.290 reais)

Proporcao de domicilios com renda domiciliar superior 8,3%
a 5 salarios minimos (3.225 reais)

Proporcao de domicilios com renda domiciliar 31,0%

per capita de até meio salario minimo (322,5 reais)

Proporcao de domicilios com renda domiciliar 6,8% Linha de corte para programas
per capita de até 150 reais de transferéncia de renda
Proporcao das familias que declaravam receber algum 51%

programa de transferéncia de renda

Proporcao dos adultos sem fundamental completo 42,8%  Idades entre 20 a 59 anos
Proporcao dos adultos sem ensino médio completo 61,2% Idades entre 20 a 59 anos
Proporcao de adultos com nivel superior completo 2,3% Idades entre 20 a 59 anos
Proporcao de chefes de domicilio do sexo feminino 33,1%  Chefia autodeclarada
Proporcao de adultos oriundos de outras UF 59,6% Idades entre 20 a 59 anos

Fonte: Sehab: Pesquisa das Condicdes de Moradia em Cabucu de Cima, 2011.

uniparentais, frequentemente as mais mal posicionadas na escala social.'
As proporcdes de migrantes também eram altas, com os adultos oriundos
de outras unidades da Federacao constituindo a maioria (59,6%), sendo a
Bahia (22,9%) e Pernambuco (7,8%) os principais estados de origem.

Vale também notar que, uma vez que o mercado de trabalho brasileiro
(e o paulista em particular) é crescentemente exigente em termos de esco-
laridade, esses dados sugerem que as possibilidades ocupacionais de boa
parte dos adultos atualmente residentes em Cabucu de Cima sao bastante
limitadas (e provavelmente decrescentes ao longo dos préximos anos). Por
consequéncia, a concentracao de pessoas ocupadas no setor informal tende
a continuar elevada no futuro préximo.

12. Na regido estudada, os domicilios chefiados por mulheres tém, em média, uma renda
domiciliar 12% inferior aos chefiados por homens.
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Quanto ao mercado de trabalho, a regidao de Cabucu de Cima refle-
tia a evolucdo positiva apresentada na ultima década na RMSP. As taxas
de atividade observadas eram elevadas para homens (94,2%) e mulheres
(65,2%), guardadas as diferencas tradicionalmente consideradas entre es-
ses dois segmentos (Tabela 2).'* E embora a taxa de desemprego (10,2%)
seja maior do que a do conjunto da RMSP, seu nivel ndo pode ser conside-
rado muito discrepante.’

O que destaca Cabucu de Cima em termos de condicoes de trabalho
sdo os baixos niveis de rendimento na atividade principal e a elevada pro-
porcado de pessoas no mercado informal. O rendimento médio declarado no
trabalho principal foi de R$ 943,90, sendo que as mulheres recebiam 67%
do rendimento masculino.™

Por outro lado, 42,3% dos ocupados na regido declaravam ter uma
atividade informal no seu trabalho principal (empregado sem carteira as-
sinada ou trabalhador por conta prépria), sendo que as diferencas entre
Sexos nesse quesito nao eram muito acentuadas.’™ Os trabalhadores por
conta propria respondiam isoladamente por 28,1% do total de ocupados
na regido, nivel que evidencia a grande importancia dessa modalidade de
vinculo empregaticio para as familias de Cabucu de Cima e que ratifica os
resultados da pesquisa OD discutida anteriormente.'”

Em relacao ao local de trabalho, embora a maioria dos trabalhadores
tivesse ocupacdes na Zona Norte (61,7%), os periodos de deslocamento
eram longos, com tempo médio de percurso de ida que atingia até 52 minu-
tos. O transporte coletivo era o principal meio de locomocao para o trabalho
(59,6%). Os percursos a pé também eram bastante relevantes (19,4%), so-
bretudo no caso das trabalhadoras, sendo que quase um quarto das mulhe-
res ocupadas se deslocava a pé para seu local de trabalho.

Além disso, o emprego no préprio bairro tinha um papel essencial
para muitas das familias consideradas, sendo que 20,0% do total de tra-
balhadores entrevistados declararam ter seu local de trabalho principal no

13. Essas taxas de atividade sao semelhantes a de outras pesquisas do género, como a PNAD
e a PME.

14. A taxa de desemprego segundo a PME (IBGE) era de 6,1% na RMSP em setembro de 2011.
A informacéo colhida aqui ndo é perfeitamente comparavel com essa pesquisa uma vez que
um unico entrevistado dava informacoes sobre a condicao de atividade de todos os membros
da familia.

15. O rendimento médio dos ocupados na RMSP era de R$ 1.710,60, segundo a PME de
setembro de 2011.

16. Para a RMSP, essa proporcao era de 32,1% segundo a PME de setembro de 2011.

17. A proporcao de trabalhadores por conta propria entre os homens atinge o nivel de 30,2%,
nivel que é muito elevado em termos relativos.
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Il Indicadores basicos de mercado de trabalho

A

E Indicador Homens Mulheres Total Observacoes

L Proporcéo de adultos (20

V'Y Taxa de atividade 94,2%  652%  79,5% a59 anos) ocupados ou
procurando trabalho

2 Proporcao dos adultos

Taxa de desemprego 8,1% 13,2% 10,2%  ativos declarados

desempregados

Proporcao de ocupados no

3 0, 0, 0,
Proporcao de ocupados 86,5% 56,6% 71,5% total da populagdo adulta

Rendimentos médios na atividade

L . 1.085,58 731,61 943,90
principal (em reais)

Numero médio de horas trabalhadas na

- L 44,7 40,2 42,9
ocupacao principal — homens (em horas)

Proporcao dos ocupadqs que eram 58.0%  56,0% 57.6% InFIu_l os funcionarios
empregados com carteira assinada publicos

Prolporgao de empregados sem carteira 116% 180%  14.2%

assinada

Proporcao de ocupados por conta propria 30,2%  250%  28,1%

Tempo médio de locomocao ao local de Todos os meios de

55,7 45,5 51,6

trabalho (em minutos) transporte, apenas a ida

Proporcao dos que utilizam o transporte
publico para se deslocar até o local de 54,8%  68,8%  59,6%
trabalho principal

Proporcao de deslocamentos a pé para o

0, O, 0,
local de trabalho principal 16.0% 24,6% 19.4%

Proporcao dos ocupados cujo local de

o) 0, 0,
trabalho é o proprio bairro 13.1% 12,7% 12,9%

Proporcao dos ocupados cujo local de

0 0, 0,
trabalho é o proprio domicilio 3.8% 120% - 7.1%

Fonte: Sehab: Pesquisa das Condicbes de Moradia em Cabucu de Cima, 2011.

proprio bairro ou em seu domicilio.’® O trabalho domiciliar — enquanto ativi-
dade principal — era relevante para 7,1% do total dos ocupados, atingindo
niveis muito mais elevados para as mulheres (12,0%). Vale notar que o
trabalho na residéncia é uma atividade de complementacdo de renda — que
ndo tende a ser perfeitamente captada a partir da pergunta sobre atividade
principal. Porém, as situacdes de trabalho domiciliar tendem a ser mais fre-
guentes no ambito das familias vulneraveis, o que torna essa questdo muito
mais relevante do ponto de vista das politicas sociais.

18. O conceito de bairro adotado foi o identificado pelo préprio informante.
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Condicoes de moradia

As condicoes de moradia em Cabucu de Cima correspondiam em grande
medida ao perfil médio das habitacdes em areas de assentamento irregu-
lar em Sao Paulo. A maioria se declarava proprietaria da casa onde reside
(73,4%), mas nao possufa escritura (97,3%) (Tabela 3).

As casas eram pequenas, com 3,52 cémodos em média (com 1,85
cébmodo usado para dormir em média), sendo que apenas 57,6% dessas
casas tinham revestimento externo completo. O compartilhamento de lotes
era comum (53,8%). Os domicilios tinham em sua maioria dgua (96,0%),
energia elétrica (95,8%) e esgoto (84,2%), mas muitos eletrodomésticos
mais modernos como a geladeira de duas portas ou o freezer (59,0%), a
maquina de lavar (70,5%) e o computador (35,2%) chegavam ainda de
modo incompleto a essas residéncias.

Embora as formas descritas acima sejam as predominantes, outros ar-
ranjos também estdo presentes. Por exemplo, 12,0% dos im&veis eram de
uso misto, isto é, algum tipo de estabelecimento comercial estava instalado
junto a moradia.”™ Além disso, a presenca de moradias alugadas era signi-
ficativa. Um conjunto de 19,0% dos entrevistados declarou pagar aluguel,
sendo que o valor médio das locacbes se aproximava de 330 reais. Vale
notar que embora esse valor pareca pequeno, o peso dos aluguéis na renda
desses moradores era significativo, uma vez que 36,6% declararam que
esse valor era igual ou superior a 25% da renda familiar.

Finalmente, pode-se também observar que uma parte relevante dos
domicilios apresentava padrdes residenciais muito baixos. Por exemplo,
13,0% deles nao tinham qualquer revestimento interno; 26,2% tinham
apenas um ou dois cémodos (sem considerar o banheiro) e 15,8% nao
tinham ligacao de esgoto. Assim como os dados de distribuicdo de renda
discutidos anteriormente, esses indicadores evidenciam que existe um gru-
po habitante da area do projeto vivendo em condices de moradia particu-
larmente precarias, com niveis residenciais médios bastante inferiores aos
padrées observados na area em estudo.

19. Esse elemento mais uma vez evidencia a importancia do bairro como fonte de renda. As
atividades mais mencionadas foram costureiras, pequenos mercados, cabeleireiras e bares ou
restaurantes.
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Il Indicadores basicos sobre condicoes de moradia

A

B

E Indicador Nivel Observacoes

L

A Proporcao das moradias com revestimento externo 57,6% Inclui revestimento e pintura
Proporcao das moradias com revestimento interno 65,8%  Inclui revestimento e pintura

3 Proporcao das moradias geminadas, em um sobrado ou

p 53,8%
em um lote com vdrias casas
Proporcao de moradias de uso misto 12,0%  Comercial e residencial
Proporcao de moradias alugadas 19,0%
Proporcao de moradias proprias 73,4%  Inclui posse
Proporcao das moradias préprias com escritura 2,7% Do total de moradias préprias
NUmero médio de anos de moradia para moradias 373 Apenas iméveis alugados
alugadas !
NUmero médio de anos de moradia para moradias 1365 Apenas moradias préprias
préprias !
Posse de geladeira duas portas ou freezer 59,0%
Posse de duas TVs ou mais funcionando 42,2%
Posse de maquina de lavar 70,5%
Posse de computador com internet 352%
Posse de automovel 38,8%
Posse de motocicleta 11,9%
Posse de bicicleta 32,5%
Proporcao de moradias com ligacao de dgua — Sabesp 96,0%

Proporcao de moradias com energia elétrica — Eletropaulo  95,8%

Proporcao de moradias com ligacao de esgoto — Sabesp 84,2%

Numero médio de comodos 3,52 N&o inclui banheiro
Numero médio de comodos usados para dormir 1,85

Numero médio de banheiros 1,31

Valor médio do aluguel (em reais) 329,98 Apenas para 0s que alugam

Fonte: Sehab: Pesquisa das Condicdes de Moradia em Cabucu de Cima, 2011.

INTENCAO DE MUDAR

Diferentes artigos publicados na imprensa tém destacado a valorizacao imo-
bilidria em favelas no Rio de Janeiro e em Sdo Paulo e sua relacdo com a
mobilidade da populacdo. No caso de Sao Paulo, o destaque desses artigos
estava voltado para o elevado preco dos aluguéis, que seriam mais altos nas
favelas de Paraisopolis e Heliopolis do que em peguenos apartamentos do
centro da cidade (BARBOSA, 2011). No caso do Rio de Janeiro, tratava-se da
valorizacao imobiliaria decorrente dos processos de pacificacdo de comuni-
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dades e seu eventual impacto na mobilidade da populacdo para favelas da
Zona Oeste (VIEIRA, 2011).

Tal questao é importante para a discussao proposta porque aspectos
relacionados a visao de futuro desses moradores podem induzir processos
de mobilidade para outras regides, caso exista a oportunidade. E, a rigor, o
processo de regularizacao fundiaria, principalmente quando acompanhado
da valorizacao do preco da terra, pode representar — na perspectiva de quem
nunca teve recursos vultosos — uma oportunidade de acessa-los. Buscou-se
avaliar esse fendmeno, denominado de intencdo de mudar, por meio de trés
perguntas no questionario quantitativo, todas elas associadas a estimulos
hipotéticos: o eventual aumento da renda ou o eventual aumento do valor
dos imoveis. Na Tabela 4, estao resumidos esses elementos.

A dimensdo que mais influenciava a intencdo de mudar era dada pela
situacao de propriedade do imével. Como esperado, a intencdo de conti-
nuar na mesma casa era muito menor para os que pagam aluguel (49,5%)
do que para os com imovel dito proprio (85,8%). De todo modo, vale notar
gue, mesmo entre esse Ultimo grupo, 12,8% das familias mudariam de do-
micilio e/ou de bairro caso a renda crescesse.

Intencao de mudar, por situacao de propriedade do imével

Inten¢do ou ndo de mudar Tipo de imoével declarado

Alugados Préprios Total

O que faria se a renda familiar aumentasse em 500 reais?

Continuaria na mesma casa 49,5 85,8 78,4
Continuaria no mesmo bairro 29,5 3,3 9,2
Mudaria de casa e de bairro 18,9 9,5 11,0
N&o sabe 2,1 1.4 1.4
Total 100,0 100,0 100,0
O que os vizinhos fariam se os imoveis da regidao apresentassem valoriza¢ao imobiliaria?
Continuariam morando aqui 62,8 80,3 77,3
Mudariam para outro local 25,5 13,7 15,7
N&o sabe 11,7 6,0 7,0
Total 100,0 100,0 100,0
O que a familia faria se os imoveis da regido apresentassem valorizacao imobiliaria?
Continuaria morando aqui 67,0 87,7 83,9
Mudaria para outro local 31,9 11,0 14,9
N&o sabe 1,1 1.4 1,2
Total 100,0 100,0 100,0

Fonte: Sehab: Pesquisa das Condicdes de Moradia em Cabucu de Cima, 2011.
Nota: O nimero de casos nao é suficiente para avaliar a situacdo dos que declararam que o imével é cedido ou invadido.
O imdvel declarado como proprio nao significa que a familia em questao detenha a escritura do imével.
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Quando estimulados com perguntas relacionadas a valorizacao imobi-
lidria, os resultados sao analogos. Um conjunto de 14,9% dos entrevistados
declarava a intencdo de mudar numa hipotese de valorizacdo imobiliaria,
nivel que atingia 31,9% entre os moradores em imoéveis alugados. A per-
cepcao quanto a mobilidade dos vizinhos era semelhante, sendo que 15,7 %
do total de entrevistados acreditavam que os moradores do bairro sairiam
em caso de aumento do preco dos iméveis. Além disso, um eventual projeto
de urbanizacao tenderia a contribuir para a valorizacdo do preco da terra
urbana na opinido de 93,8% dos entrevistados.

Evidentemente, é impossivel avaliar objetivamente o quanto dessa in-
tencao hipotética se materializara efetivamente na pratica. Decisdes desse
tipo estao relacionadas a um conjunto mais amplo de circunstancias, inclusi-
ve as relacionadas as condicoes de oferta de emprego e moradia na regido e
em outros locais. Na pesquisa qualitativa, varios informantes que a principio
afirmaram que ndo mudariam do bairro relativizavam essa resposta quando
a questdo era aprofundada, colocando-a numa perspectiva mais estratégi-
ca, inclusive considerando a hipotese de utilizar o resultado da venda para
obter uma casa melhor em outro local.?® Nesse sentido, o importante a as-
sinalar é que intencdes desse tipo estdo sempre latentes e o advento de um
projeto de grande porte pode funcionar como gatilho de mudancas.

Se isso é verdade, cabe indagar como os projetos para area poderiam
contribuir para minimizar esses efeitos. Para discutir esse aspecto, buscou-
-se, por um lado, compreender melhor a situacdo dos moradores de alu-
guel. Por outro, avaliar aspectos da percepcao dos moradores em relacao
ao projeto, particularmente dos eventuais pontos positivos e negativos atri-
buidos a urbanizacao.

Em primeiro lugar, os entrevistados em domicilios alugados eram, em
média, mais jovens, estavam no bairro ha menos tempo, residiam em imo-
veis com menor nimero de comodos, tinham renda familiar mais baixa e
apresentavam menor nimero de cémodos por morador (Tabela 5). Embora
a renda familiar dos que alugavam fosse apenas 12% mais baixa do que
a dos moradores em imdveis préprios, 0 pagamento de aluguel — que em
média correspondia a 20,4% da renda familiar — acarretava um impacto
adicional significativo para a capacidade de consumo dessas familias. Além
disso, as moradias eram substancialmente menores.

20. "Entéo, se eu tivesse condicdo, faria uma casa legal, uma casa bonita e continuava
aqui. Mas se a condicédo for pouca e nao tiver como investir, fazer alguma coisa, eu preferia
vender e construir uma casinha mais legal num lugar que seja mais em conta, entendeu?”
(informante, PAI 7).
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Indicadores basicos, por tipo de imovel

Tipo de imével declarado

Indicadores
Alugados Préprios Total
Numero médio de comodos 2,6 3,8 3,5
Renda familiar média (em reais) 1.638,35 1.853,52 1.795,45
Anos de moradia (média) 3,2 13,7 11,5
Codmodos por morador (média) 0,9 1,2 1,1
|dade média do entrevistado 33,8 43,2 41,4

Fonte: Sehab: Pesquisa das Condicdes de Moradia em Cabucu de Cima, 2011.
Nota: O numero de casos nao é suficiente para avaliar a situagdo dos que declararam que o imével é cedido ou invadido.
O imovel declarado como proéprio nao significa que a familia em questao detenha a escritura do imével.

Outro aspecto relevante diz respeito ao menor tempo de moradia no
bairro, que provavelmente significa uma pequena rede de relacionamento
local. Como sugerido anteriormente, isso tende a reduzir a capacidade de a
familia gerar renda complementar por meio de atividades informais. Dados
todos esses elementos, ndo por acaso a intencao de mudar era mais elevada
entre os que moram de aluguel.

Em segundo lugar, apenas 22,7 % dos entrevistados declararam ter al-
guma informacéo sobre um eventual projeto de urbanizacdo em Cabucu de
Cima. Quanto expostos a possibilidade de ocorréncia de um projeto dessa
natureza, a posse da terra (24,7 %), o aumento da oferta de equipamentos
sociais (13,9%) e a reducado da violéncia (13,7%) eram percebidos como os
principais pontos positivos. Por outro lado, o aumento da violéncia (26,3%),
a saida dos moradores sem posse da terra (19,5%) e o aumento do preco
dos aluguéis (10,4%) eram apontados como os principais pontos negativos
(Tabela 6).7"

Em outras palavras, além da posse da terra, que é um elemento essen-
cial para o sucesso do projeto urbanistico na opinido desses moradores, o
acesso a servicos sociais e iniciativas que promovam o combate a violéncia
sao preocupacdes centrais. Por um lado, a violéncia é um tema recorrente
no debate metropolitano, particularmente o referido a favelas e loteamen-
tos populares. Nesse sentido, ha que se refletir até que ponto os aspectos

21. Na pesquisa qualitativa, as referéncias as deficiéncias nos servicos publicos foram mais
enfaticas: “eu acho que o que falta no bairro é investimento em saude. Tem um posto que a
gente vai e somos cadastrados, mas eu acho que falta mais” (informante, PAI 10).

12 Analise Seade, n® 37, abr. 2016 w




Principais fatores positivos e negativos associados ao projeto de

urbanizacao

Principais fatores positivos % Principais fatores negativos %
Reconhecimento da posse da terra 24,7 | Aumento da violéncia 26,3
Aumento dos equipamentos sociais 13,9 zzi(j;rie moradores que ndo tem posse 195
Reducéo da violéncia 13,7 | Aumento do preco do aluguel 10,4
Melhoria das condicées de satde 11,2 | Aumento do transito 9,0
Aumento do emprego 7,2 | Ter que pagar contas, ou imposto 6,8
Infraestrutura urbana 6,8 | Desconforto com obras 6,4
Saneamento 4,6 | Piora da qualidade ambiental 5,6
Reducéo de ratos e baratas 4,0 | Aumento dos pregos no comércio 5,2
Mais opgoes de transporte 3,8 | Aumento do desemprego 4,0
Valorizacdo dos iméveis 3,6 | Vinda de outro tipo de morador 1,8
Melhoria da qualidade ambiental 2,8 | Outros 4,8
Reducéo das inundacées 1,4

Qutros 2,2

Total 100,0 | Total 100,0

Fonte: Sehab: Pesquisa das Condicdes de Moradia em Cabucu de Cima, 2011.

operacionais e arquitetonicos do projeto poderiam contribuir para a melho-
ria dessa dimensao.??

Por outro, manter a posse da terra é mais dificil para os grupos mais
vulneraveis, os moradores em areas de risco (que tendem a ser removidos)
e as familias que pagam aluguel. Se o projeto pudesse contribuir para lidar
com essas dimensdes, ele aumentaria o grau de permanéncia dos morado-
res na comunidade e reduziria o impacto que a eventual mobilidade pudes-
se ter em &reas adjacentes (Box 1). 3

22. Na fala de uma entrevistada na pesquisa qualitativa essa dimensao é reforcada: “que (o
projeto) fosse algo que nao atraisse a bandidagem, que esta em todo lugar” (informante PAI 5).
23. Esses aspectos remetem a necessidade de acoes integradas nos ambitos de projetos de ur-
banizacao, que envolvam outros atores do setor publico, tanto no campo das politicas sociais
guanto de seguranca publica.
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BOX 1: EXEMPLO DE SITUACAO DE VULNERABILIDADE

Uma das entrevistas realizadas quando da pesquisa qualitativa ofe-
rece exemplos particularmente relevantes para esta discussao. Essa
familia reside no PAI-10, um dos perimetros identificados pela Secre-
taria de Habitacdo com maior probabilidade de remocdo das fami-
lias em razao dos riscos ambientais existentes. O domicilio tem dois
cémodos e é habitado pela entrevistada e por trés filhos menores de
dez anos.*

Até pouco tempo atrés, essa familia contava como rendimento prin-
cipal com os recursos advindos do programa Beneficio de Prestacdao
Continuada, que paga um saldrio minimo para familias pobres com
pessoas portadoras de deficiéncia ou com idosos que nao contribui-
ram para o INSS. Porém o beneficio foi cancelado em razao do faleci-
mento da filha adolescente portadora de deficiéncia. Na auséncia de
alternativas, a moradora vive de expedientes diversificados: trabalha
na coleta de papeldo (numa area especifica combinada com os outros
catadores), fabrica produtos de limpeza a partir de sachés adquiri-
dos no comércio, vende churrasquinhos na redondeza, usa sua casa
como ponto clandestino de distribuicdo de gas e passa roupa para
a vizinhanca. Além disso, sempre que possivel, obtém alguma outra
renda prestando servicos diversos na vizinhanca.

Em suma, a possibilidade de usar a casa como local flexivel de traba-
lho e as trocas realizadas no ambito da rede de relacionamentos da
vizinhanca (familia e vizinhos) é que permitem a essa familia obter
alguma renda. Embora esse perfil ndo necessariamente seja o pre-
dominante na area objeto do plano urbanistico, ele coloca para a in-
tervencao proposta o dilema de como atendé-lo sem desestruturar as
precarias possibilidades de geracdo de renda atualmente existentes.

Em sintese, a intencdo de mudar para outras areas nao pode
ser entendida como um aspecto irrelevante para o projeto de urba-
nizacao. Mesmo que uma minoria venha a se deslocar, movimentos
desse tipo podem ter um impacto importante em termos absolutos,
sobretudo quando os espacos adjacentes sao areas de protecao am-
biental e as barreiras a eventual invasao nao estao claramente esta-
belecidas. Obviamente, um grupo fortemente suscetivel a mudanca é
o constituido por moradores de aluguel. Existem também outros gru-
pos menos numerosos afetados pelo projeto, como os moradores em
imoéveis cedidos ou moradores que serao necessariamente removidos
em funcado de situacoes de risco ou exigéncias técnicas do projeto.

24. O domicilio, sem qualquer tipo de documento de propriedade, foi adquirido por
R$ 5 mil, dinheiro economizado a partir de trabalhos realizados pela entrevistada quando de
sua estadia no sistema prisional, onde esteve por quatro anos.
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Mesmo entre 0os moradores que passarao a ter a posse da terra
regularizada, eventuais mudancas — que induzam, por exemplo, ao
aumento da violéncia — podem provocar a saida desses moradores
da regiao. Nesse sentido, caracteristicas técnicas do projeto e a ca-
pacidade de articulacdo com outros agentes do setor publico nas
areas de servicos sociais e de seguranca podem contribuir, de modo
importante, para que uma maior proporcao de moradores continue
na regiao no pods-projeto.

SIGNIFICADOS DOS RESULTADOS PARA A POLITICA HABITACIONAL

De acordo com a andlise desenvolvida anteriormente, ha que ressaltar a
heterogeneidade da populacdo de baixa renda que ocupa a regido. Existem
niveis de pobreza bastante diferenciados, assim como condicdes residenciais
e de trabalho assaz diversas. Isso significa que solucbes habitacionais padro-
nizadas para um unico publico, também denominadas one fits all, podem
nao atender segmentos relevantes, mesmo que minoritarios. Em particular,
se 0S grupos mais vulneraveis ndo vierem a serem considerados de forma
adequada pelo projeto, suas chances de mobilidade tendem a crescer, mes-
mo entre os que declaram hoje a intencao de permanecer. Por auséncia de
outros recursos, esses grupos podem se deslocar para outras areas de ocu-
pacdo irregular, reiniciando o ciclo de “produgdo de periferias”.

O caso apresentado neste artigo ressalta os limites de uma politica
como a do PMCMV em regides metropolitanas. A construcdo de conjuntos
habitacionais tende a esbarrar na escassez de terra e no fato de que grande
parte do ativo da populacao periférica é constituido por terra irregular. Mas,
se a maior parte do problema da habitacéo esta relacionada a regularizacéo
fundiaria, isso é apenas um aspecto da questado, pois as familias mais vulne-
raveis serdo removidas de areas de risco ou ndo suportarao a elevacao dos
aluguéis ocasionada pela valorizagao da terra.

Para evitar a dinamica de valorizacdo-exclusao, sugere-se um reper-
tério mais plural de alternativas habitacionais relacionadas a regularizacdo
fundiaria e ao combate ao déficit habitacional, porém considerando contra-
partidas e preservando redes locais de geracao de renda e de solidariedade.
A intervencao deve ser também acompanhada de politicas compensatorias
para a populacao a ser removida de areas de risco, bem como de condicbes
de permanéncia das familias que ocupam habitacdes alugadas.

A regularizacdo fundidria pode servir como elemento catalisador de
projetos envolvendo a disponibilizacdo de ativos mediante contrapartidas.
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Assim, intervencdes em areas com essas caracteristicas deveriam considerar
politicas promotoras de verticalizacao, condicionado a posse do imovel a
reserva de areas para moradia social aos mais vulneraveis, bem como para
o0 estabelecimento de servigos publicos, comércio e lazer. Mediante a dispo-
nibilizacdo de terrenos para moradia social, empreendimentos nos moldes
do PMCMV se tornariam menos custosos e direcionados a uma populacao
claramente mais vulneravel e com pouca capacidade de arcar com os custos
de moradia.

Certamente solucbes dessa natureza precisam ser construidas de for-
ma ampla, com coragem e pioneirismo, de sorte a remover entraves bu-
rocraticos e institucionais importantes. Ressaltam, igualmente, a importan-
cia de acoes coordenadas de politicas publicas de habitacdo, competéncia
constitucional dos trés niveis federativos. Sem isso, os problemas urbanos
da metropole tendem a se arrastar, quando ndo se agravar, por uma logica
perversa e persistente de reproducao da desigualdade.
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