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RESUMO

O objetivo do trabalho é avaliar a estreita relagdo entre as politicas publicas de habitagdo social, déficit de moradias
e 0 processo de segregagao socioespacial na cidade de Piracicaba, localizada no interior do estado de Sdo Paulo, entre
os anos 2000-2020. Para isso, 0o método adotado consiste em uma abordagem mista quali-quantitativa. Seja pela falta
ou por sua inadequacao, a problemdtica habitacional é uma das principais pendrias urbanas, cuja mensuragao pode
ser feita a partir dos indicadores do déficit e da inadequac¢do domiciliar. Para enfrentar essas questdes, as politicas
habitacionais se apresentam como uma intervengdo estatal de oferta de acesso a moradia. Contudo, apds anos de
implantagdo dessas politicas, nota-se o paradoxo por elas criado, uma vez que, embora tenham sido capazes de
enfrentar parcela do problema, contribuiram para o acirramento da segregagao socioespacial na escalaintraurbana.
Nesses termos, Piracicaba é um caso emblematico da relagdo que se estabelece territorialmente entre esses
elementos, em que se constata a segregacdo socioespacial como um subproduto das politicas de habitagdo social,
sob o pretexto do enfrentamento das necessidades por moradia. A investigagdo procura, portanto, contribuir para as
pesquisas sobre a relagdo entre as politicas habitacionais e segregacdo socioespacial em cidades médias paulistas,
inserindo o conceito de déficit como elemento basilar dessa problematica.

PALAVRAS-CHAVE: Politica Habitacional. Segregac¢do Socioespacial. Piracicaba.

1 INTRODUCAO

A problematica habitacional no contexto latino-americano, longe de serconjuntural, é
um problema estrutural inerente a correspondente formagao social e também as formas de
ordenacdo territorial, isto é, remonta aos padrdes de desenvolvimento e modernizacao, as
relacdes de dependéncia dos paises subdesenvolvidos no sistema capitalista e, ndo menos
importante, ao modelo de urbaniza¢do profundamente desigual.

A vista disso, é essencial compreender que, historicamente, a urbaniza¢do gerou e
amplificou diversas necessidades, entretanto, situa-la como o elemento central na
transformacdo dessas necessidades em um problema social pode reduzir as questles
fundamentais que o envolvem. Desse modo, corre-se orisco de esquecer que, naverdade, ndo
é a expansao fisica em si que cria esses problemas urbanos, incluindo o da habitacdo, pois as
explicacdes devem ser encontradas na macroestrutura socioeconémica e no ordenamento
politico-institucional na qual se inserem.

A compreensdo do problema exige também o reconhecimento de que o problema
tampouco se resume a falta de moradias, pois o seu enquadramento nessa categoria oculta os
elementos que o estruturam e que permitem sua conserva¢do como um problema social até
hoje, embora com novos elementos agregados. Desse modo, seja pela falta ou por sua
inadequacdo, a problematica habitacional pode ser considerada uma das principais questdesa
serem enfrentadas na contemporaneidade, e certamente compd&e um dos principais passivos da
histérica segregacdo social brasileira (RAMOS; NOIA, 2016).

Logo, é preciso analisar o desenvolvimento capitalista, a industrializacdo e o processo
de urbanizagdo como campos inter-relacionados e, também, indutores do agravamento dos
multiplos problemas e caréncias que se sobrepdem no espaco urbano. Juntos, estes processos
criaram um descompasso entre a procura e a procura por moradia e servigos urbanos. Tal
contradi¢cdo produziu um cenario de escassez de moradias — tanto por falhas do mercado em
ajustar a oferta, como por falta de mecanismos do proprio Estado de provisdo ou subsidio
habitacional para cumprir as lacunas deixadas pelo mercado privado (ONU-HABITAT, 2015) —,
de empobrecimento da cidade e de ocupacdo desordenada do solo urbano com nefastos
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reflexos na qualidade de vida dos estratos socioecondmicos mais vulneraveis (FERREIRA, 2000;
RAMOS; NOIA, 2016).

Além disso, o tema da habita¢do é inseparavel da estrutura fundiaria e do acesso a
terra, cuja ordenagdo no Brasil serviu historicamente (e ainda serve) para perpetuar as
condicOes desiguais de acesso a moradia. Com efeito, a propriedade privada da terra é um né
que ainda se situa no cerne dos conflitos urbanos (MARICATO, 2012).

O modelo de desenvolvimento urbano brasileiro que predominou ao longo do século
XX caracterizou-se pela juncdo da exclusao do acesso a terra urbana e da superexploracdo da
forca de trabalho, os quais assumem o carater de elementos socioecondmicos estruturantes do
problema social da habitacdo, pois “dessa forma, estavam excluidos os que ndo reuniam
condicdes para construir (o que exigia posse legal da terra, capital financeiro, conhecimento
técnico, etc.) nem recursos para comprar uma mercadoria assim definida legalmente”
(MARICATO, 2004, p. 30). Sem resolver esses problemas ndo se poderia verdadeiramente
enfrentara problematica habitacional.

Uma das condi¢ées fundamentais para a compreensado das questées urbanas e
habitacionais consiste em ndo aparta-las do contexto politico e socioecon6mico no qual se
inserem. Dessa forma, esses fatores continuam desempenhando um papel determinante na
organizacdo e configuracdo territorial das cidades brasileiras. Em razdo das complexas relacoes
qgue envolvem o problema habitacional, é possivel afirmar que “ndo é a solu¢do da questdoda
moradia que leva simultaneamente a solu¢do da questdo social, mas é pela solu¢do da questdo
social (...) que se viabiliza concomitantemente a solu¢do da questdo da moradia” (ENGELS, 2015,
p. 80).

Se as explicagdes desses fendmenos ja ndo sao uma tarefa facil, mais arduoainda é o
estabelecimento de uma metodologia capaz de mensurar e caracterizar as necessidades
habitacionais. Para tal finalidade, os indicadores de déficit habitacional e de inadequacgdo de
domicilios sdo as principais ferramentas metodoldgicas difundidas no campo das politicas
publicas de habitacdo. No entanto, para a compreensao do problema habitacional de uma
perspectiva social mais abrangente, tais indicadores ndo devem ser tomados peremptoriamente
como sindnimo de déficit: enquanto o primeiro termo se refere a uma questdo estrutural de
nossa sociedade — cujas facetas somente podem ser explicadas a partir de analises
socioecondmica e politico-institucionais —, o segundo termo objetiva diagnosticar e dimensionar
parte de nossas necessidades habitacionais num determinado recorte temporal através de um
conjunto ou de mais de indicadores estatisticos (ONU-HABITAT, 2015).

Um dos principais indicadores de mensuracdo de déficit habitacional que temos hoje
¢é o da Fundacdo Jodo Pinheiro (FJP), o que ndo implica dizer que esta metodologiaseja a mais
fidedigna para mensurar as necessidades de moradia no Brasil. Ainda assim, estabelece dois
importantes indicadores para dimensionar as necessidades por moradia: déficit habitacional e
inadequacdo domiciliar.

Em suma, o conceito de déficit habitacional se reporta a necessidade de construgdo de
novas moradias para atender caréncias acumuladas num determinado recorte temporal, de
modo que prontamente este é um indicador quantitativo. Porsuavez, a inadequagao domiciliar
(um indicador qualitativo) remete aos aspectos internos da moradia e que nocivamente
interferem na qualidade de vida de seus moradores. Nessestermos, este ultimo indicador nao
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diz respeito ao dimensionamento do estoque de moradias, mas a qualificacdo do estoque
existente (FJP, 2018).

Basicamente, o déficit é resultado dos seguintes componentes: i) habitacdo precaria;
ii) coabitagao familiar; iii) 6nus excessivo com aluguel; e iv) adensamento excessivo de domicilios
alugados. Além disso, alguns possuem outros subcomponentes. No entanto, como ele ndo é
suficiente para abarcar toda a problematica habitacional, decorre a necessidade de
complementaridade através do indicador da inadequacdo domiciliar, o qual é composto por
cinco componentes: i) caréncia de infraestrutura; ii) adensamento excessivo de domicilios
préprios; i) auséncia de banheiro; iv) coberturainadequada; e v) inadequacao fundiaria (FJP,
2018). Juntos, esses componentes revelam as necessidades relacionadas a precariedade
habitacional e urbana que emergem como reflexo de um conjunto de situagdes de fragilidade
socioecondmica das familias residentes nesses domicilios (HABITACAO, 2016).

Outra questdo importante a ser considerada, principalmente quando se toma esses
dados como base avaliativa de uma politica publica ou para o planejamento habitacional, é que
essesindicadores ainda ndo agregam questdes relacionadas as dinamicas demograficas (saldos
migratérios), nem mesmo raga, sexo e escolaridade, bem como ndo considera pessoas em
situacdo de rua (sem-teto). A despeito das limitagdes observadas, ainda assim esse é um dos
instrumentos mais consistentes em termos de mensuracdo das necessidades por moradia no
Brasil.

Questdes como essas sdao importantes de serem mencionadas porque, quando
desconsideradas, se poderia converter esses indicadores mais facilmente (principalmente o
déficit) a uma questdo de demanda e, com isso, reduzir os complexos paradoxos
socioecondmicos da questdo habitacional a um entendimento limitado de mercado, enfim de
ofertada mercadoria “habitacao”.

Para melhorexplicar esta questdo, emborasutis, as diferencas existentes entre défict
e demandasdo essenciais para as politicas publicas. De acordo com o relatério da ONU -Habitat
(2015), déficit e demanda ndo sdo conceitos mutuamente excludentes, uma vez que o déficit
contém parte da demanda e vice-versa, no entanto, é preciso delimitar que possuem nogdes
gualitativamente distintas, e que se referem a légicas institucionais dispares. Nesse sentido,
enquanto o primeiro termo, nos moldes de estudos como o da FJP, busca caracterizar as
necessidades por moradia e faz alusdo direta a um deverdo Estado, o segundofica a cargo do
mercado privado e relaciona-se a um conceito econémico que alude a interesses individuais de
um setor da popula¢do que possuirenda suficiente para adquirir a mercadoria “habitacdo”.

Face a complexidade desse problema social, as politicas publicas de habitacdo se
apresentam como uma intervencao estatal, com a finalidade de enfrentaras necessidades por
moradias, especialmente da populagdo de baixa renda, garantindo o acesso a moradia digna.
Entretanto, ap6s longos anos de implantacdo dessas politicas, nota-se o paradoxo por elas
criado, pois, embora tenham sido capazes de enfrentar parcela do déficit e da inadequagdo de
moradias, seguramente também contribuiram para o agravamento do processo de segregacao
socioespacial.

Consolidou-se, portanto, umaldgica problematica de se pensar politicas habitacionais
a partir do entendimento limitado a perspectiva do déficit — isto €, como um problema de
nimerosaserem batidos —, o que leva, inevitavelmente, a elaboracdo e implantacdo de politicas

12



Revista Nacional de

Gerenciamento de Cidades

ISSN eletronico 2318-8472, volume 09, nimero 72, 2021

de produgdao em massa de moradias. Com efeito, os resultados ndo poderiam ser outros se nao
a producdo de novas moradias em areas periféricas (criando até mesmo novas frentes de
expansao), proximas do perimetro urbano, dreas com pouca infraestrutura, com falta de
equipamentos urbanos, em regides monofuncionais ou com perfil rural, longe da oferta de
servicos e empregos, com problemas de mobilidade, dentre outros.

Importante pontuar que a segregacao socioespacial € um problema que remete a
nossa propria formacdo e as formas de ocupacdo do espaco urbano, e que além disso atinge as
dimensdes urbana e social, ou seja:

A segregacdo socioespacial corresponde a separacgdo espacial em diferentes areas do
territorio urbano. Desse modo, a segregacao do espago esta diretamente atrelada aos
aspectos historicos, culturais e econdmicos, o que pode ser intensificado devido ao
fato das massas populacionais que se caracterizam como vitimas desse processo ndo
possuirem pleno acesso as ferramentas capazes de contornar essa realidade (SILVA et
al., 2016, p. 259).

Portanto, trata-se de analisar como se desenvolve essa relagdo entre a politica
habitacional de interesse social, déficit de moradias e o processo de segregac¢ao socioespacial,
como elementos interdependentes, tomando como objeto empirico de estudo o municipio de
Piracicaba (SP) nointervalo de 2000 a 2020.

A escolha do recorte cronolégico da pesquisase deu por duas razdes: a primeira, por
sua contemporaneidade, que permite examinar o quadro atual das politicas habitacionais; a
segunda porque permite analisar e comparar dois padrdes institucionais de politicas de
habitacdo social, sendo um anterior e outro posterior ao Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV). Desse modo, o recorte cronoldgico escolhido retrata um periodo transitdrio das
politicas publicas habitacionais no Brasil.

2 OBJETIVOS

O objetivo do presente trabalho é avaliar a relacdo entre as politicas publicas de
habitacdo social, o déficit de moradias e o processo de segregacdo socioespacial na cidade de
Piracicaba, cidade média localizada no interior paulista, entre os anos 2000-2020. A vista disso,
ndo serdo considerados somente os aspectos socioespaciais da producdo habitacional de
interesse social, mas também os seus impactos quantitativos frente ao déficit habitacional.
Pretende-se, dessaforma, avaliar as caracteristicas e os impactos resultantes dessarelacdo, em
suas multiplas dimensdes.

3 METODOLOGIA E METODO DE ANALISE

A metodologia adotada consiste em uma abordagem mista quali-quantitativa. Em
principio essa investigacdo se apresenta como uma pesquisa qualitativa — compreendendoa
andlise das dinamicas territoriais conformadas ou intensificadas a partir da implantagdo dessas
politicas habitacionais, avaliando ainda como elas contribuem para o processo de segregacao
socioespacial —, a qual serdo agregados procedimentos metodolégicos quantitativos, com a
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finalidade de dimensionar numericamente a provisdo habitacional e aferir a relagdo entre
provisdo e déficit habitacional.

A primeira etapa da investigacdo consistiu no levantamento bibliografico sobre o
problema social da habita¢do no Brasil, conceitua¢do do déficit habitacional e da inadequacdo
domiciliar, bem como a importancia desses indicadores para as politicas publicas de habitacao.

Na sequéncia foram coletados, classificados e sistematizados dados de fontes
primarias e secundarias do objeto de estudo. O referencial tedrico serviu de fundamentacdo
para a andlise dos dados empiricos. O levantamento empirico da pesquisa foi feito pela coleta
de dados urbanisticos, demograficos e socioecondmicos em fontes primarias, como Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), Fundagdo SEADE, dentre outros, mas também em
acervos da Prefeitura Municipal de Piracicaba e de demais érgdos publicos relacionados a
habitacdo e ao planejamento urbano, tais como: Empresa Municipal de Desenvolvimento
Habitacional de Piracicaba (EMDHAP), Instituto de Pesquisas e Planejamento de Piracicaba
(IPPLAP), Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano de Sdo Paulo (CDHU) e
Ministério do Desenvolvimento Regional (MDR). Portanto, parte essencial desta pesquisa
refere-se ao levantamento e andlise da producdao de moradias resultante dessas politicas
habitacionais, avaliando seusimpactos no processo de segregacdo socioespacial, e sua relagdo
com o déficit habitacional.

4 RESULTADOS

Piracicaba é um importante centro urbano médio do interior do estado de Sao Paulo,
que, classificado como uma capital regional nivel C, exerce forte influéncia em ambito regional,
sendo requerido para o desenvolvimento de um conjunto de atividades (IBGE, 2020). Com
populacdo total estimadano ano de 2020 em 407.252 pessoas, de acordo com o ultimo Censo
Demografico do IBGE de 2010, a populagdo total do municipio era de 364.571 habitantes — sendo
356.743 residentes nadreaurbana e 7.828 narural —, 0 que equivale a um grau de urbanizacdo
de 97,85%. O municipio possui uma ampla extens3o territorial de 1.378,07 km?, sendo que
333,18 km? correspondem a drea urbana (24% do total) e 1.044,89 km? rural, que representa
76% da extensdo territorial (Mapa1).

Situada em uma localiza¢do privilegiada na malha rodovidria estadual, o municipio é
acessado pela Rodovia Luiz de Queiroz (SP-304), que em um dos seus trechos cruza a Rodovia
dos Bandeirantes (SP-348) e por fim desemboca na Rodovia Anhanguera (SP-330). Tal
caracteristica regional Ihe conferiu dinamismo no fluxo de pessoas, e também no escoamento
de mercadorias devido a sua proximidade com importantes centros urbanose econémicos como
Campinas e Sdo Paulo. Ademais, o acesso facilitado a Rodovia Washington Luis (SP-310), que
atravessa o interior do estado, permite ligacdo com outras importantes cidades médias do
centro-oeste paulista.

Tendo em vista a regido na qual se insere, o municipio se sobressai como um
importante polo industrial e agricola, com a predominancia do segmento metal-mecanico,
industrias de alimentos, sucroalcooleiro e agroindustria.
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Mapa 1 —Localizagdo do municipio de Piracicaba

LCICALIZA(_)ACI MUNICIPIO DE PIRACICABA
e Aglomeracao Urbana de Piracicaba

— LIMITE MUNICIPAL

---- PERIMETRO URBANO
LC N. 405/2019

RIO PIRACICABA
AREA RURAL
AREA URBANA

0 25 5 10 km
— —

Fonte: Elaboragdo propria com dados do IPPLAP, 2020.

As politicas de habitagdo social em Piracicaba remontam a década de 1960, no
contexto da ditadura militar, periodo no qual os empreendimentos das Companhias de
Habitacdo (COHABs) — no papelde agentes executores em nivellocal das politicas habitacionais
do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) — desempenharam um papel importante tanto na
provisao habitacional quanto no processo de segregacao e marginalizacdo dos setores de baixa
renda. No caso de Piracicaba, resumidamente, tais empreendimentos passaram a ocupar
localizagGes cada vez mais periféricas emrelacdo a malha urbana consolidada.

Para além da questdo politico-institucional, historicamente essas politicas estiveram
inseridas em um periodo de intenso crescimento demografico, fortemente pautada pela
necessidade de se combater o déficit habitacional que se avolumava nas cidades brasileiras. Em
Piracicaba, entre 1960-1970, a Taxa Geométrica de Crescimento Anual da Populagdo (TGCA)
chegoua 2,76% e continuou se acelerando ao longo dos préximos anos; embora a problematica
social da habita¢do ndo seja reflexo exclusivo da urbanizacdo, ela certamente o agrava. Nesse
periodo, importante destacar que a cidade exerceu grande atracdo nos fluxos migratérios
internos, por duas razdes principais: i) instalacdo de grandes plantas industriais; e ii) aumento
do mercado de trabalho ndo qualificado como o do setor sucroalcooleiro.

Nesse cendrio, o setor habitacional se viu cada vez mais pressionado devido a
aceleracdo da procura por moradia, que, em parte, pode ser respondida pelo mercado privado
para uma faixa populacional que possuiarendasuperior. Ja no caso do acesso a moradia que se
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deude formairregular—como nos casos das ocupag¢des de terrae nafavelizagdo —, a ofertateve
de ser publica por meio das politicas publicas habitacionais.

Até 2000, 31 empreendimentos habitacionais foram aprovados, equivalente a oferta
de 13.374 unidades. Com efeito, até esse periodo 13,57% da populagdo urbana do municipio
residia nesses empreendimentos, somando 43.064 pessoas?. Além da COHAB-Bandeirante,
destacaram-se as politicas e agdes da Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano
do Estado de S3o Paulo (CDHU) e, sobretudo, da Empresa Municipal de Desenvolvimento
Habitacional de Piracicaba (EMDHAP) — agéncia que mais produziu unidades habitacionais,
conquantotenhasido criada em 1990. Além disso, a participacdo privada no setor habitacional
foi muito baixa, restringindo-se a uma atuacdo isolada na segunda metade do século passado,
com uma producgao igualmente pequena.

Ao longo desses anos, a regido Norte 1 foi a que se consolidou como pioneira na
implantacdo de conjuntos habitacionais, e que esteve inserida historicamente num vetor de
expansado urbana que vinha ocorrendo independente dessas politicas. Em seguida, a regido
Leste, também registrou um movimento de reafirmagdo de uma nova frente de urbanizagao
dispersa, e passa a ser escolhida para receberalguns desses empreendimentos. Entretanto, no
decorrerdos anos, as regides Oeste e Suligualmente foram aos poucos sendo agregadas a esse
vetorde expansdo residencial dos segmentos de menorrenda através dessas politicas publicas.
Em ambos os casos, esses conjuntos foraminseridos no limite do perimetro urbano, em alguns
casos até mesmofora dele, especialmente nas franjas ou em areas de expansao urbana.

Em suma, ainda considerando as politicas de provisao direta de moradias até o ano
2000, cerca de 86,40% de toda producao habitacional de Piracicaba foi produzida somente por
diferentes promotores do poder publico. Desse modo, quando se analisaa producdo do espaco
urbano por uma perspectiva social, nota-se o papel decisivo desempenhado pelas esferas
municipal, estadual e federal de governo, como um agente corresponsavel, e ndo neutro, no
processo de producdo desigual do espaco urbano, mesmo que com motivacoes diferentes dos
agentes privados.

Adentrando no recorte da pesquisa, entre os anos 2000-2020, foram aprovados mais
30 conjuntos habitacionais, somando 10.389 novas moradias, com uma populacdo residente
estimada de 33.453 pessoas. Nesse cendrio, estima-se um total de aproximadamente 76.517
pessoas vivendo nesses conjuntos até o final do periodo analisado. Comparando-se o volume
produzido com a projegdo populacional do IBGE (2020), cerca de 18,79% de toda a populagdo
do municipio residia nesses conjuntos habitacionais ao final desse periodo.

Dessa forma, considerando a territorializacdo das politicas de producdo habitacional
de 2000 a 2020, observa-se que os setores que mais concentram aimplantacao desses conjuntos
habitacionais foram os mesmos ja conformados a partir da segunda metade do século passado,
0s quais continuam sendo exaustivamente utilizados até os dias de hoje. De modo geral, a
provisdo de habita¢do de interesse social do periodo estudado manteve -se fundamentada na
reproducdo da segregacdo socioespacial do ciclo anterior, o que evidencia uma continuidade.

2 A fim de estimar a populacdo residente nesses conjuntos habitacionais, foi considerada uma média de 3,22
moradores por domicilios particulares permanentes, conforme critérios adotados pelo Censo Demografico do IBGE
de 2010.
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Logo, ndo é casual que essas mesmas regides destinadas aos empreendimentos habitacionais
também concentrem diversas ocupacdes irregulares/favelas existentes na cidade.

No intervalo analisado, entretanto, a atuacdo do setor imobilidrio, mesclada com a
politica habitacional, criou novas frentes de expansao nas regides Norte 1 e Oeste, de forma
gue, embora essas regides ndo sejam novas quanto aimplantacdo desses empreendimentos, as
porcbes agora escolhidas para os conjuntos habitacionais do PMCMV criaram novas periferias
em dreas distantes, alimentando ainda mais uma relacdo de proximidade com o limite do
perimetro urbano, bem como da malha urbana. Ja na regido Leste, os novos conjuntos foram
inseridos em areas remanescentes de loteamentos abertos, apesar de ainda longinquas em
relacdo ao nucleo central consolidado. Isto demonstra como a segregacao socioespacial segue
pautando o desenvolvimento urbano de Piracicaba (Mapa 2).

Mapa 2 —Conjuntos habitacionais, Zonas Especiais de Interesse Social e favelas em Piracicaba

NORTE 2

---- PERIMETRO URBANO
LC N. 405/2019

—— REGIONALIZAGAO
RIO PIRACICABA
AREA URBANIZADA

[I CONJ. HABITACIONAIS

. ZEIS -1

[ ZEIS-2
ZEIS -3

BN FAVELAS

Fonte: Elaboragdo prépria com dados de OTERO, 2016; SEMOB; MDR, 2021; PIRACICABA, 2021.

Dindmica semelhante ocorreu com a demarcacdo das Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS), em 2019, inseridas nas regides Norte 1, Oeste e Sul. Segundo o Plano Diretor de
Desenvolvimento de Piracicaba (Lei Complementar n2 12, de 2019), foram criadas trés
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modalidades dessas zonas: i) ZEIS 1: empreendimentos promovidos pela EMDHAP ou outros
orgdos publicos;ii) ZEIS 2: empreendimentos habitacionais promovidos poriniciativa privada; e
iii) ZEIS 3: empreendimentos promovidos por iniciativa privada na forma de parcelamento do
solo ou casas sobrepostas (PIRACICABA, 2019).

Contudo, adespeito das potencialidades deste instrumento, sua demarcacao ocorreu,
em sua maioria, fora da malha urbana consolidada e no limite do perimetro urbano, com
destaque parauma concentracdo exacerbadaemtorno da Rod. Geraldo de Barros (SP-304), na
Regido Norte 1. Além disso, observa-seapredominancia de ZEIS 2 e 3 nessa mesma regido, tanto
em quantidade quanto em extensao territorial. Essa constata¢do pode indicar uma tendénca
para os préximos anos, no sentido de o municipio priorizar a producdo de conjuntos
habitacionais promovidos pela iniciativa privada, principalmente frente ao mais recente
retrocesso nos investimentos publicos federais em habita¢do social. E indica, igualmente, para
guais territérios o poder publico pretende destinar a implantacdo dos novos conjuntos
habitacionais.

Em que pese sua dimensdo demografica, mesmo que Piracicaba tenha sido a cidade
de sua regido que mais produziu empreendimentos habitacionais de interesse social, ainda é
uma das cidades que apresentam maior favelizacdo, que até 2020 era aproximadamente 72
ocupagdesirregulares (um crescimento de 71,43% em relagdo ao inicio dos anos 2000, quando
havia por volta de 42), segundo dados do IPPLAP.

Em 2000, o déficit habitacional total do municipio era de 7.276 domicilios, sendo que
6.955 encontravam-se inseridos na drea urbana, o equivalente a 95,59%, e tdo-somente 321
domicilios na area rural, 4,62% do total. No entanto, dos 6.955 domicilios classificados como
déficit urbano, 4.303 deles correspondem aqueles com renda de até 3 salarios minimos, que
representa um percentual de 61,87%. Ja quanto a inadequagdo de domicilios, no periodo ndo
foram disponibilizados valores totais que permitissem estimd-lo no municipio.

Para responder ao déficit de moradias entre os anos de 2001 e 2010, a producdo
habitacional de interesse social aprovada significou um incremento no estoque residencial
piracicabano de 4.549 novas moradias. Com efeito, ao comparar o déficit—que no ano 2000 era
de 4.303 domicilios —, com as politicas publicas de produc¢do de moradias, tem-se um saldo de
105,75%. Isto é, ao final desse primeiro periodo, somente pela atua¢do do poder publico, houve
um excedente de 246 domicilios em relagdo ao passivo acumulado porreposi¢do ou incremento
do estoque de moradias. Entretanto, ainda que isto pudesseindicar um avang¢o do municipioem
relacdo ao atendimento das necessidades por moradia das faixas de menor renda, é preciso
considerarque nemtoda essa producdo foicapaz de equacionar o problemano municipio.

Em 2010, o déficit habitacional urbano havia evoluido para 12.309 domicilios (quase
dobrou). Da totalidade do déficit habitacional, 54,82% (6.748 domicilios), referem-se aqueles
com rendade até 3 saldrios minimos. Isto equipara-se aum crescimento de 56,82% emrelagao
a 2000. Esses dados, entretanto, precisam ser ponderados aluz dos componentes agregadosao
déficit e da alteragdo das metodologias de quantificacdo deste indicador, como, por exemplo,
do 6nus excessivo com aluguel, o que poderia até mesmo explicar a razdo pela qual o déficit
habitacional produziu esse salto em rela¢do ao inicio do século XXI.

Em 2010, o numero de domicilios urbanos inadequados em Piracicaba era de 4.482.
Todavia, observa-se que, assim como ocorreu com o déficit habitacional, os componentes que
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integravam a inadequacdo domiciliar também sofreram modificagdes, considerando-se que a
inadequacdo fundidria ndo foi calculada nesse periodo, emfuncdo da ausénciade informacdes
para tal a partir dos dados disponibilizados pelo Censo Demografico. Ao restringir esses dados
aos domicilios com renda de até 3 saldrios minimos, tem-se que, do total da inadequagao, o
equivalente a 2.061 domicilios correspondiam exclusivamente aqueles com renda de até 3
saldrios minimos (aproximadamente 45,98% do total de domicilios com algum grau de
inadequacdo).

Na contramao, a politica habitacional nos anos de 2011 e 2020 resultou na provisao
de 5.840 novas moradias, cuja producdo correspondeu a 84,54% do déficit habitacional
estimado para essa populacdo mais carente. Em relacdo a década anterior, logo, isto
representou um recuo no atendimento das necessidades acumuladas por moradia, haja vista
que, embora em condi¢des politicas e econdmicas diferentes, em 2000, o saldo entre déficit e
produgao era superiora 100%. N3o obstante, a produgdo habitacional verificada nesse periodo
continuou sendo feitaem dreas cada vez mais periféricas.

E mesmo que essa produgdo se mantivesse abaixo das necessidades porreposi¢ao ou
incremento do estoque de moradias da popula¢do de até 3 saldrios minimos, e que ela pouco
se relacione com a inadequac¢do de domicilios, é importante destacar que as duas ultimas
décadas foram os periodos de maior producado habitacional no contexto de uma politica publica
de habitagdo, conquanto nem toda essa produgao possa ser classificada como de interesse
social.

A provisdo de novas moradias para os estratos de menor renda ja vinha arrefecendo
desde os anos 2000, mesmo que entre 2011 e 2020 essa producdo viesse se recuperando as
custas de uma reconversdo da populacdo alvo mediante menor producdo da Faixa 1 e maior da
Faixa 1,5, cuja rendaé um pouco maior (Grafico 1). No entanto, o que mais chama atengdo é o
fato de que o mesmo grafico indica em tracejado a trajetéria da producao voltada aos estratos
de média e alta rendas (Faixa2 e 3) doPMCMV, pela qual podemos observar que pouco a pouco
esse foi o setor que passou a ser priorizado em nivel local pela politica habitacional,
especialmente pelo mercado imobilidrio, que desempenhou o papel de principal agente
executordessa politica, independente dafaixade renda.

Amplamente debatido, a moldura institucional do Programa Minha Casa Minha Vida
confere grande autonomia a acdo dos empreendedores privados. Embora no caso da Faixa 1 as
necessidades por moradia sejam indicadas pelo governolocal, nas operagdes das Faixas 2e 30
financiamento é concedido pela CEF e as construtoras atuam como auténticas incorporadoras
assumindo a comercializagdo das unidades produzidas.
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Grafico 1 — Evolugdo da produgdo habitacional de interesse social em Piracicaba
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Fonte: Elaboragdo propria com dados de OTERO, 2016; SEMOB; MDR, 2021.

Nestestermos, se até o ano de 2010 o déficit habitacional urbano total de Piracicaba
era de 12.309 domicilios, do qual pouco mais da metade referia-se aos domicilios urbanos com
renda de até 3 S.M, ao longo da ultima década foram implantadas ou contratadas cerca de
19.235 novas unidades habitacionais somente pelo PMCMYV para a populacdo de maior poder
aquisitivo. Somando tudo teriamos, cerca de 25.075 unidades habitacionais entregues ou em
fase de construgdo em todo o municipio, com notavel hegemoniado PMCMV.E de se estranhar,
contudo, que toda essa producdo tenha significado um excedente de 203% de todas as
necessidades quantitativas mensuradas pela Fundagdo Jodo Pinheiro para 2010.

A titulo de especulagdo, esta quantia seria suficiente para atender todo o déficit
habitacional e a inadequacdo domiciliar da cidade, e ainda restariam 8.284 moradias. Porém, o
gue vemos é que o problema da moradia ainda persiste, bem como o da favelizacdo.

Sem embargo, apenas 35% das unidades habitacionais produzidas ao longo do ultimo
decénio foram destinadas para a populacdo de baixa renda. Ou seja, para os segmentos que
correspondem a mais da metade do déficit de moradias, foram produzidas 5.840 moradias, o
gue ndo é um numero insignificante, todavia, é preciso considerar que esse grande volume de
producdo habitacional ndo teve a real pretensdo de atender ao publico que deveria ser
priorizado: muitas dessas unidades foram contratadas para as Faixas 1,5, visto que desde 2014
nao foram contratadas novos empreendimentos habitacionais para a Faixa 1. Com efeito, essa
producao nao enfrentou o problema da habitacdo socialem suaraiz, e apenas reforcou o quadro
de segregacdo socioespacial e residencial.

Ja nas faixas de renda acima de 3 saldrios minimos, cujo déficit mensurado em 2010
era de 5.561 domicilios (45,18% do total do déficit urbano), a producdo habitacional excedeu
em 146% a demanda desses segmentos. Neste caso, caberia utilizar essa expressao (déficit), pois
s3o justamente esses segmentos que podem ser atendidos pelo mercado privado. A vista disso,
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o Programa Minha Casa, Minha Vida ndo se comportou mais somente como uma politica
habitacional, mas como uma importante alavanca na dindmica de producdo imobilidria local,
pouco se relacionando com as necessidades por moradia, embora usualmente a utilize como
discurso para embasarsuas agdes (OTERO; DAMASCENO, 2019).

Notocante a producdo habitacional, as duas ultimas décadas inseriram-se emum dos
periodos de maior produgdo voltada aos estratos de mais baixas rendas, conquanto ndo tenham
superado quantitativamente os anos de 1990. Desde entdo, a trajetéria da curva de oferta de
moradias fez uma trajetdria de ‘U’, ou seja, o nUmero de moradias caiu entre 2001 e 2010,
porém, voltou a subir a partir da ultima década, de maneira especial devido a atuacdo mais
ampla do PMCMV. Contudo, se também f6ssemos avaliar as unidades produzidas para outras
faixas de renda pelo mesmo programa, veriamos que houve uma (super)produgdo habitacional,
que dificilmente pode ser explicada a partir do critério do déficit habitacional, muito menosda
inadequacdo domiciliar, pois servem, prioritariamente, aos interesses do mercado imobilidrio,
com reflexos diretos naproducdo e ocupacgdo do espago urbano.

5 CONSIDERAGOES FINAIS

Dentre as diversas problemadticas sociais que surgiram ou se intensificaram na
trajetdria de urbanizacdo do Brasil, fruto dos processos de modernizacdo e de industrializacdo
tardia, sob a égide do capitalismo dependente nos paises subdesenvolvidos, o problema social
da habitacdo é aquele que concentra uma das maiores lacunas no campo do desenvolvimento.

Historicamente, a combinacdo desses processos produziram problemas urbanos que
se fazem sentir até hoje, com caracteristicas bem semelhantes em cidades de diferentes escalas:
favelizacdo e precariedade urbana-habitacional; degradacdo ambiental; mobilidade pautadano
automoével e transporte publico insuficiente ou de ma qualidade; segregacao socioespacial e
residencial; insuficiéncia e precarizacdo de servigos, equipamentos publicos e de infraestrutura.

Portanto, ndo seria um equivoco afirmar que a precariedade urbana e habitacional e
o processo de segregacdo socioespacial sdo tracos marcantes da sociedade brasileira. Conforme
a urbanizac¢ao se intensificou impulsionada pela industrializa¢do, mais claras foram se tornando
as contradicbes entre o crescimento econdmico e pauperizacao de parcela significativa da
populacdo, notadamente dos setoresde mais baixa renda. Esse processotranscorreu em funcio
da légica capitalista de acumulagdo incorporada ao modelo de desenvolvimento urbano
brasileiro, que incidiu decisivamente na producdo e ocupacao desigualdo espaco em cidades de
diferentes escalas demograficas e configuracdes urbanisticas.

De modo geral, a estratégiaadotada pelo Estado para o enfrentamento do problema
social da habitacdo no Brasil — na maioria das vezes reduzido a uma questdao de déficit
habitacional (dimensao quantitativa) —, pautou-se, especialmente, pela ado¢do de um padrao
hegemonico baseado no financiamento, construcdo e comercializacdo de novas unidades
habitacionais. Tal paradigma se mostrou ineficiente nasolucdo desse problema, visto que, com
o passar dos anos, o que se convém reconhecer como déficit e inadequagdo de domicilios
apenas vém crescendo vertiginosamente, com nimeros cada vez mais altos e uma perspectiva
de equacionamento cada vez mais distante, tanto do ponto de vista quantitativo quanto
gualitativo.
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A politica habitacional implantada ao longo das ultimas duas décadas (2000 a 2020)
ndo fugiu a essa regra, visivelmente marcada pelo protagonismo do setor privado, que buscou
somente “assegurar a ampliacdo dos ganhos na producao de habitacdao para este segmento,
evidenciasse a articulagdo de trés estratégias fundamentais: padronizagdo da construgao,
geracdo de economiade escala e procura de terrenos baratos” (RUFINO et al., 2015, p. 103).

Todos os componentes antes mencionados foram comuns e sdo passiveis de serem
identificados na cidade de Piracicaba. Desse modo, de maneira geral, observam-se padrées
comuns a esses processos que produziram resultados muito semelhantes quantoa producao de
espacos segregados e descontinuos, nos quais as politicas publicas de habita¢do social se
tornaram um elemento central dessa dinamica, bem como na consolidacdo das antigas franjas
e na conformacgao das novas periferias urbanas.

Piracicaba inscreve-se em uma das principais regides do interior paulista em termos
de desenvolvimento socioecondmico, tendo experimentado notavel producdo de novas
moradias no bojo do Programa Minha Casa Minha Vida, em patamares quantitativos muito
expressivos. Entretanto, esse significativo volume de produgdo habitacional e suas
determinagdes “ndo podem ser explicados nem do ponto de vista do déficit habitacional,
tampouco da demanda por novos domicilios” (OTERO; DAMASCENO, 2019, p.1), mas pelas
perspectivas de obtencdo de lucros, juros e renda da terra por ela proporcionada, afinal, essa
producdo foi facilitada pelo vasto estoque fundidrio existente na cidade, incluindo as
possibilidades de utilizagdo de areas periféricas residuais.

Em que pesem as dindmicas demograficas e econ6micas que influenciam diretamente
os indicadores do déficit e de inadequacdo domiciliar, o grande volume de producdo
habitacional ndo foi capaz de produzir impacto significativo na problematica quantitativa e
gualitativa das necessidades por moradias, pois a mesma persiste crescendo. Apesar disso, o
déficit habitacional segue como sendo um tema central do discurso das politicas habitacionais,
inclusive justificando essas politicas de provisao direta de moradias, ainda que nas duas ultimas
décadas ela venha gradualmente se desviado de verdadeiramente respondé-la, assim como a
inadequacdo de domicilios, pois exige politicas alternativas.

Na verdade, ainda que parcela da caréncia por moradias tenha sido enfrentada, em
grande medida essas politicas foram sendo ditadas e condicionadas pelos segmentos privados
do setorimobilidrio e, assim, a afinidade entre elas tem se mostrado muito mais uma relagdo de
interesses econdmicos do que propriamente umarelacdo de orientacdo social, aqual transcorre
coma anuénciado poder publico. Nesses termos, de uma perspectiva territorial, observa-se que
a segregacao socioespacial e residencial se intensificou por meio dessas politicas publicas
habitacionais, estendendo a malha urbana horizontalmente e criando novas periferias,
majoritariamente ocupadas pelos estratos de menorrenda.

Conquanto esses empreendimentos habitacionais de interesse social ndo sejam os
Unicos responsaveis pelo processo de estratificacdo do espaco urbano, é sobretudo atravésde
sua implantagdo — da atuacdo do Estado, portanto — que os segmentos mais vulneraveis sdo
reiteradamente apartados territorial e socialmente.
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