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RESUMO

Este artigo trata das transformacgfes do espago urbano destacando as areas residenciais, no
que se refere as politicas habitacionais brasileiras, com enfoque para o empreendedorismo
urbano, que privilegia os interesses do mercado imobiliario e se apropria do planejamento
urbano para construir e comercializar bairros planejados, os quais ja comeg¢am ser habitados
possuindo infraestrutura e acfes de paisagismo e sustentabilidade. Contudo tais acdes
perpetuam a segregacao social existente no Distrito Federal, tendo em vista que a maioria dos
municipios e bairros do pais surge e se expandem sem um planejamento prévio. O
crescimento urbano gera problemas ambientais e socioeconémicos, e uma das possiveis
solucdes aos problemas urbanos € o planejamento. Tem aumentado nas grandes cidades
brasileiras 0 numero de condominios destinados a habitacdo, ou os chamados bairros
planejados, os quais sdo construidos com toda infraestrutura que possibilita uma melhor
qualidade de vida para populacédo residente. A pesquisa tem por base os estudos ambientais e
socioecondémicos que permeiam o Setor Habitacional Jardins Mangueiral, localizado na Regiédo
Administrativa de S&do Sebastido, no Distrito Federal. A problematica da pesquisa gira em torno
das questbes: a) Qual a relacdo entre planejamento urbano e Parceria Publico-Privada? e b)
Como o empreendedorismo urbano tem atuado no Distrito Federal? A metodologia
desenvolvida estd sendo com procedimentos de coleta de dados como a pesquisa tebrica,
pesquisa documental e pesquisa de campo. O trabalho analisa elementos que estruturam o
real, elementos esses que configuram o espa¢o urbano observado, como as habitacbes, os
moradores, a classe social a qual os moradores dos condominios fechados pertencem e a
logistica do planejamento urbano desenvolvido para as cidades como acdo governamental que
realiza parcerias publico-privadas para criar e manter a ordem no espaco da cidade.
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HOUSING POLICIES, INFRASTRUCTURE AND
SUSTAINABILITY IN GARDENS IN NEIGHBORHOOD
MANGUEIRAL ADMINISTRATIVE REGION SAN
SEBASTIAN (DF)

ABSTRACT

This article deals with the transformation of urban space highlighting the residential areas, with
regard to Brazilian housing policies, with a focus on urban entrepreneurialism, which privileges
the interests of the real estate market and own the urban planning to build and market planned
neighborhoods, which are already beginning to be inhabited having infrastructure and
landscaping actions and sustainability. However such actions perpetuate existing social
segregation in the Federal District, considering that most municipalities and districts of the
country arises and expand without prior planning. Urban growth leads to environmental and
socioeconomic problems, and possible solutions to urban problems is planning. Has increased
in large cities the number of condominiums for housing, or so-called planned neighborhoods,
which are built with all the infrastructure that allows a better quality of life for residents. The
research is based on the environmental and socioeconomic studies that permeate the Housing
Sector Mangueiral Gardens, located in Administrative Region of San Sebastian, in the Federal
District. The research of the issue revolves around the questions: a) What is the relationship
between urban planning and public-private partnership? b) As urban entrepreneurialism has
worked in the Federal District? The methodology is being with data collection procedures as
theoretical research, desk research and field research. The paper analyzes elements that
structure the real, these elements that make up the urban space observed, such as housing,
residents, the social class to which the residents of gated communities belong and the logistics
of urban planning developed for cities as government action conducts public-private
partnerships to create and maintain order in the city space.

KEYWORDS: Mangueiral Gardens, housing policies, sustainability.

POLITICAS DE VIVIENDA, INFRAESTRUCTURA Y
SOSTENIBILIDAD EN JARDINES EN BARRIO
MANGUEIRAL REGION ADMINISTRATIVA SAN
SEBASTIAN (DF)

RESUMEN:
Este articulo se ocupa de la transformacion del espacio urbano destacando las areas
residenciales, con respecto a las politicas de vivienda de Brasil, con un enfoque en el
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emprendimiento urbano, que privilegia los intereses del mercado inmobiliario y duefio de la
planificacién urbana para construir y barrios de mercado previsto, que ya estdn empezando a
ser habitada tener acciones de infraestructura y paisajismo y la sostenibilidad. Sin embargo
este tipo de acciones perpetdan existente segregacion social en el Distrito Federal, teniendo en
cuenta que la mayoria de los municipios y distritos del pais surge y se expanden sin una
planificacién previa. El crecimiento urbano lleva a problemas ambientales y socioecondémicos, y
las posibles soluciones a los problemas urbanos es la planificacion. Ha aumentado en las
grandes ciudades el nimero de condominios de vivienda, o los llamados barrios planificados,
que se construyen con toda la infraestructura que permite una mejor calidad de vida de los
residentes. La investigacién se basa en los estudios ambientales y socioeconémicos que
impregnan las viviendas del sector Mangueiral Jardines, ubicado en la Region Administrativa
de San Sebastian, en el Distrito Federal. La investigacion de la cuestién gira en torno a las
preguntas: a) ¢Cual es la relacién entre la planificacién urbana y la colaboracién publico-
privada? b) Como el emprendimiento urbano ha trabajado en el Distrito Federal? La
metodologia es estar con los procedimientos de recoleccion de datos como la investigacion
tedrica, la investigacién documental y la investigacion de campo. El documento analiza los
elementos que estructuran el verdadero, estos elementos que componen el espacio urbano
observado, como la vivienda, los residentes, la clase social a la que pertenecen los residentes
de barrios cerrados y la logistica de la planificacién urbana para las ciudades desarrolladas
como la accién de gobierno lleva a cabo las asociaciones publico-privadas para crear y
mantener el orden en el espacio de la ciudad.

PALABRAS CLAVE: Mangueiral Gardens, las politicas de vivienda, la sostenibilidad.

INTRODUCAO

Planejar o futuro das cidades envolve pensar como podem ser
oferecidas condi¢bes que gerem qualidade de vida para a populagéo urbana
que esta em constante crescimento. O aumento da populacdo nas areas
urbanas e a necessidade por moradias nas cidades tem criado situa¢des que
requerem por parte da sociedade como um todo e do Estado esforgcos no
sentido de planejar o futuro das cidades.

O enfoque da pesquisa em desenvolvimento € 0 acesso a moradia por
meio de programas habitacionais como o projeto “Minha Casa, Minha Vida” do
governo federal, que tem proporcionado o financiamento da casa prépria para
pessoas de classe baixa e classe média. Contudo, a construgdo dessas

residéncias engloba questdes geograficas como ocupacao e transformacéo do
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espaco, processo de urbanizacdo, segregacdo social e residencial,
planejamento urbano, politicas publicas, sustentabilidade, expansdo das
cidades e tantos outros fatores que posteriormente serdo analisados.

O objeto de estudo é o novo bairro Jardins Mangueiral, localizado na
Regido Administrativa de S&o Sebastido, no Distrito Federal. O novo bairro esta
em construcdo desde 2009 e tem previsdo para ficar totalmente pronto em
2015. Ele faz parte da primeira parceria-publico-privada do pais, no setor
habitacional, formada entre o Governo do Distrito Federal (GDF), a Caixa
Econdmica Federal e por 6 empresas privadas: 1- Bairro Novo — Odebrecht
(Realizacdes Imobiliarias); 2- Construtora Villela e Carvalho; 3- Silco
Engenharia; 4- Sol Tec Engenharia; 5- Emplavi e 6- Geo logica — Consultora
Ambiental. A selecdo dos compradores € realizada em parceria com 0rgaos
publicos do CDF: a Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito
Federal (CODHAB) e a Secretaria de Habitacdo, Regularizacdo e
Desenvolvimento Urbano (SEDHAB).

O empreendimento constitui um bairro planejado, onde serdo
construidas no total de 8.000 unidades habitacionais, divididas em 15 quadras
administradas como condominio fechado. Cada quadra possui
aproximadamente 640 habitacbes que sao compostas por prédios de 4
andares, sendo 16 apartamentos em cada prédio, e casas de dois e de trés
quartos, formando 3 estilos diferentes de moradia, com pregos também
diferentes. Cada quadra tem area de lazer, quadra de esportes, e sistema de
seguranca.

Até o momento foram entregues 11 quadras, e as outras estdo em
processo de construcdo. Com o numero de habita¢cfes, a previsdo é que sO no
bairro tenham aproximadamente 25.000 habitantes em 2016. Sendo que
atualmente a populagéo estimada da Regido Administrativa de Sdo Sebastido é
de 100.000 habitantes. Isso revela a expansdao metropolitana de Brasilia e do

Distrito Federal como um todo.
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Assim, o objetivo central da pesquisa sera analisar a relagdo do
planejamento urbano na efetivagdo de politicas habitacionais no bairro Jardins
Mangueiral, em Sao Sebastido (DF). E também analisar os fatores
relacionados a infraestrutura e sustentabilidade que estdo sendo utilizados nas

construgdes dos bairros planejados.

EXPANSAO URBANA NO DISTRITO FEDERAL

A populagdo do Distrito Federal tem aumentado aceleradamente nos
altimos anos, e esse fato tem gerado dificuldades no setor habitacional. Os
principais problemas referem-se a forma de ocupacéo do territério e ao valor
dos imdveis. Os valores dos imdveis funcionam como barreiras para aquisicdo
da casa proépria, principalmente nas areas proximas ao centro da cidade, o
Plano Piloto.

Com base nessa realidade o governo Federal tem efetuado politicas
publicas, como o projeto “Minha casa, minha vida”, que facilitam e possibilitam
a compra da casa propria em lugares estrategicamente planejados. Assim,
estdo sendo realizadas Parcerias — Publico — Privadas para construirem e
transformarem o espaco, criando os bairros planejados, como o condominio
Jardins Mangueiral, o qual sera analisado na pesquisa.

O novo bairro Jardins Mangueiral representa a expansao da cidade de Sao
Sebastido, a qual é umas das Regides Administrativas do Distrito Federal.
Castells (1983, p.35) afirma que o processo de formagéo das cidades esta na
base das redes urbanas e condiciona a organizagéo social do espago. Logo, no
DF, as cidades que se localizam ao redor do Plano Piloto formam junto com o

centro um tecido urbano.

Numa ordem tedrica, fica claro que a cidade é o lugar geogréafico
onde se instala a superestrutura politico-administrativa de uma
sociedade que chegou a um ponto de desenvolvimento técnico e
social (natural e cultural) de tal ordem que existe uma diferenciagédo
do produto em reproducdo simples e ampliada da forca de trabalho,
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chegando a um sistema de distribuicdo de troca, que supbe a
existéncia: de um sistema de classes sociais; de um sistema politico
permitindo ao mesmo tempo o funcionamento do conjunto social e o
dominio de uma classe; de um sistema institucional de investimento,
em particular no que concerne a cultura e a técnica e de um sistema
de troca com o exterior. Esta analise, mesmo rapida, mostra o
“fendbmeno urbano” articulado a estrutura de uma sociedade.
(CASTELLS, 1983, p. 42)

No estudo académico sobre Geografia Urbana e Planejamento Urbano ha
diversos autores que explicam os fatores positivos e negativos do processo de
urbanizacdo, e umas das andlises que se destacam tem sido o
empreendedorismo urbano no setor habitacional, como forma de associar 0s
interesses da populacdo, do Estado e das empresas privadas do ramo da
construcdo civil. A proposta da pesquisa serd associar as teorias sobre
planejamento e empreendedorismo urbano com o que tem acontecido na
pratica, no Distrito Federal. Castells (1983, p.46) explica que o termo
urbanizacao refere-se ao mesmo tempo a constituicdo de formas espaciais
especificas das sociedades humanas, caracterizadas pela concentracéo

significativa das atividades e das populagbes num espaco restrito.

Em vez de falar de urbanizacdo trataremos do tema da producéo
social das formas espaciais. No interior dessa problematica, a nogao
ideoldgica de urbanizacdo refere-se ao processo pelo qual uma
proporcdo significativamente importante da populacdo de uma
sociedade concentra-se sobre um certo espaco, onde se constituem
aglomerados funcional e socialmente interdependentes do ponto de
vista interno, e numa relacdo de articulacdo hierarquizada (rede
urbana). (CASTELLS, 1983, p. 47)

Sobre a éarea de pesquisa, Jardins Mangueiral, por ser um bairro
residencial, seus moradores dependem dos servi¢cos oferecidos no centro de
Sao Sebastido, como supermercados, postos de saude, postos de gasolina,
drogarias, e 0 comércio em geral e também dos servicos administrativos e
comerciais disponiveis somente no Plano Piloto. Assim, h4 uma hierarquia
entre as cidades do DF, aonde umas apresentam predominancia de setores

residenciais, outras de setores hospitalares, outras de setores universitarios e
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outras com setores comerciais, por exemplo. A interdependéncia entre as
cidades forma o tecido urbano.

Como a pesquisa trabalha com a proposta do bairro planejado Jardins
Mangueiral, o fluxo que se destaca séo as pessoas que residem em um setor e
trabalham nos setores em que prestam servico. Especificadamente, moram no
Jardins Mangueiral, que se localiza na Regido Administrativa de Sdo Sebastido
e trabalham, em sua maioria, no Plano Piloto. As cidades constituem assim o
aglomerado de densidade demografica. Especificamente a cidade onde se
localiza o0 objeto de estudo. No DF a populagéo atual € aproximadamente de
2.789.761 habitantes, segundo dados do IBGE, o0 que aumenta os problemas
referentes a producdo e ocupacdo do espaco e 0s problemas do déficit

habitacional.

O ESPACO URBANO

7

O debate sobre o0 espaco urbano é abrangente e envolve toda
complexidade existente nas cidades que estdo em constante processo de
expansdo. A habitacdo se apresenta como uma problematica que envolve
diversos atores sociais: estado, mercado imobiliario, populacdo. Corréa define

assim o espaco urbano:

O espaco de uma grande cidade capitalista constitui-se, em um
primeiro momento de sua apreensao, no conjunto de diferentes usos
da terra justapostos entre si. Tais usos definem areas, como o centro
da cidade, local de concentracdo de atividades comerciais, de
servicos e de gestdo, &reas industriais, areas residenciais distintas
em termos de forma e conteddo social, de lazer e, entre outras,
aquelas de reserva para futura expansdo. Este complexo conjunto de
usos da terra é, em realidade, a organizagdo espacial da cidade ou,
simplesmente, o espago urbano, que aparece assim como espago
fragmentado. (CORREA, 1989, p. 7).

Analisar a estrutura de um bairro planejado, no Distrito Federal implica
em compreender esse espaco urbano, que para Corréa (1989) se mostra como
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um espaco simultaneamente fragmentado e articulado. Fragmentado por
separar na mesma cidade os setores comerciais, setor hospitalar, setor
universitario, setor habitacional, ou seja, diversos setores que disponibilizam
diferentes tipos de servicos. Esse espaco também é articulado porque o fluxo
de transporte, pessoas, mercadoria e comunicagdo interligam todos esses
setores. Como a pesquisa ird trabalhar com a proposta do bairro planejado
Jardins Mangueiral, o fluxo que se destaca sdo as pessoas que residem em um
setor e trabalham nos setores que prestam servigco. Especificadamente, moram
no Jardins Mangueiral, que se localiza na Regido Administrativa de S&o
Sebastido e trabalham, em sua maioria, no Plano Piloto.

Sobre o espaco urbano ser fragmentado e articulado, Corréa (1989)
explica que esta divisdo articulada é a expressdo espacial de processos
sociais, introduz-se um momento de apreensdo do espaco urbano, o que se
mostra como um reflexo da sociedade. Assim, o espaco da cidade capitalista €
fortemente dividido em &reas residenciais segregadas, refletindo a complexa
estrutura social em classes. Isso se mostra bem presente nas cidades
brasileiras e especificamente na cidade analisada, tendo em vista que Brasilia
foi construida e planejada para ser sede do governo, sendo habitada por
consequéncia por funcionarios publicos. Contudo com o desenvolvimento, a
oportunidade de emprego e a expansao ocasionada pelo mercado de trabalho
em todos os setores propiciaram 0 crescimento de bairros que agregaram
pessoas de baixa renda. A segregacdo se deu no setor habitacional, pois o
centro foi planejado para ser local de trabalho e moradia dos funcionarios do
Distrito Federal e os bairros periféricos cresceram abrigando trabalhadores dos

mais diversos setores. Corréa (1989) afirma que:

As areas residenciais segregadas representam papel ponderavel no
processo de reproducdo das relacBes de producéo, no bojo do qual
se reproduzem as diversas classes sociais e suas fragées: os bairros
sdo os locais de reproducdo dos diversos grupos sociais.
Fragmentada, articulada, reflexo e condicionante social, a cidade é
também o lugar onde as diversas classes sociais vivem e se
reproduzem. Isto envolve o quotidiano e o futuro préximo, bem como
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as crencas, 0os valores e mitos criados no bojo da sociedade de
classes e, em parte, projetados nas formas espaciais: monumentos,
lugares sagrados, uma rua especial. O espaco urbano assume assim
uma dimensdo simbodlica que, entretanto, é variavel segundo os
diferentes grupos sociais, etarios. Mas o quotidiano e o futuro préximo
acham-se enquadrados num contexto de fragmentagcdo desigual do
espaco, levando aos conflitos sociais, como as greves operarias, as
barricatas e os movimentos sociais urbanos. O espaco da cidade é
assim, e também, o cenario e o objeto das lutas sociais, pois estas
visam, afinal de contas, o direito a cidade, a cidadania plena e igual
para todos. (CORREA, 1989, p.9).

ESPACO E SEGREGACAO SOCIAL

A producdo do espaco também estd associada a segregacdo social,
quando as caracteristicas dos setores habitacionais sdo diferenciadas pela
classe social dos compradores e moradores das residéncias. No caso
especifico do Jardins Mangueiral, o programa habitacional nesta area foi
destinado a familias com renda entre 4 a 12 salarios minimos. Ou seja, 0s
programas do governo também segregam as pessoas pela classe social, tendo
em vista que quem recebe um salario inferior, s6 pode adquirir uma residéncia
em um local que nédo seja privilegiado com completa infraestrutura urbana e
gue nao seja proximo ao centro da cidade, no caso Brasilia. Assim, as classes
menos favorecidas economicamente sempre residem em locais distantes do
centro e as classes meédias estdo tendo a oportunidade de habitar mais
proximo da capital.

O endurecimento da cidade ¢é paralelo a ampliagdo da
intencionalidade na producdo dos lugares, atribuindo-lhes valores
especificos e mais precisos, diante dos usos preestabelecidos. Esses
lugares, que transmitem valor as atividades que ai se localizam, déao
margem a uma nova modalidade de criacdo e escassez, e a uma
nova segregacgdo. Esse é o resultado final do exercicio combinado da
ciéncia e da técnica e do capital e do poder, na reproducéo da cidade.
(SANTOS, 2002, p. 251)

Existe a segregacao social e residencial entre os habitantes de Brasilia,
de Séo Sebastido e agora do novo bairro Jardins Mangueiral, essa segregacao

se nota pelos modelos das construcfes das habitagbes, pelos automoveis, pelo
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fato de ser um bairro com quadras em sistema de condominio fechado. E
mesmo dentro do proprio bairro, se observa a segregacao durante as reunifes
entre os conddminos, entre os moradores dos apartamentos e das casas,
tendo em vista que os apartamentos tem um valor inferior aos das casas, que
por sua vez também se diferenciam por serem divididas entre casas de dois
quartos ou casas de trés quartos. Tudo isso revela aparentemente
indiretamente uma segregacao social e residencial. E todas essas variaveis
mostram o processo de formacao, transformacao e perpetuacéo de divisdo das
cidades.

O EMPREENDEDORISMO URBANO

O empreendedorismo urbano esta crescendo também devido as
condicbes de financiamento realizadas pelas parcerias entre o Estado e os
bancos, que facilitam o acesso ao crédito, para trabalhadores que comprovem
ter condicdes de pagar. Sobre os processos que envolvem a compra da casa
propria e a relacdo entre comprador, Estado e empresas privadas, Rodrigues
(1997), esclarece que o preco da casa (terra / edificacdo) € extremamente
elevado, pois no computo entra a renda (do proprietario da terra), o lucro (das
industrias de insumo e construcao), e os juros (dos financistas). No caso da
area de estudo, o condominio Jardins Mangueiral, o proprietario da terra é o
Estado, as industrias sdo as construtoras privadas e o banco financiador é a
Caixa Econdmica Federal.

Assim, devido ao envolvimento do Estado, das construtoras e dos
bancos que financiam o0s imoOveis aos compradores, o prego final da
casa/apartamento € sempre elevado, e essa logica tem se expandido para
classe média, que estd em ascensdo social, na forma do empreendedorismo
urbano, que vé na venda de iméveis em bairros planejados um excelente
negocio lucrativo, tendo em vista o crescente numero de consumidores que

almejam ter: casa propria, conforto e seguranca.
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No Brasil, atualmente, aos motivos semelhantes de crescimento
econdmico, associado a formacdo de familias com poucos filhos e o crescente
namero de pessoas nos centros urbanos, tem feito surgir nos suburbios
diferentes tipos de bairros planejados, ocasionado pela demanda de
habitacbes. Essas habitacbes seguem um estilo Unico por serem casas
pequenas, contudo o bairro ja nasce com toda infraestrutura urbana necessaria
para uma melhor qualidade de vida, como é o exemplo do condominio Jardins
Mangueiral.

A escolha do lugar é fundamental para as grandes empresas. Isso
engloba a logistica do lugar na possibilidade da reproducdo do capital. O
capital sempre trabalha com a questdo locacional, temos assim o0 uso do
territério para investimento na producao. Logo, a escolha do lugar onde esta
em construcdo o novo bairro planejado Jardins Mangueiral ndo foi feita ao
acaso. Houveram por parte das empresas construtoras estudos sobre a
localizac&o da area, tanto nos aspectos geograficos fisicos como sociais.

A producéo do espaco urbano tem os seus agentes, quando vemos as
Parcerias - Publico — Privadas. O bairro Jardins Mangueiral representa esta
acao conjunta do Estado e empresas privadas para construir e transformar o
espaco, em uma acao conjunta que David Harvey (2005) coloca como
Empreendedorismo urbano, nas chamadas Parcerias-Publico-Privadas.

Segundo Costa (2009), o planejamento urbano de uma cidade é
geralmente feito por acordos entre agéncias governamentais e empresas
privadas. Esse acordo pode ser exemplificado com a construgdo do bairro
Jardins Mangueiral, onde o governo do Distrito Federal em acordo com
empresas construtoras se uniram para formalizar e construir um bairro
planejado, com estrutura adequada para o desenvolvimento urbano.

No caso especifico do Jardins Mangueiral, a proposta de condominio
fechado retira do governo a responsabilidade de manter os servigos basicos de
seguranca, limpeza e infraestrutura, tendo em vista que as taxas de

condominio, administrada por empresas privadas, € que serdo responsaveis
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por esses servicos. Além disso, o empreendedorismo se configura porque as
construtoras organizaram, em parceria com 0 governo, a construgdo de um
bairro planejado em um lugar estratégico, visando o crescimento urbano futuro
do local, que sera dado pelas ofertas de diversos centros comerciais,
destinadas aos moradores que estdo em processo de ascensao social.

O complexo trabalho de planejar o urbano envolvem questdes historicas,
principalmente referentes ao capital, tendo em vista que na atualidade, quem
pode ter qualidade de vida tem que poder financiar, logo, o planejamento
urbano, na maioria das vezes, é destinado a uma determinada parcela da
populacao.

Segundo Harvey (2005), o novo empreendedorismo tem, como
elemento principal, a no¢ao de “parceria publico-privada”, em que a iniciativa
tradicional local se integra com o uso dos poderes governamentais locais,
buscando e atraindo fontes externas de financiamento, e novos investimentos
diretos ou novas fontes de emprego. A atividade da parceria publico-privada é
empreendedora, pois, na execucdo e no projeto, é especulativa, e, portanto,
sujeita a todos os obstaculos e riscos associados ao desenvolvimento
especulativo. E o empreendedorismo enfoca muito mais a economia politica do
lugar do que do territorio.

No setor habitacional se desenvolve o empreendedorismo urbano,
relacionado a obtencéo de lucro por meio da construcdo de novos bairros
planejados. Agrega-se valor as casas e habitacdes que serdo construidas em
meio a areas verdes, com infraestrutura completa, que inclui dgua, esgoto,
iluminacdo publica, seguranca, areas de lazer, vias pavimentadas, enfim, tudo
gue gera maior conforto e segurangca aos moradores.

O bairro em estudo foi planejado e adota préticas relacionadas a
sustentabilidade, essas a¢fes planejadas contemplam as amplas areas verdes
existentes nas quadras e em todo bairro, a cidade compactada é representada
pelo tamanho pequeno das residéncias, assim um numero maior de pessoas

ocupam um espaco menor e também ha no bairro um centro de praticas

Revista Nacional de Gerenciamento de Cidades, v. 02, n. 08, 2014, pp. 01-22



sustentaveis que promove ag¢des voltadas para o meio ambiente, como cursos
gratuitos aos moradores para aprenderem sobre coleta seletiva, reciclagem de
produtos, reaproveitamento do material organico para adubagem dos diversos

jardins do bairro, culinéria sustentavel, entre outros.

Figura 1 — Modelo das casas: 6 residéncias estilo sobrado no Jardins Mangueiral — (DF)

Fonte: pesquisadora (2013)

Os bairros planejados, em formato de condominios fechados, que estdo
em processo de construgdo no Brasil, podem ser associados com as grandes
corporacgdes imobiliarias, com o capital fundiario, com a especulacdo imobiliaria
enfim, que valoriza os melhores lugares das cidades em detrimentos de outros,
valorizacdo essa que se da pela proximidade do bairro com o centro da cidade,
no caso do Jardins Mangueiral, a proximidade com o Plano Piloto, e isso
engloba o circuito espacial da producdo, nesse caso, na producdo de
residéncias em bairros planejados.

INFRAESTRUTURA E SUSTENTABILIDADE
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O planejamento urbano se faz presente na implantacdo e gestdo do
bairro, tendo em vista ser um local que ja iniciou com uma infraestrutura urbana
no que se refere a 4gua, iluminacéo, pavimentagdo, paisagismo, areas de lazer
e espacos destinados ao comércio a ser desenvolvido no local.

A infraestrutura do bairro foi planejada para ser entregue aos moradores
ja construida. Vale ressaltar que O Jardins Mangueiral, como € planejado para
ter 15 quadras residenciais esta em processo de construcdo, e cada quadra
esta sendo entregue na medida terminam todas as obras de infraestrutura. As
obras tiveram inicio em 2009, comecaram a ser entregues as primeiras chaves
em 2010 e agora em 2014 tem-se 12 quadras sendo habitadas. Sobre a
infraestrutura do bairro, a Jardins Mangueiral Empreendimentos Imobiliarios
S/A informa e é possivel observar a presenca de varias pragas com arvores e
gramados, acessibilidade nas calcadas, pracas e areas comuns, rede de agua
e esgoto, ruas largas, pavimentadas, bem iluminadas, pontos de 6nibus na
avenida principal, espacgos para estacionamentos e o sistema de condominios

fechados.

Figuras 2 e 3: Ruas do condominio Jardins Mangueiral

Disponivel em: < www.bairrojardinsmangueiral.org.br> Acesso em: 28/05/13
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A sustentabilidade tem tido destaque no projeto de implantacdo do
Jardins Mangueiral. O projeto original do empreendimento informa que o bairro
€ marcado por acdes de sustentabilidade em todas as fases de construcéo e
mesmo apos a entrega das chaves. Isso significa uma atuacdo econdémica,
ambiental, social e culturalmente responsavel no entorno do projeto, bem como
nos condominios e ruas do bairro.

As acgles que se destacam nas obras sédo, segundo o empreendimento,
0 modelo construtivo ambientalmente correto, com reducdo de residuos e de
utiizacdo de madeiras, e a contratacdo de mao-de-obra local, isto €,
trabalhadores que habitam na cidade de S&o Sebastido, gerando assim,
emprego e renda na regiéo.

Outro fator ligado a sustentabilidade refere-se as acdes que estao sendo
implantadas no bairro em parceria com as empresas construtoras, como a
Bairro Novo — Odebrecht e a Associacdo dos Moradores, onde em acao
conjunta h& o incentivo de habitos e praticas sustentaveis, como o plantio de
mudas tipicas do cerrado ao longo da avenida principal; oferta de cursos
gratuitos aos moradores, informagcfes por meio de panfletos e e-mails,
palestras, reunides comunitarias com sobre: o uso consciente dos recursos
naturais, a reducao no consumo de agua e energia, a reducdo nas despesas
do condominio o reaproveitamento de materiais reciclaveis e a instalagdo nas
ruas e nas quadras de equipamentos que facilitam a coleta seletiva e a
reciclagem do lixo.

O bairro possui também um espaco reservado para praticas interligadas
a educacado ambiental. O espaco é do Instituto EcOanama, e a missdo desse
instituto no bairro é gerar condigBes para o desenvolvimento sustentavel, onde
sao ofertados cursos profissionalizantes, de educagcdo ambiental, de
reaproveitamento de residuos, de producédo de alimentos, além de espago para

cultivo de plantas nativas e espaco para manifestacdes artisticas e culturais,
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esse espaco pode ser utilizado pelos moradores do bairro e pelos moradores

da cidade de Sao Sebastido e entorno.

Figura 4 — Imagem a area de lazer de uma das quadras do bairro Jardins Mangueiral

Fonte: https://www.google.com.br/. Acesso em 20/05/2014

Outro fator ligado ao paisagismo e a questdao ambiental € o fato das 15
quadras que compde o bairro terem recebido nomes de frutos e flores do
cerrado. Uma forma de homenagear a vegetagéo tipica da regido e incentivar a
plantacdo dessas plantas em todas as areas verdes do bairro. Os nomes das
quadras, a quantidade de habitacdes e o periodo de entrega das unidades

estdo dispostos no quadro a sequir:

Quadro 1 — Nomes das quadras e numero de habitaces

Jacarandas jan/2013
02 Muricis 422 mai/2013
03  Pequis 530 mar/2013
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Tinguis out/2013
05 Palmeiras 440 out/2013
06  Salacias 564 jun/2014
07  Tapiriris 460 abr/2014
08 Quaresmeiras 574 set/2014
09  Jatobas 476 dez/2014
10  Cavilnas 668 out/2012
11  Angelins 634 set/2012
12 Mangabeiras 420 abr/2011
13 Buritis 624 mai/2012
14  Acacias 616 ago/2011
15  Ipés 650 jan/2012

ol ridsdes  qom

*QC = Quadra Condominial;

** Os condominios no Setor Habitacional Jardins Mangueiral possuem nomes de arvores do cerrado em
homenagem ao bairro que busca mecanismos para a sustentabilidade como, por exemplo, a
coleta seletiva, o respeito as areas verdes e o cumprimento do plano de urbanismo.

***Q quantitativo de unidades habitacionais refere-se ao total de casas e apartamentos em cada
Condominio.

Fonte:  http://www.bairrojardinsmangueiral.org.br/condominos-do-bairro-jm.  Acesso em
20/05/14.

No bairro outro elemento importante no paisagismo e nas acoes
sustentaveis esta a grande quantidade de gramados, que proporciona além da
beleza um clima menos quente, evitando a impermeabilizacdo em todas as
areas, como ocorre na maioria das cidades.

De acordo com informacdes da empresa Grameira Jiquitaia, o uso de

gramados trazem diversos beneficios para cidade como um todo, dentre os
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beneficios destacamos e explicamos alguns: a valorizacdo do imovel; a
reducdo da poluicdo, pois as gramas filtram o ar, auxiliam na decomposicao
dos poluentes; diminuem a poluicdo sonora. Além desses fatores o gramado
atua na producédo de oxigénio, quando a grama absorve o didxido de carbono
da atmosfera, realiza o metabolismo dele e libera oxigénio paro o meio
ambiente. Outros beneficios sdo a reposicao e filtracdo da agua subterranea,
pois a agua de escorrimento superficial em areas urbanas pode transportar
muitos poluentes, e a grama atua como filtro natural, reduzindo a poluicéo e
purificando a agua que passa através da zona das raizes.

O gramado também atua no controle da erosdo e enxurradas, devido
sua estrutura de sistemas radiculares, absorvem agua da chuva. Assim, quanto
maiores as areas gramadas nas cidades, maior a permeabilidade do solo as
aguas da chuva, diminuindo o escorrimento superficial e consequentemente o
efeito das enxurradas. Além de todos esses beneficios, a superficie macia e
maleavel dos gramados representa um lugar seguro e econdmico para a
pratica de esportes e de recreacao, favorecendo a saude fisica e mental dos
habitantes.

Por tanto, o Jardins Mangueiral usufrui de todos esses beneficios, pois
em todas as ruas e quadras do bairro existem areas gramadas, como é
representado nas fotografias abaixo. Seria interessante para as cidades,
substituir as areas de cimento e asfalto por grama, pois além da beleza traz
esses beneficios para populacdo e para o meio ambiente, contudo seu uso
deve ter cuidados na manutencdo e também estar associado a um bom plano
de drenagem de aguas pluviais, pois somente as gramas nao seriam suficiente

para absorver toda quantidade de aguas das chuvas.
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Figura 5: Imagem aérea de uma quadra do bairro

Disponivel em: < www.bairrojardinsmangueiral.org.br> Acesso em: 28/05/13

CONSIDERAGOES FINAIS

A organizacdo do territério de uma cidade depende de estudos e de
politicas que tenham por finalidade proteger o meio ambiente e oferecer
gualidade de vida para populacéo residente. Tarefa ardua para uma populacao
gue estad em constante crescimento. Contudo além da necessidade de planejar,

h& outra questdo se faz presente no ordenamento territorial: a vontade politica.
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Podemos dizer que ordenar o territorio envolve acdes tedricas e praticas. Com
isso temos por um lado os estudos, pareceres técnicos, relatérios e
documentos que organizam uma certa regifo. E a parte teérica. Por outro lado,
temos os interesses politicos, os interesses capitalistas, as necessidades da
populacédo, enfim, essa é a parte prética.

Buscou-se analisar como as politicas habitacionais do DF, associadas
ao planejamento urbano tem perpetuado a segregacdo social e residencial
entre seus habitantes e dialeticamente tem também promovido o
desenvolvimento socioecondmico da cidade de S&o Sebastido, antes
desprovida de acdes governamentais.

O governo inaugurado em 2003 representa um marco na politica urbana
brasileira. Realmente é visivel 0 aumento das constru¢des de habitacbes em
varios municipios brasileiros. Vemos no Distrito Federal especificamente, as
obras de prédios destinados a moradia tanto pelas empresas privadas como
obras associadas com as politicas habitacionais. A construcéo civil esta tendo
um crescimento elevado, principalmente devido as construcdes de habitaces.
O crescimento populacional e o processo de urbanizagcdo em si tem promovido
a expanséao desse setor.

Observa-se que a moradia tem tido papel de destaque nas politicas
publicas, e que tem sido um dos problemas urbanos que mais receberam
investimentos por parte dos governos nas esferas federal, estadual e municipal.
Vale destacar que o fato de todas as pessoas necessitarem de moradia, faz de
cada familia um demandante em potencial no mercado de habitacdo, isso
também justifica o crescimento do mercado imobiliario na atualidade.

Independentemente do nivel de renda, todos precisam de moradia e o
alto preco da habitacdo torna sua comercializacdo dependente de esquemas
de financiamento de longo prazo. A durabilidade elevada desse bem faz com
que politicas habitacionais antigas influenciem no atual estado do mercado.
Logo, o atual estagio das politicas voltadas para a constru¢cdo de moradias €

fruto de politicas antigas que ndo atendiam ao crescimento populacional e a
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expansado da cidade como um todo. E hoje o que tem expandido na construgéo
civil € a oferta de bairros planejados que sdo construidos tendo por base a
preocupacdo socioambiental e sustentavel, quando adota praticas que
privilegiam o espago verde e a adogdo de praticas que minimizem a destruicdo

ambiental.
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