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Ta vendo aquele edificio, mogo?
Ajudei a levantar
Foi um tempo de aflicao
Eram quatro condugdo
Duas pra ir, duas pra voltar

Hoje depois dele pronto
Olho pra cima e fico tonto
Mas me vem um cidadéo
E me diz desconfiado
"Tu té ai admirado?
Ou té querendo roubar?"

Meu domingo ta perdido
Vou pra casa entristecido
Da vontade de beber
E pra aumentar meu tédio
Eu nem posso olhar pro prédio
Que eu ajudei a fazer

Ta vendo aquele colégio, mo¢o?
Eu também trabalhei 14
L& eu quase me arrebento
Fiz a massa, pus cimento
Ajudei a rebocar

Minha filha inocente
Vem pra mim toda contente
"Pai, vou me matricular”
Mas me diz um cidadao
"Crianca de pé no chdo
Aqui ndo pode estudar™

Essa dor doeu mais forte
Por que é que eu deixei o norte?
Eu me pus a me dizer
La a seca castigava
Mas o pouco que eu plantava
Tinha direito a comer

Ta vendo aquela igreja, mogo?
Onde o padre diz amém
Pus o sino e o badalo
Enchi minha méo de calo
L& eu trabalhei também

La foi que valeu a pena
Tem quermesse, tem novena

Cidadao

E o padre me deixa entrar
Foi la que Cristo me disse
"Rapaz deixe de tolice
N&o se deixe amedrontar
Fui eu quem criou a terra
Enchi o rio, fiz a serra
N&o deixei nada faltar
Hoje o homem criou asa
E na maioria das casas
Eu também n&o posso entrar
Fui eu quem criou a terra
Enchi o rio, fiz a serra
N&o deixei nada faltar
Hoje o homem criou asas
E na maioria das casas
Eu também ndo posso entrar.’

’

Compositor: Lucio Barbosa (1977).



RESUMO

O crescimento das cidades requer a transformacdo do espago urbano e a ocupacgdo
desordenada gera problemas diversos para populacdo. E essencial que haja, portanto, o
planejamento urbano e a sua implantacdo para organizar e, consequentemente, oferecer
melhores condicdes de vida. A Geografia Urbana, no debate académico, busca compreender,
analisar e explicar as diferencas e semelhancas entre as cidades, assim como a localizacéo e o
estabelecimento dos padrdes contemporaneos. Diferentes arranjos espaciais se formam na
constituicdo de setores habitacionais, especificamente em Brasilia, no Distrito Federal. A
moradia, nesse contexto, representa uma tematica amplamente discutida. A estrutura
arquitetonica das casas, sua localizagdo com relacdo ao centro da cidade, o mercado
imobiliario e as politicas habitacionais, vigentes desde 2003, representam a forma de
organizar e transformar o espaco urbano. No contexto espacial e econémico, Brasilia,
enquanto cidade planejada, representa uma ilha que segrega a populacdo do Distrito Federal
(DF) em diferentes Regides Administrativas, segundo critérios socioeconémicos. O
planejamento instituido beneficia de diferentes maneiras as pessoas, de acordo com a classe
social a qual pertencem. Assim sendo, as atuais politicas habitacionais perpetuam a forma de
organizacdo da cidade, oferecendo melhores estruturas dos iméveis e melhores servigos e
equipamentos urbanos nas Regides Administrativas mais proximas do Plano Piloto, tendo
como base para organizar a cidade o poder aquisitivo da populacdo que nela reside. No
contexto do Programa Federal “Minha Casa, Minha Vida”, instituiu-se no Distrito Federal a
primeira parceria publico-privada no setor habitacional, a qual resultou na construcdo do
bairro planejado Jardins Mangueiral, localizado na Regido Administrativa de S&o Sebastido
(DF). O bairro foi tomado como base empirica desta pesquisa, considerando-o como area
prevista no Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal de 2009. Foram
adotados como procedimentos metodoldgicos na execucdo desse trabalho: pesquisa tedrica,
pesquisa documental e pesquisa de campo, com coleta de dados acerca das caracteristicas
demograficas e socioecondmicas da populacdo que reside no bairro e sobre as normas legais
que instituiram o programa habitacional. O objetivo central é compreender a relacdo entre
planejamento urbano, politicas habitacionais e parceria publico-privada na construcdo de
bairros planejados destinados a diferentes classes socioeconémicas no Distrito Federal. A
pesquisa de campo foi realizada em 2014. Os instrumentos de coleta de dados foram:
observacdo participante, registro fotografico e aplicacdo de 100 questionarios com o0s
proprietarios moradores do bairro Jardins Mangueiral. Os procedimentos adotados na coleta,
analise, sistematizacao e interpretacdo dos dados contemplaram os objetivos propostos, ao se
discutir: a) a segregacdo socioespacial no Distrito Federal; a relacdo entre os bairros
planejados como meio de producdo e a ocupacdo e transformacdo do espaco urbano; b) ao
descrever as transformacgfes socioecondmicas que estdo ocorrendo em Sao Sebastido (DF),
com a construcdo do novo bairro e c) ao apontar 0s aspectos positivos e negativos que
caracterizam o Jardins Mangueiral, mostrando os anseios da populacdo local, que, apesar de
habitar em um bairro residencial planejado, carece de servigos e equipamentos urbanos
basicos no cotidiano. Para geografia, a relevancia da pesquisa envolve as analises para
compreensdo dos processos relacionados a producdo do espago urbano interligando as
politicas publicas habitacionais, o0 planejamento urbano e a nova parceria publico-privada no
setor de habitacGes, bem como associar tais politicas com a segregacdo socioespacial
interposta no Distrito Federal.

Palavras-chave: Politicas habitacionais. Planejamento urbano. Parceria publico-privada.
Moradia. Bairro Jardins Mangueiral, S&o Sebastido (DF).



ABSTRACT

The city’s increase demands a transformations of urban space and the unplanned occupation
produces many problems to population, Therefore, the urban planning and its implantation is
essential to organize and, consequently, offer better condition of living. The Urban Geography
seek to understand, analyze and explain the differences and similarity between the cities, as well
as localization and modern pattern establishment on academician discussion. Different spatial
settlement is forming on housing section, specifically in Brasilia, Distrito Federal. The dwelling
represents something widely discussed in this context. The architectural structure of the houses,
your localization toward the downtown, the housing market, and effective housing scheme since
2003 means the way to organize and transform the urban space. Brasilia, as a planned city,
symbolizes on the economical and spatial context an island that separates the population of
Distrito Federal (DF) on different Administrative Zones (Regi6es Administrativas) according
with socioeconomic criterions. The institutionalized planning benefits in many ways people,
according with theirs social class. So the current housing political perpetuate the way of the
city’s organization, offering the best home’s frame and the best services and urban equipment
on the Administrative Zones next to the downtown, where is organized by the spending power
of the people who lives there. On the federal program “Minha Casa, Minha Vida” were installed
the first private and public association on housing development, resulting on the planning
borough Jardins Mangueiral, located at Sdo Sebastido (DF). This borough was related on related
on experience survey, considering the area expected on Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal, 2009. The methodological procedure adopted on this activity
accomplishment the theoretical research, the documental research and the study field surveys
with data acquisition about demographic and socioeconomic features of population living on the
borough and the law established on the housing program. The main objective is to understand
the relationship between urban planning, housing policies and private and public association in
the construction of planning borough for different socioeconomic classes in the Distrito Federal.
The study field survey was made on 2014. The data collection instrument was: participant
observation, photographic records and a questionnaire applied to a hundred residents of Jardins
Mangueiral. The procedures adopted for collecting, analyzing, organizing and interpretation of
data beheld the proposed objectives, to discuss: a) the socio-spatial segregation in Distrito
Federal; the relationship between the planned boroughs as a means of production and the
occupation and transformation of urban space; b) to describe the socioeconomic changes that
are occurring in Sdo Sebastido (DF), with the construction of the new Borough and c) to point
out the positive and negative aspects that characterize the Jardins Mangueiral, showing the
desires of the local population, which, in spite of living in a planned residential borough, needs
basic services and urban facilities in daily life. In the field of the Geography, the relevance of
the research involves the analysis to understand the processes related to production of urban
space linking the public housing policies, the urban planning and the new private and public
associations in the housing sector, and associate these policies with the socio-spatial segregation
brought in the Distrito Federal.

Keywords: Housing political. Urban planning. Private and public association. Dwelling.
Borough Jardins Mangueiral, S&o Sebastido (DF).
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1 INTRODUCAO

Cidade. Oleo sobre tela. Genercy M. da Costa Moraes.

O processo de urbanizagdo se apresenta como uma maquina de produzir
favelas e agredir o meio ambiente [...] A cidade legal (cuja produgdo é
hegemoénica e capitalista) caminha para ser, cada vez mais, espaco da

minoria.
(MARICATO, 2013, p. 39.)
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1 INTRODUCAO

A expansdo urbana tem gerado diferentes formas de configuracdo e organizacao no
espaco das cidades. Os fatores interligados na producao do espaco urbano sdo de interesse da
Geografia Urbana que, por sua vez, identifica e analisa as contradi¢des, as semelhancas e 0s
contrastes presentes nas cidades. A sobrevivéncia na cidade depende, entre outros fatores, do
acesso a moradia. A habitacdo € um direito basico que garante a cidadania. Contudo, devido
as desigualdades sociais, ndo séo todos os individuos que tém esse acesso garantido. O direito
a casa propria e a busca por melhor qualidade de vida, no que se refere a proximidade entre
trabalho e habitacdo, e 0 acesso a infraestrutura urbana e aos equipamentos de servicos estdo
associados as politicas publicas no setor habitacional e as condi¢cdes econdmicas das pessoas.

A leitura da producdo do espaco urbano e, consequentemente, das politicas publicas
e dos problemas socioeconémicos da populagdo humana, tem sido amplamente discutida no
meio académico, com destaque para a Ciéncia Geogréfica. Logo, é do interesse de gedgrafos,
dos agentes que produzem as cidades e dos cidaddos o conhecimento sobre a complexidade
que envolve o processo de apropriacdo do espaco urbano, categoria de analise desta pesquisa.

No Brasil, especificamente, tém se intensificado, desde a década de 1990, agdes
voltadas para implementacdo de politicas habitacionais que atendam as necessidades basicas
da populacdo de baixa renda. Estas acdes interligam os movimentos sociais na luta pelo
direito a moradia e por debates politicos que criem leis para atender a demanda habitacional e
tém se concretizado por meio de politicas habitacionais entre entidades publicas e privadas.
Ademais, essas a¢des demostram o cumprimento das diretrizes do Estatuto da Cidade, Lei n°
10.257, de 10 de julho de 2001, a qual regulamenta o capitulo sobre “Politica Urbana” da
Constituicdo Federal de 1988, detalhando e desenvolvendo os Artigos 182 e 183, que tratam
da moradia como um dos direitos basicos do cidaddo e da organizacdo das cidades de forma
planejada.

Historicamente no Brasil, a construcdo e a comercializagdo da moradia, como
mercadoria, tém sido feitas com base no mercado imobiliario, que determina a quantidade, a
qualidade e os precos dos imoveis de acordo com a capacidade de financiamento do
comprador. E o mercado imobiliario que define, também, a localizagio dos empreendimentos
conforme a estrutura econdmica do local e dos moradores. Isto significa que a producéo do
espaco destinado a habitacdo depende das caracteristicas socioecondmicas da cidade e da
populagéo. Esse fator gera a segregacao social e residencial entre os diferentes espagos que

compdem uma cidade.
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A construgdo dos conjuntos habitacionais tem influenciado a forma de ocupagdo e
transformacéo do espaco urbano. Os aspectos em destaque se caracterizam por modificagdes
na estrutura econdémica do local onde os imoveis estdo sendo construidos e pela possibilidade
de residir mais proximo do nucleo central da cidade. Como fatores negativos tém-se a
perpetuacdo da segregacdo social, os problemas de inchago populacional, que acarretam 0s
tipicos problemas urbanos, como o congestionamento no trénsito, a degradacdo ambiental
entre outros.

Nos setores em que ha maior poder aquisitivo por parte dos compradores, 0
investimento em servigos publicos e privados, com infraestrutura que promove melhores
condicBes de vida é nitidamente visto. Os atuais bairros planejados que, atualmente, estdo
sendo construidos no Brasil, como no Distrito Federal, representam um exemplo. Considera-
se que a iniciativa privada é a maior responsavel pelos considerados bairros planejado. E
valido ressaltar que ndo sdo todos conjuntos habitacionais construidos por meio de politicas
publicas que séo considerados bairros planejados. A pesquisa investigou as caracteristicas de
um bairro Gnico no Distrito Federal, instituido por uma parceria publico-privada. Dessa
forma, o objetivo central da pesquisa é compreender a relacdo entre planejamento urbano,
politicas habitacionais e parceria publico-privada na construcdo de bairros planejados
destinados a diferentes classes socioecondmicas no Distrito Federal, especialmente, na Regido
Administrativa (RA) de Sao Sebastido (DF), no bairro Jardins Mangueiral.

O interesse pela pesquisa partiu da necessidade de compreender os atuais processos
de transformacdo por meio da expansdo urbana ocorrida na cidade. Logo, surgiu o propésito
de entender o processo de formacdo de um novo bairro em uma cidade ja existente e, também,
analisar o processo de segregacdo que esta se perpetuando no Distrito Federal. O objeto de
estudo é o novo bairro Jardins Mangueiral, localizado na RA de Sdo Sebastido (DF), o qual
estd em processo de construcdo desde 2009 e tem a previsdo de ser totalmente entregue em
2015.

Trata-se de um bairro planejado integrado ao Programa “Minha Casa, Minha Vida”
(PMCMYV), do Governo Federal, e ao programa “Morar bem” do Governo do Distrito Federal
(GDF). No setor habitacional, o Jardins Mangueiral, devido a sua proximidade do Plano
Piloto, é o primeiro bairro do Distrito Federal realizado por uma parceria publico-privada.
Esta localizacdo € analisada na perspectiva de um cenario mais amplo, como integrante de
uma cidade planejada que oferece toda infraestrutura para seus moradores, mas promove a
segregacdo social, porquanto as classes economicamente menos favorecidas habitam as areas

periféricas, onde, em funcdo da falta de planejamento e investimento publico, ha todo tipo de
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problemas urbanos, sociais e econdmicos. Essas populagdes vao habitar as denominadas
Regides Administrativas (RAs), a exemplo de Sdo Sebastido (DF).

E valido ressaltar que, atualmente, devido a expansdo da cidade e do aglomerado
urbano, familias de classe média e alta tambeém procuram por habitacdes em locais que néao
sejam no centro das capitais. Entretanto, buscam moradias em bairros com boa infraestrutura,
Ou seja, que possuam seguranca, iluminacdo publica, pavimentacdo e saneamento bésico.
Itens que faltam nos lugares que ndo foram previamente destinados para moradia.

Por ser um novo e diferente tipo de bairro planejado no Distrito Federal, ndo ha,
ainda, estudos académicos sobre o Jardins Mangueiral na area da Geografia. 1sso também
motivou o desenvolvimento da pesquisa, tendo em vista que o empreendimento representa
uma diferente forma de producdo e ocupacdo do espaco. A contribuicdo tedrica se baseia no
modo de compreender criticamente as agdes interligadas ao planejamento, a execucdo e a
implantacdo de um novo bairro por meio de uma parceria pablico-privada inédita no Distrito
Federal, no setor habitacional, fazendo assim uma conex&o entre as implicagdes desse novo
empreendimento e as transformacdes advindas no espago urbano e também demonstrar como
se da o processo de segregacdo socioespacial no contexto urbano do DF.

A populagdo do Distrito Federal tem aumentado aceleradamente nos Gltimos anos.
Segundo dados do Censo de 2010 do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), a
populacdo soma 2.570.160 habitantes e a estimativa € que em 2013 essa populacdo tenha
chegado aos 2.789.761 habitantes, apresentando uma densidade demogréafica de 444,66
hab./Km2. Esse crescimento tem gerado dificuldades no setor habitacional. Os principais
problemas referem-se a forma de ocupacdo do territério e ao valor dos imdveis, que
funcionam como uma barreira estratégica para aquisicdo da casa propria, principalmente nas
areas proximas do Plano Piloto.

A populacdo busca por moradia em lugares préximos de Brasilia, por ser esta o
centro administrativo e comercial que oferece a maior quantidade de servigos e por facilitar a
locomogéo entre trabalho e residéncia. Ademais, as pessoas procuram lugares que oferegcam
melhores condigdes no que se refere a infraestrutura, & acessibilidade, ao lazer, & seguranca.

Para Geografia, a expansdo urbana, as caracteristicas das cidades, o perfil
demogréafico, as condicdes socioecondmicas da populacdo que reside nas metrépoles, o
planejamento urbano e a segregacdo socioespacial, sdo objetos de investigacdo e estudo.
Assim, esses conceitos nortearam as reflexdes tedricas e empiricas da pesquisa.

No estudo académico sobre Geografia Urbana e Planejamento Urbano ha diversos
autores, como: Corréa (1989), Souza e Rodrigues (2004), Souza (2011), Santos (2003; 2012),
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Harvey (2005) e Maricato (2013) que explicam os fatores positivos e negativos do processo
de urbanizacdo. Uma das analises que se sobressai € o empreendedorismo urbano. No caso do
objeto de estudo, o empreendedorismo esta no setor das habitagcdes, como forma de associar
as necessidades e os interesses da populacéo, do Estado e das empresas privadas no ramo da
construcdo civil. Assim, o bairro Jardins Mangueiral representa uma parceria publico-privada
no setor habitacional, para planejar, construir, comercializar e transformar o espaco.

Diante dessas consideracdes e na busca por caminhos para investigar as formas de
transformacéo, construcdo e ocupacdo do espaco urbano no setor habitacional do Distrito
Federal, na RA de Sao Sebastido (DF), a problematica da pesquisa baseia-se em torno das
seguintes questdes: a) Qual o perfil socioeconémico dos moradores do Jardins Mangueiral? b)
Qual a relacdo entre planejamento urbano e parceria publico-privada? c) Como as politicas
habitacionais do Distrito Federal, associadas ao planejamento urbano, tém perpetuado a
segregacéo residencial e social entre seus habitantes? d) Sobre a infraestrutura do bairro, o
que pode e deve melhorar, tendo em vista ser um bairro que estd em implantacéo?

Para alcancar os objetivos propostos e as respostas para as questdes da pesquisa, a
metodologia desenvolvida adotou como procedimentos a pesquisa tedrica, a pesquisa
documental e a pesquisa de campo. A pesquisa tedrica conceitua e discute sobre:
planejamento urbano, espaco urbano, politicas habitacionais, parceria publico-privada, déficit
habitacional, segregacao socioespacial, expansao de Brasilia e Plano Diretor.

A pesquisa documental se baseia nos Censos do Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), nos dados sobre habitacdo da Companhia de Desenvolvimento
Habitacional do Distrito Federal (Codhab), bem como nos dados socioecondmicos da
Companhia de Planejamento do Distrito Federal (Codeplan). Também sdo analisados
documentos como o Estatuto das Cidades e o Programa habitacional “Minha Casa, Minha
Vida”, além dos Artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988, referentes a Politica
Urbana, e as Leis n°® 4.591/1964 e n° 6.766/1999, concernentes a regulamentacdo de
condominios. O Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal (PDOT) é
analisado porquanto representa o plano que regula a localizagéo dos assentamentos humanos e
as atividades econémicas e sociais da populacdo. A pesquisa de campo se realizou no bairro
Jardins Mangueiral, mediante a observacdo participante, o registro fotografico e a aplicacédo
de cem questionarios aos moradores, que constituiram a amostra.

O trabalho est4 dividido em seis se¢@es, incluindo a introducdo e as consideracGes
finais. Na segunda se¢do, “Delineamento da pesquisa”, sdo descritos 0S procedimentos

metodologicos adotados; os autores que deram base para a pesquisa tedrica; os documentos
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oficiais, leis e decretos que foram analisados e os procedimentos de coleta e analise de dados
empregados na pesquisa empirica.

Na terceira se¢do, intitulada “Transformacdo do espaco urbano e planejamento”,
discutem-se a categoria espa¢o urbano; os conceitos e a aplicacdo do Planejamento Urbano; a
complexidade que as tematicas cidade e habitacdo envolvem. S&o apresentados os conceitos
de empreendedorismo urbano, a partir da primeira parceria publico-privada no setor
habitacional do pais e implantada na constru¢cdo e comercializacdo do bairro Jardins
Mangueiral.

A quarta segdo, “Estatuto da Cidade e Plano Diretor”, traz questdes sobre o
crescimento populacional do Distrito Federal; de Brasilia como cidade planejada e
polinucleada; dos Planos Diretores no Distrito Federal e um historico da RA de S&o Sebastido
(DF). Nesta secdo, dedicada a andlise da histdria e contextualizacdo do Estatuto da Cidade,
Lei n° 10.257/2001, e as diretrizes do Plano Diretor do DF, relacionam-se as questdes sobre
cidade, expansdo urbana, moradia, mercado imobiliario e politicas publicas habitacionais. Sao
apontados aspectos da segregacdo socioespacial e socioeconbémica no ordenamento do
territorio, principalmente em Brasilia e, por conseguinte em todo Distrito Federal, enfatizando
0 processo de ocupacdo na RA de Sdo Sebastido (DF). Sdo discutidos, também, aspectos
sobre a demanda habitacional e sobre o Programa federal “Minha Casa, Minha Vida”, no
contexto das Politicas Habitacionais do Brasil.

Os aspectos especificos do bairro Jardins Mangueiral sdo detalhados na quinta sec¢éo,
na qual sdo apresentados os dados relacionados ao histérico em formacdo do novo bairro, a
infraestrutura construida, as caracteristicas socioeconémicas, ao perfil demografico da
populacdo local e a organizacdo espacial. S&o comparados os dados obtidos durante a
pesquisa de campo com os dados divulgados pela Pesquisa Distrital por Amostra de
Domicilios (PDAD, 2013) de Sdo Sebastido (DF), realizada pela Companhia de Planejamento
do Distrito Federal (Codeplan). Busca-se, nesse sentido, destacar as diferencas entre o0s
bairros que compdem uma mesma Regido Administrativa.

Dessa forma, sdo analisados 0s processos tedricos e praticos que permeiam a
ocupacdo, transformacdo e construcdo do espaco geografico, com énfase no crescimento das
cidades e nas possiveis solucdes para o setor habitacional. Tais elementos exigem esforcos da
populacdo e dos agentes publicos e privados no gerenciamento das cidades, buscando
melhores formas de ocupar as areas urbanas.

Os resultados da pesquisa sdo apresentados em graficos, quadros e fotos, que

permitem analisar e explicar as caracteristicas socioecondémicas dos moradores do Bairro
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Jardins Mangueiral e caracterizar a estrutura planejada do bairro. Os resultados também
apresentam dados referentes & politica habitacional do DF, considerando a renda dos
compradores dos imoveis para diferentes conjuntos habitacionais de interesse social,
distribuidos em distintas Regides Administrativas do DF. Apresentam-se as caracteristicas
arquiteténicas do novo bairro e também informacges relacionadas a parceria publico-privada
instituida, delimitando a funcéo de cada agente envolvido no processo.

A analise dos questionarios aplicados aos moradores proprietarios dos imdveis
permitiu reconhecer as necessidades de melhorias para os habitantes do bairro e identificar os
fatores positivos e negativos da estrutura planejada. O estudo aponta a renda familiar como o
fator que diferencia os locais de moradia e suas respectivas caracteristicas nos programas
habitacionais, além de destacar o empreendedorismo urbano, associado entre a necessidade

por moradias e a expansdo urbana no Distrito Federal.



2 DELINEAMENTO DA PESQUISA: questdes metodoldgicas

Foto 1- Avenida central do bairro Jardins Mangueiral — Sdo Sebastido (DF) — 2014.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

[...] a légica e a histdria da humanidade seguem uma trajetoria dialética, nas
quais as contradicBes se transcendem, mas dédo origem a novas contradigdes
gue passam a requerer solucao.

(HEGEL)
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2 DELINEAMENTO DA PESQUISA: questdes metodologicas

O tema central desta secdo € a metodologia aplicada para o desenvolvimento da
pesquisa, tendo em vista ser 0s processos metodoldgicos o que confere o carater cientifico aos
resultados apresentados. A secdo objetiva descrever os procedimentos metodolégicos
realizados na execugdo da pesquisa. S&o descritos as etapas seguidas, o tipo de pesquisa
realizada e os instrumentos de coleta de dados. A importancia dessa se¢édo se da pelo fato da
compreensdo sobre como se deu o planejamento e a execucdo do trabalho, destacando as
escolhas dos procedimentos adotados para anélise do espaco definido como objeto de estudo.

A pesquisa é uma atividade voltada para a solucéo de problemas tedricos ou praticos
com o emprego de processos cientificos. A ciéncia, de acordo com Gil (1999), tem como
objetivo fundamental chegar a veracidade dos fatos. Para que haja a producdo do
conhecimento cientifico é necessario determinar o método a ser seguido. O método cientifico
¢ um conjunto de procedimentos intelectuais e técnicos adotados para se atingir o
conhecimento. Logo, objetiva-se nessa se¢do, definir os caminhos metodoldgicos que foram
percorridos para efetivar a pesquisa proposta.

A metodologia reine os diversos procedimentos adotados para concretizacdo da
pesquisa, descrevendo as técnicas utilizadas para analise e compreensdo do tema. Segundo
Vianna (2001) pode ser entendida como a ciéncia e a arte de como desencadear agdes que
devem ser definidas com pertinéncia, objetividade e fidedignidade. Assim, a metodologia é
definida como a ciéncia que estuda os métodos, as sistematicas e 0s procedimentos para se
atingir um fim proposto.

Na metodologia, definem-se o tipo de pesquisa, 0S passos as seguir, 0s instrumentos
de coleta de dados, a organizacdo, o tratamento e a analise dos dados. O trabalho aqui
proposto é do tipo pesquisa qualitativa. Para Vianna (2001), na pesquisa qualitativa é
analisada cada situacdo a partir de dados descritivos, buscando identificar relacGes, causas,
efeitos, consequéncias, opinides, significados, categorias e outros aspectos considerados
necessarios a compreensdo da realidade estudada.

Os fatos sociais ndo podem ser entendidos quando considerados isoladamente,
abstraidos de suas influéncias politicas, econdmicas, sociais e culturais. Destarte, de acordo
com Gil (1999), o materialismo dialético pode ser compreendido como um método de
interpretacdo da realidade. A dialética fornece as bases para uma interpretacdo dindmica e
totalizante da realidade. A pesquisa analisa elementos que estruturam o real, elementos esses

que configuram o espacgo observado no bairro Jardins Mangueiral, como as habitagdes, os
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moradores, a classe social a quem se destina a venda dos imoveis, a estrutura de organizacdo
do bairro em quadras condominiais, a logistica do planejamento urbano desenvolvido para as
cidades como acdo governamental que realizou uma parceria publico-privada para criar e
manter a ordem no espaco da cidade e o que os moradores necessitam para que haja a
melhoria do bairro, o qual esta em construgéo.

Para atingir 0s objetivos propostos houve o desenvolvimento da pesquisa
bibliogréafica e descritiva. A pesquisa bibliografica, segundo Manzato (2012), procura explicar
um problema a partir de referéncias tedricas publicadas em documentos. Busca-se com esse
tipo de pesquisa conhecer e analisar as contribuicBes culturais ou cientificas do passado
existentes sobre determinado assunto, tema ou problema.

Ja a pesquisa descritiva, segundo (MANZATO, 2012), observa, registra, analisa e
correlaciona fatos ou fenémenos (variaveis) sem manipula-los. Procura descobrir a frequéncia
com que um fendmeno ocorre, sua relagdo e conexdo com 0s outros, sua natureza e
caracteristica. Busca conhecer as diversas situacdes e relagdes que ocorrem na vida social,
politica, econbmica e demais aspectos do comportamento humano, tanto do individuo tomado
isoladamente como de grupos e comunidades mais complexas, e cujo registro ndo consta de
documentos.

A pesquisa descritiva, segundo Manzato (2012), pode assumir diversas formas, e
uma delas chama-se Estudos descritivos, que trata do estudo e da descricdo das caracteristicas
de um fendmeno. Comumente, incluem-se, nesta modalidade, os estudos que visam
identificar as representacfes sociais e o perfil de individuos e grupos, como também os
estudos que objetivam identificar estruturas, formas, funcdes e conteidos.

Logo, como o problema central da pesquisa refere-se ao planejamento urbano
adjunto aos bairros planejados e com as politicas habitacionais, os dados coletados ocorreram
com cem moradores do bairro, com dois sindicos das quadras e com um agente da Jardins
Mangueiral Empreendimentos Imobiliarios S.A.

As pesquisas qualitativas sdo caracterizadas por serem multimetodoldgicas, e 0s
instrumentos mais importantes da coleta de dados s@o a observacéo, a entrevista e a analise de
documentos. A pesquisa descritiva, em suas diversas formas, trabalha sobre dados e fatos
coletados da propria realidade. Para viabilizar a operacdo de coleta de dados, séo utilizados
como principais instrumentos: a observacao, a entrevista e o questionario.

Seguindo essa ideia, Chizzotti (2009) considera que o sujeito-observador, parte
integrante do processo de conhecimento, interpreta e da significado aos fenbmenos. Logo, o

objeto ndo é um dado inerte e neutro, porquanto possui significados e relagcdes que 0s sujeitos
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concretos criam em suas acdes. Na pesquisa qualitativa, Alves-Mazzotti e Gewandsznajder
(2002) observam que nos estudos qualitativos o pesquisador é o principal instrumento de
investigacdo. Assim, a relacdo do pesquisador com o ambiente de estudo se desenvolve com
base nas suas experiéncias. A autora desta pesquisa ora realizada é professora de Geografia e
moradora do bairro objeto da pesquisa, 0 que justifica e facilita o seu estudo e incentiva a
compreensdo dos aspectos sociais, politicos e econdbmicos que levaram a ocupacdo desse
espaco geogréfico.

Para realizacdo da pesquisa foram adotados trés procedimentos metodoldgicos:

pesquisa tedrica, pesquisa documental e pesquisa de campo, 0s quais serdo descritos a seguir.

2.1 Pesquisa tedrica

A pesquisa teorica é desenvolvida a partir de material ja elaborado, constituido
principalmente de livros, artigos, teses, dissertacdes que envolvam o tema da pesquisa. Para
Gil (1999), a principal vantagem da pesquisa bibliografica reside no fato de permitir ao
investigador a cobertura de uma gama de fendmenos muito mais ampla do que aquela que
poderia pesquisar diretamente. Conforme Alves-Mazzotti e Gewandsznajder (2002), contar
com um esquema conceitual anteriormente a coleta de dados é de grande utilidade para a
identificacdo de aspectos relevantes e relagdes significativas nos eventos observados. A
adocdo prévia de uma direcdo tedrica, segundo os autores, ndo impede que outras categorias
tedricas sejam posteriormente acrescentadas, desde que estas ndo sejam incompativeis com a
posicdo anterior. Isso mostra a necessidade e a importancia dos conceitos tedricos sobre as
variaveis a serem estudadas na pesquisa.

Sobre a revisdo teodrica, Luna (2005) afirma que o objetivo dessa etapa €
circunscrever um dado problema de pesquisa dentro de um quadro tedrico que pretende
explica-lo. A pesquisa tedrica deve oferecer, assim, uma melhor compreensdo e organizacao
da realidade empirica e abranger estudos passados e atuais sobre objeto de estudo. Mendes e
Pessba (2009) consideram que o papel fundamental da teoria é subsidiar a interpretagdo da
realidade percebida. A revisdo da literatura permite descrever o0 que se sabe sobre
determinado fendmeno, quais as principais lacunas existentes e onde se encontram 0s
principais entraves tedricos/metodologicos dos problemas em questéo.

O quadro referencial tedrico é elaborado com base nos estudos de diferentes teorias,
informacdes, dados e outros aspectos a respeito do problema de pesquisa, coletados em fontes

bibliogréficas diversas. Nessa etapa, sao realizadas leituras de diversos autores que abordam a
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temética urbana, incluindo as questdes referentes ao planejamento, politica habitacional,
segregacao residencial, parceria publico-privada, estrutura dos bairros planejados e outros.

Para dar suporte ao quadro tedrico da pesquisa foram analisados e estudados textos
diversos como: livros, artigos, reportagens e dissertagdes que abordam planejamento urbano,
politicas publicas habitacionais, espaco urbano, empreendedorismo urbano, habitacéo,
Brasilia como cidade planejada e as consequéncias atuais para sua popula¢do humana e outros
temas ligados a pesquisa.

Vale ressaltar que é vasta a literatura que aborda o planejamento urbano, politicas
habitacionais e sobre Brasilia, especificamente. Todavia, foram poucos o0s estudos
encontrados sobre a RA de S&o Sebastido (DF). Sobre o bairro Jardins Mangueiral, ndo foi
encontrado nenhum estudo académico, em funcéo de ser um bairro novo que esta em processo
de construcdo ha quatro anos. As informacGes especificas sobre o bairro Jardins Mangueiral
foram retiradas das seguintes fontes: leis que aprovaram a construgdo do bairro; dos sites das
construtoras e dos jornais que divulgam informagfes sobre o empreendimento; das
reportagens de jornais sobre as dificuldades encontradas pelos moradores; do Memorial
Descritivo do bairro; do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do DF — Documento
Técnico — e dos documentos entregues aos proprietarios dos imdveis no ato da compra.

Os trabalhos de Harvey (2005) e Corréa (1989) abordam a temética dos agentes que
produzem o espaco urbano. O papel e o interesse da Geografia Urbana séo detalhados na obra
de Clark (1985) e de Gomes (1996). Sobre o empreendedorismo urbano, destaca-se trabalho
de Harvey (2005), que detalha o papel das parcerias publico-privadas na construcdo e
transformacéo do espago.

O ordenamento territorial tem suas bases no trabalho de Camargo (2009) e Gomes
(1996). O espaco como categoria de analise ganha relevo nas obras de Corréa (1989) e Santos
(2002, 2003, 2012a, 012b). A analise da cidade como simbolo do processo de urbanizacéo se
destaca nas obras de Maricato (2013), Carlos (1997), Lopes (1998), Rodrigues (1997) e Souza
(2011). Os debates sobre o Planejamento urbano sdo analisados nas obras de Camargo (2009),
Maricato (2013), Souza e Rodrigues (2004), Souza (2011) e Rodrigues (1997). Sobre Brasilia,
sua expansdo e seus problemas os textos de Paviani (1999) merecem énfase, pela propriedade
com que aborda o tema.

O Programa ‘“Minha Casa, Minha Vida” ¢ apresentado nos artigos de Moreira
(2013), na dissertacdo de Borges (2013), no site do Ministério das Cidades e no estudo da
Caixa Econbmica Federal (2012), em que sdo analisados o processo das politicas

habitacionais, a instituicdo do programa, seus efeitos, seu crescimento e sua importancia como
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politica publica. Sdo apresentados, também, seus problemas no que se refere a qualidade dos
imoveis e a infraestrutura dos locais onde sdo construidas as residéncias. Sobre S&o Sebastido
(DF), destaca-se a dissertacdo de Araudjo (2009).

Analisar os trabalhos citados é de suma importancia para se compreender 0 espago
no qual estd inserido o bairro, objeto desta pesquisa e para compreender o processo de
formagédo e transformacdo das cidades, analisando como se deu e como se perpetua a
segregacdo social e residencial existentes nas cidades brasileiras, especificamente no Distrito
Federal. Agora, apresenta-se o desenvolvimento da pesquisa documental, que contribui para
melhor conhecer a realidade pesquisada, sua localizagdo, suas caracteristicas e sua
oficializacéo.

2.2 Pesquisa documental

A pesquisa documental é semelhante a pesquisa bibliogréfica, o que diferencia é a
natureza das fontes. De acordo com Gil (1999), enquanto a pesquisa bibliografica se utiliza
fundamentalmente das contribuicGes dos diversos autores sobre determinado assunto, a
pesquisa documental vale-se de materiais que ndo receberam ainda um tratamento analitico,
ou que ainda podem ser reelaborados conforme os objetivos da pesquisa.

Para Gil (1999), o desenvolvimento da pesquisa documental segue 0S mesmos passos
da pesquisa bibliogréafica. Considerando que o primeiro passo consiste na exploracdo das
fontes documentais, que sdo em grande nimero. H& que se separar o que realmente é
importante para a pesquisa e que se relaciona ao objeto de estudo, pois sd&0 muitos 0s
documentos que se referem a problematica. Existem, de um lado, os documentos de primeira
médo, que ndo receberam qualquer tratamento analitico, tais como: documentos oficiais,
reportagens de jornal, cartas, contratos, diarios, fotografias, gravac@es. De outro lado, existem
os documentos de segunda médo, que de alguma forma ja& foram analisados, tais como:
relatdrios de pesquisa, relatérios de empresas, tabelas estatisticas entre outros.

As informacdes coletadas nos documentos tém como objetivo caracterizar a area de
estudo, bem como sua localizagdo, mostrar as caracteristicas socioecondémicas da populacéo
humana residente na cidade, relatar a historia da construgéo do bairro Jardins Mangueiral e
analisar os documentos referentes ao Plano Diretor da cidade e das Politicas Habitacionais do
Distrito Federal.

Foram consultados dados e informagbes da Companhia de Desenvolvimento

Habitacional do Distrito Federal (Codhab) e dados da Secretaria de Habitacdo, Regularizacéo
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e Desenvolvimento Urbano (Sedhab), sobre a politica de habitacdo, no que se refere a selecdo
dos contemplados para adquirir a casa propria e sobre as caracteristicas do programa
habitacional.

Sobre o perfil socioeconémico da populacdo humana da RA de Séo Sebastido (DF),
foram analisados a Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios (PDAD, 2013), realizada
pela Companhia de Planejamento do Distrito Federal (Codeplan), e o estudo “Indicadores de
Desigualdade Social no Distrito Federal”, também elaborado pela Codeplan, em 2007.

Dados e mapas referentes ao Planejamento Territorial do Distrito Federal e as areas
de habitagdo foram consultadas no Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito
Federal — Documento Técnico — Versao Final de Novembro/2009.

Concernente ao bairro Jardins Mangueiral, foram consultados sites da Companhia
Imobiliaria de Brasilia (Terracap), que concedeu o terreno para construcdo das obras. Sendo
que o principal estudo sobre o Bairro foi encontrado no MDE-PH — 015/2009 - Memorial
Descritivo de Parcelamento Urbano de Programa Habitacional do Distrito Federal. Foi
também analisada a Lei n° 3.877, de junho de 2006, que dispde sobre a Politica Habitacional
do Distrito Federal.

Estudou-se também um documento divulgado em maio de 2013 pela Companhia de
Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal (Codhab), esclarecendo sobre o Programa
“Morar Bem”, que é o programa habitacional do Governo do Distrito Federal, doravante
GDF, e analisa-se um documento explicativo divulgado pela Jardins Mangueiral
Empreendimentos Imobilidrio S.A., intitulado de “Jardins Mangueiral: primeira parceria
publico-privada do Brasil”. Quando o documento divulga a primeira parceria, este alude ao
setor habitacional.

As analises e estudos dos documentos permitiram conhecer como sdo divulgadas as
formas de aquisicdo e de moradia nos imdveis do Jardins Mangueiral, como se efetua as
politicas habitacionais, quem sdo os beneficiarios e, também, informagdes sobre a realidade
socioeconémica da populacdo humana de S&o Sebastido (DF), cidade na qual esta inserido o
bairro planejado. Foi possivel constatar os mecanismos de segregacéo social. As reportagens
de jornais e sites também permitem visualizar os problemas que os primeiros moradores do
bairro estdo enfrentando no que se refere a infraestrutura oferecida e a possibilidade de
expansdo do bairro, cuja tramitacdo ja estd nas esferas governamentais. A seguir sdo

apresentadas as etapas da pesquisa de campo no bairro Jardins Mangueiral.
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2.3 Pesquisa de campo

Na producdo do conhecimento, teoria e pratica caminham juntas, e isso ndo é
diferente na realizacdo da pesquisa de campo. Para Alentejano (2003), o trabalho de campo
ndo deve se reduzir ao mundo do empirico, mas ser um momento de articulag&o teoria-pratica.
Essa etapa ndo pode ser um mero exercicio de observacdo da paisagem, e sim o ponto de
partida para compreender a dinamica do espaco geografico, num processo mediado pelos
conceitos geograficos. E preciso compreender o trabalho de campo como ferramenta a servico
dos geografos, desde que articulada com a teoria, capaz de possibilitar a conexdo da empiria
com a teoria.

A parte empirica dessa pesquisa foi desenvolvida na Regido Administrativa de Sao
Sebastido (DF), no novo bairro Jardins Mangueiral. A coleta e o registro dos dados,
pertinentes ao assunto tratado, segundo Padua (2002), é a fase decisiva da pesquisa cientifica,
a ser realizada com 0 méaximo de rigor e empenho do pesquisador.

Buscou-se, no local de estudo, analisar e compreender o processo de formacdo de um
novo bairro planejado em uma Regido Administrativa, conhecida no Distrito Federal como
resultante da falta de planejamento: Sdo Sebastido (DF). Na pesquisa foram buscadas
respostas para as seguintes questdes: a) Quais sdo as caracteristicas do bairro com relacdo a
sua infraestrutura urbana? b) Qual perfil socioecondmico dos moradores do bairro? ¢) Qual a
relacdo do novo bairro com a cidade de Sdo Sebastido (DF) e com o Plano Piloto? d) Quais as
necessidades atuais dos moradores no bairro? €) Como se desenvolve a parceria publico-
privada no cotidiano do bairro? f) Como ocorre o processo de segregacdo sociorresidencial
nessa RA do Distrito Federal? Para responder as questbes propostas foram utilizadas na
pesquisa de campo as técnicas de observacdo participante, registro fotografico e aplicacdo
questionarios.

A observacgdo é uma técnica de coleta de dados para conseguir informaces e utiliza
os sentidos da observacdo de determinados aspectos da realidade. Segundo Marconi e Lakatos
(2003), esta técnica ndo consiste em apenas ver e ouvir, mas também em examinar fatos ou
fendmenos que se desejam estudar.

Para Gil (1999), a observacdo participante ou observacdo ativa consiste na
participacdo real do conhecimento na vida da comunidade, do grupo ou de uma situacéo
determinada. Nesse caso, o observador assume, até certo ponto, o papel de um membro do
grupo. Dai porque se pode definir observacao participante como técnica pela qual se chega ao

conhecimento da vida de grupo a partir do interior dele mesmo.
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As observagOes realizadas foram registradas por escrito e por fotografias que
ilustram o assunto tratado e permite ao leitor um conhecimento maior sobre a pesquisa
empirica. Consoante Goncalves, Doula e Dupin (2010), um dos fatores que garantem a
importancia da fotografia em trabalhos cientificos é o fato de esta fornecer algo que esta além
do exposto, porquanto mostra a realidade que retrata e o olhar de quem a produziu. De acordo
com Mesquita (2014), mais que uma ilustracdo, a fotografia € uma fonte de dados e traz o que
foi vivenciado para a pesquisa. A fotografia pode ser uma ferramenta importante para a
ciéncia geografica, segundo Mota (2011), desde que a sua aplicabilidade seja dotada de um
carater sistematico e que privilegie o papel da teoria. A técnica da fotografia amplia o
conhecimento de estudo por proporcionar o registro de momentos ou situagdes que ilustram o
cotidiano vivenciado. Vale destacar que a fotografia representa uma percepcao
individualizada e que diversas condi¢des influenciam na percepcdo, como: as condigdes
bioldgicas, psicoldgicas, a escala, o ponto de vista, 0s aspectos culturais do observador. Assim
como o sujeito é singular, a leitura que se faz da imagem também o é.

Também como técnica de pesquisa foi adotado o questionario que, para Marconi e
Lakatos (2003), € um instrumento de coleta de dados, constituido por uma série ordenada de
perguntas que devem ser respondidas, por escrito, e sem a presenca do entrevistador. E para
Costa (2013), o questionario € um instrumento de coleta de dados, aplicado quando se quer
atingir um grande nimero de individuos.

As informac6es socioeconémicas como idade, ocupacdo, renda, relacdo com Brasilia,
transporte e outros, foram obtidas na pesquisa de campo realizada em setembro de 2014.
Foram aplicados questionarios (apéndice B) aos moradores do bairro Jardins Mangueiral, e
buscou-se conhecer e compreender a realidade social e econdmica da populacéo local. Foram
aplicados 100 questionarios.

A amostra representou 3,63% da populacdo no bairro Jardins Mangueiral,
considerando a média de imoveis habitados. Foram entregues 5.550 unidades habitacionais
até julho de 2014, segundo informacdes da Jardins Mangueiral Empreendimentos Imobiliarios
S.A. e, segundo dados da prépria empresa, cerca da metade (aproximadamente 2.775) desses
imoéveis esta ocupada. Para responder ao questionario, foi selecionado um morador
proprietario por unidade habitacional.

Sobre as pesquisas qualitativas, segundo Alves-Mazzotti e Gewandsznajder (2002), a
possibilidade de generalizacdo depende da representatividade da amostra selecionada pelo
pesquisador: se essa amostra é representativa da populagdo humana da qual foi retirada,

supde-se que o que foi observado na amostra vale para toda aquela populacdo. Nessa
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pesquisa, a amostra € classificada como amostra ndo-probabilistica, que, segundo Manzato
(2012), é o caso em que parte da populacdo ndo tem existéncia real, ou seja, é ainda
hipotética.

O tipo de amostragem ndo probabilistica, para Costa (2013), é aquele em que a
selecdo dos elementos da populagdo para compor a amostra depende, a0 menos em parte, do
julgamento do pesquisador. Logo, o tipo se amostragem se subdivide em “intencional”,
quando o pesquisador usa seu julgamento para selecionar pessoas que possam fornecer
informacdes relevantes. Desse modo, nessa pesquisa, para responder ao questionario, foram
selecionados os moradores que sao proprietarios ou responsaveis pelo imovel habitado.

Nessa pesquisa 0s questionarios foram aplicados ao universo composto pelos
moradores do bairro, eles sdo 0s sujeitos da pesquisa, porque sdo os individuos que mais
conhecem a realidade do bairro e representam o perfil a ser analisado. Foram selecionados
como amostra 100 moradores. Segundo Costa (2013), em pesquisas com abordagens
qualitativas, como essa, dificilmente o nimero de sujeitos pode ser determinado a priori. Esse
limite ¢ dado pelo que se chama de “recorréncia”, ou seja, quando os dados passam a se
repetir. O questionario aplicado foi estruturado, sendo composto por questdes abertas e
fechadas.

Nas questdes abertas, apresenta-se a pergunta com um espago em branco para que a
pessoa escreva sua resposta sem restricdo. Esse tipo de questdo tem como vantagem permitir o
pensamento livre, respostas variadas permitem a identificacdo de significados e como
desvantagem hé a dificuldade em organizar, categorizar e tabular as respostas.

Nas questdes fechadas, apresenta-se ao respondente um conjunto de alternativas de
respostas para que seja escolhida a que melhor representa sua situacdo ou ponto de vista. As
vantagens desse procedimento sdo a rapidez e a facilidade das respostas, por facilitar a
categorizacdo. Como desvantagem tem-se o desestimulo a originalidade.

O objetivo da aplicacdo dos questionarios aos moradores € analisar o perfil
socioecondmico dos donos dos imdveis que foram selecionados pela Codhab para adquirir a
casa propria. Sao analisados: a faixa etéria; o nivel de escolaridade; a ocupacao profissional; a
renda mensal por familia, medida em salarios minimos; o tempo de residéncia no Distrito
Federal e a cidade onde moravam antes de irem para 0 novo bairro. Ademais, sdo analisadas
as opinides sobre a infraestrutura oferecida nas residéncias e no bairro e a relagdo de
dependéncia no tecido urbano de Brasilia entre o Plano Piloto e Sdo Sebastido (DF).

Os dados coletados foram comparados com os dados da PDAD (2013) para verificar

se ha ou ndo a segregacao social entre os moradores dos diferentes bairros de S&do Sebastido
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(DF). E possivel, ainda, detectar as opinides sobre as reais necessidades dos moradores no que
diz respeito as questdes associadas a infraestrutura do bairro. Com os procedimentos
apresentados foram conduzidas as acfes durante a pesquisa de campo, que serdo detalhadas

na préxima subsecao.

2.4 Pesquisa empirica

A pesquisa de campo realizada foi desenvolvida em cinco etapas principais. A
primeira fase foi dedicada ao planejamento, no qual foram definidas a area de estudo, o
cronograma de atividades e os procedimentos para coleta de dados. Na segunda fase foram
desenvolvidas as acOes de registro fotografico, as observacdes e a elaboracdo do questionario.
A terceira etapa consistiu na aplicacdo dos questionarios junto aos moradores do bairro
Jardins Mangueiral e na checagem das informacBGes no que se refere a veracidade e a
comparacao entre as informacdes obtidas por meio das respostas dadas nos questionarios e a
realidade concreta conhecida a partir da técnica da observacdo participante. Na quarta etapa,
os dados coletados foram digitados, tabulados, comparados com os dados da pesquisa
documental e participante e em seguida analisados, criando um conjunto de dados que foram
compondo a triangulagdo, assim, gerando os resultados. A Ultima etapa foi a redagdo do texto
para apresentacdo dos resultados finais.

A aplicacdo dos questionarios aos moradores do Jardins Mangueiral teve como
objetivo levantar informacGes béasicas sobre as caracteristicas socioecondmicas e
demograficas da populagdo residente e as opiniGes dos habitantes sobre a estrutura do novo
bairro, para subsidiar na compreensdo e analise da transformacdo do espago na area e
descrever 0s aspectos positivos e negativos que permeiam a dinamica do Jardins Mangueiral.
Os dados podem ser utilizados para compreensao da realidade socioespacial do novo bairro e
para acdes de melhoria criadas por érgdos publicos e privados.

Na pesquisa de campo, realizada no periodo de 10 a 30 de setembro de 2014, foi
aplicado o total de 100 questionarios. O tamanho da amostra foi definido a partir da
quantidade de domicilios do bairro — 8.000. Porém, segundo informacGes da Jardins
Mangueiral Empreendimentos Imobiliarios S.A, até julho de 2014 tinham sido entregues
5.550 chaves. De acordo com informagdes dos sindicos e, conforme constatado por meio da
observagdo participante, das unidades entregues menos da metade estava ocupada. Logo, a

média de domicilios ocupados € de 2.640.
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Em funcgdo do bairro ser novo, ha uma dificuldade para estabelecer com preciséo o
namero de unidades domiciliares ocupadas, a cada dia novos moradores mudam-se para o
local, e como as casas ndo sdo entregues com acabamentos como o piso da sala e dos quartos,
todos proprietarios ao receberem as chaves, gastam um certo tempo para se mudarem, visto
que realizam obras como pintura, piso, revestimentos entre outros. Assim, a Jardins
Mangueiral Empreendimentos Imobiliarios tem apenas o controle de nimeros de chaves
entregues, mas ndo o nimero de unidades habitadas.

A selecdo dos moradores que responderam ao questionario seguiu trés critérios:
primeiramente foram aplicados 20 questionarios aos vizinhos conhecidos da pesquisadora.
Em seguida, esses vizinhos indicavam os vizinhos que eles conheciam. A terceira forma de
selecdo ocorreu na praca do bairro, onde, ao fim da tarde e a noite sdo instalados quiosques de
alimentacdo. Assim, enquanto as pessoas aguardavam para serem atendidas, ou em momentos
de descontracdo na praca, elas eram abordadas e, quando confirmavam que eram moradores
responsaveis pelo domicilio e aceitavam participar da pesquisa, 0 questionario era entregue.

Foi possivel observar que houve uma excelente aceitacdo por parte dos moradores
abordados (90%) em participarem da pesquisa. Do total de pessoas abordadas, apenas 15 nao
se dispuseram a responder, ou por ndo serem moradores do bairro, quando abordados na
praca, e portanto desconhecidos da pesquisadora, ou por ndo serem os proprietéarios legais do
imével, o que gera certa desconfianca, pelo fato de ser um bairro construido por Programa
Habitacional, hd no contrato de compra o impedimento de uso do imoével para venda ou
aluguel por 10 anos, para quem comprou o imével por meio de financiamento do programa.
Entretanto, na pratica, por meio da observacdo participante foi possivel verificar o
descumprimento desta norma. Logo, houve pessoas abordadas que ndo se sentiram
confortaveis para responder ao questionario.

Apds a andlise dos dados, foi possivel compreender que a boa aceitacdo dos
moradores e proprietarios dos imoéveis em responder ao questionario se deu pelo fato da
maioria ter declarado que possuem nivel superior, ou eram pais de alunos que tém graduacéo,
0 que facilitou na colaboragdo e no entendimento sobre a metodologia da pesquisa. Outro
fator foi o fato dessas pessoas terem sido abordadas em momentos de descontracdo, em area
de lazer, isto €, na praca central do bairro, logo, ndo estavam com pressa, podendo assim
disponibilizar um tempo médio de 10 a 15 minutos para responderem ao questionario.

Apbs os dados estarem reunidos, iniciou-se o processo de andlise. O tipo de
tratamento aos dados € qualitativo, segundo Vianna (2001), quando o pesquisador se propfe a

analise do conteudo reunindo os dados em grupos afins ou categorias, entendidas como
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conceitos que abrangem elementos ou aspectos com caracteristicas comuns ou que se
relacionam entre si. A analise qualitativa, de acordo com Vianna (2001), ocorre quando o
pesquisador se interessa pelas relacdes entre os dados, inferindo concordancias, divergéncias,
relacGes de causa e efeito, dependéncias e outros aspectos considerados relevantes para o
entendimento do problema proposto para pesquisa. Os dados sdo apresentados pela utilizagdo
de tabelas, quadros, ilustragbes como mapas, graficos e fotografias.

Costa (2013) explica que a triangulacdo é uma forma de analise dos dados na qual
sdo utilizadas multiplas fontes de coleta de dados, e/ou diferentes pesquisadores, e/ou
diferentes teorias, e/ou diferentes métodos, e/ou diferentes sujeitos, no estudo do mesmo
fendmeno. Alves-Mazzotti e Gewandsznajder (2002) afirmam que a triangulacédo se reporta as
varias maneiras de obter dados nas pesquisas qualitativas, o que gera a comparagdo, ou
triangulacdo, que pode ser: de fontes, de métodos, de investigadores e de teorias. Na pesquisa
desenvolvida sdo comparados os dados proveniente das trés diferentes fontes pesquisadas,
sendo elas: a pesquisa tedrica, a pesquisa documental e a pesquisa de campo, para analisar o

mesmo objeto: o bairro Jardins Mangueiral na RA de Séo Sebastido (DF).



3 TRANFORMAGCAO DO ESPACO URBANO E PLANEJAMENTO

Foto 2 - Quadra residencial sem planejamento, Sdo Sebastido (DF) — 2014.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

[...] Parece conveniente investigar o papel que o processo urbano talvez
esteja desempenhando na reestruturacdo radical em andamento nas
distribuicdes geograficas da atividade humana e na dindmica politico-
econdmica do desenvolvimento geografico desigual dos tempos mais
recentes.

(HARVEY, 2005, p. 166).
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3 TRANFORMACAO DO ESPACO URBANO E PLANEJAMENTO

O tema central abordado neste capitulo é a atuacdo do planejamento na
transformacdo do espaco urbano. Para tanto, sdo descritos conceitos referentes a Geografia
Urbana e sobre o planejamento urbano, enfatizando o histérico e o desenvolvimento de
ambos. E trabalhada também a relagdo existente entre habitagdo e cidades como forma de
transformar e ocupar o espaco urbano. Vinculado ao planejamento, € analisado o
empreendedorismo urbano, que, segundo o conceito difundido por Harvey (2005), estabelece
as parcerias publico-privadas, as quais transformam o espaco das cidades, com a construgdo
de novos empreendimentos em lugares estrategicamente planejados e localizados, no caso da
presente pesquisa, destaca-se um empreendimento no setor habitacional.

O objetivo especifico desse capitulo esta baseado no debate sobre a relacdo dos
bairros planejados como meio de producdo, ocupagéo e transformagao do espaco urbano. E o
problema central é refletir sobre como o planejamento urbano e as politicas habitacionais
vinculadas as parcerias publico-privadas atuam na construcdo de bairros planejados. Esse
debate se apresenta relevante para pesquisa pelo fato do bairro analisado ser fruto de uma
parceria publico-privada realizada por meio da politica publica habitacional federal e distrital.

O procedimento adotado para essa analise se baseou na pesquisa tedrica. Para tanto,
0 estudo fundamentou-se em autores como Clark (2005), Castells (1983), Rodrigues (1997),
Lopes (1998), Santos (2002), Corréa (1989), Souza e Rodrigues (2004), Carlos (1997),
Maricato (2013), Costa (2009), Camargo (2009) e Harvey (2005).

3.1 Espaco geogréfico e urbanizacgao

O enfoque da Geografia Urbana é baseado na analise da estrutura espacial da cidade.
Atualmente, predominam os interesses em relacdo aos aspectos comportamentais e politicos
da estrutura urbana, sendo o sistema de cidades uma caracteristica central nos estudos urbanos
em Geografia. Nos dizeres de Clark (1985, p. 18), a “Geografia Urbana é o ramo da Geografia
que se concentra sobre a localizacdo e o arranjo espacial das cidades”. Nesse sentido, Clark
(1985) afirma que:

os geografos urbanos estdo interessados em identificar e explicar a
distribuicdo de cidades, e as semelhancas e contrastes que ocorrem dentro e
entre elas. Eles estdo interessados no estudo do padrdo urbano
contemporéneo e nas maneiras como as distribuicdes e os arranjos internos
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das cidades se modificam ao longo do tempo. Assim, o foco, em Geografia
Urbana, dirige-se a compreensdo daqueles processos sociais, econdmicos e
ambientais que determinam a localizacdo, o arranjo espacial e a evolugdo
dos lugares urbanos. (CLARK, 1985, p. 18).

O processo de crescimento urbano acelerado gera diversos problemas sociais,
econdmicos e ambientais, que requerem a busca por agdes que possam diminuir os conflitos e
0s impactos causados. Planejar o futuro das cidades envolve pensar como pode ser oferecido
condi¢cdes que gerem qualidade de vida para a populacdo urbana que estd em constante
crescimento. O aumento da populacdo humana nas &reas urbanas e a necessidade por
moradias nas cidades tém criado situacdes que requer, por parte da sociedade humana como
um todo e do Estado, esforcos no sentido de planejar o futuro das cidades.

O planejamento urbano apresenta-se como uma possivel acdo para ordenar a forma
da populacdo humana ocupar o espaco geografico, minimizando problemas para as atuais e
futuras geracBes. Os estudos sobre a ocupacdo e transformacdo do territrio tornam-se
indispensaveis para geografos e pesquisadores que buscam compreender a relacdo entre o
crescimento populacional e a expansdo das cidades. Assim, o planejamento urbano visa
ordenar as cidades, observando a localizagdo tanto nos aspectos naturais como nos aspectos
socioecondmico.

A populacdo urbana necessita de espaco para morar e, assim, hoje, a casa tornou-se
um objeto de grande valor, ou seja, um dos interesses dos capitalistas que configuram os
novos espagos para moradia nos grandes centros urbanos. No caso dessa pesquisa, discute-se
o0 planejamento para o setor habitacional.

Este estudo visa analisar justamente a nova configuracdo do espaco no setor
habitacional em que se observa a expansdo da construcdo dos bairros planejados, fator que
esta relacionado aos aspectos politicos, a localizacdo geogréfica, aos fatores socioeconémicos,
ao poder aquisitivo e as classes sociais para as quais sdo destinadas as construgdes desses
bairros.

A populacdo humana do Distrito Federal tem aumentado aceleradamente nos ultimos
anos. De acordo com o IBGE, em 2014, a estimativa é de 2.852.372 habitantes. Esse fato tem
gerado dificuldades no setor habitacional. Os principais problemas referem-se a forma de
ocupacdo do territério e ao valor dos imoveis. Os valores dos imoveis funcionam como
barreiras para aquisi¢do da casa prépria, principalmente, nas areas proximas ao centro da

cidade, o Plano Piloto.
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Com base nessa realidade, o Governo Federal tem implantado politicas publicas,
como o Programa ‘“Minha Casa, Minha Vida”, que facilitam e possibilitam a compra da casa
prépria, em diferentes modelos de bairros. Neste contexto realizou-se uma parceria publico-
privada que construiu e transformou um espaco da cidade, criando o bairro planejado
denominado Jardins Mangueiral.

O novo bairro Jardins Mangueiral representa a expansao da cidade de S&o Sebastido
(DF), a qual é umas das RAs do Distrito Federal. Castells (1983, p. 35) afirma que “[...] 0
processo de formacdo das cidades esta na base das redes urbanas e condiciona a organizacao
social do espaco [...]” Como explica Castells (1983), o termo urbanizacdo faz mencdo a
constituicdo de formas espaciais especificas das sociedades humanas, caracterizadas pela

concentracdo significativa das atividades e das popula¢Ges hum espago restrito.

Em vez de falar de urbanizacéo trataremos do tema da producédo social das

formas espaciais. No interior dessa problemética, a nocdo ideolégica de
urbanizacdo refere-se ao processo pelo qual uma proporgéo
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
articulagéo hierarquizada (rede urbana). (CASTELLS, 1983, p. 47).

Sobre a area de pesquisa, 0 Jardins Mangueiral, por ser um bairro residencial, seus
moradores dependem dos servigcos oferecidos no centro de S&o Sebastido (DF), como
supermercados, postos de salde, postos de gasolina, drogarias, e o comércio em geral e
também dos servicos administrativos e comerciais disponiveis somente no Plano Piloto.
Assim, ha uma relacdo de dependéncia entre as cidades do Distrito Federal, onde algumas
apresentam predominancia de setores residenciais, outras de setores hospitalares, outras de
setores universitarios e outras com setores comerciais, por exemplo. A seguir sera discutida a
configuracdo do espaco urbano no contexto do Distrito Federal e suas implicacdes para

organizacéo da cidade.

3.2 O espago urbano e segregacao socioespacial

O debate sobre o 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. Nesse contexto, Corréa (1989) define o espaco urbano:
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0 espaco de uma grande cidade capitalista constitui-se, em um primeiro
momento de sua apreensdo, 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, areas
industriais, areas residenciais distintas em termos de forma e conteldo
social, de lazer e, entre outras, aquelas de reserva para futura expansdo. Este
complexo conjunto de usos da terra é, em realidade, a organizacao espacial
da cidade ou, simplesmente, o espaco urbano, que aparece assim como
espaco fragmentado. (CORREA, 1989, p. 7).

Analisar a estrutura de um bairro planejado, no Distrito Federal, implica em
compreender esse espagco urbano que, para Corréa (1989), se mostra como um espaco
simultaneamente fragmentado e articulado. Fragmentado por separar na mesma cidade os
setores comercial, hospitalar, universitario e habitacional, ou seja, diversos setores que
disponibilizam diferentes tipos de servico. Esse espaco € articulado também porque o fluxo de
transportes, pessoas, mercadorias e comunicagdo interligam todos estes setores. Como a
pesquisa trabalha com a proposta do bairro planejado Jardins Mangueiral, o fluxo que se
sobressai € 0 de pessoas que residem em um setor e trabalham nos setores que prestam
servico. Estes, especificadamente, moram no Jardins Mangueiral, localizado na RA de S&o
Sebastido (DF), 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. Desse modo, 0
espaco da cidade capitalista € fortemente dividido em areas residenciais segregadas, refletindo
a complexa estrutura social em classes. Isso se mostra presente nas cidades brasileiras e,
especificamente, na cidade analisada, posto que Brasilia foi construida e planejada para ser
sede do governo federal, sendo habitada, especialmente, por funcionarios publicos.

Com o desenvolvimento, todavia, a oportunidade de emprego e a expansdo
ocasionada pelo mercado de trabalho em todos os setores propiciaram o crescimento de
cidades que agregam 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 Estado e os
bairros periféricos cresceram abrigando trabalhadores dos mais diversos setores. Corréa
(1989) afirma que

as areas residenciais segregadas representam papel ponderdvel no processo
de reproducéo das relaces de producdo, no bojo do qual se reproduzem as
diversas classes sociais e suas fracdes: 0s bairros sdo os locais de reproducgéo
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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 as crencas, os valores e mitos criados no bojo da
sociedade de classes e, em parte, projetados nas formas espaciais:
monumentos, lugares sagrados, uma rua especial. O espa¢o urbano assume
assim uma dimensdo simbolica que, entretanto, € varidvel segundo o0s
diferentes grupos sociais, etarios. Mas o quotidiano e o futuro préximo
acham-se enquadrados num contexto de fragmentacdo desigual do espaco,
levando aos conflitos sociais, como as greves operarias, as barricadas e 0s
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).

Os bairros planejados e os condominios em expansdo nas cidades brasileiras, muitas
vezes representam essa segregacdo social, considerando as diferentes caracteristicas de
infraestrutura disponibilizada. O Estado ndo deveria promover essa segregagdo, mas promove
quando cria condominios como o Jardins Mangueiral, que separa os habitantes conforme a
renda salarial e ndo investe nos bairros existentes, que ndo possuem uma infraestrutura
adequada. A segregacao social e, por conseguinte, a segregacdo residencial estdo relacionadas
a seguinte questdo: quem produz o espago urbano? Sobre os agentes que produzem o espaco

urbano, Corréa (1989) define que

[...] os agentes que produzem o espago urbano sio: a) os proprietarios dos
meios de producdo, sobretudo os grandes industriais; b) os proprietarios
fundiérios; ¢) os promotores imobiliarios; d) o Estado e ) 0s grupos sociais
excluidos. A a¢do desses agentes serve ao prop6sito dominante da sociedade
capitalista, que é o da reproducdo das relagdes de producdo, implicando a
continuidade do processo de acumulacdo e a tentativa de minimizar os
conflitos de classe, este aspecto cabendo particularmente ao Estado.
(CORREA, 1989, p. 12).

Observa-se que a ocupacdo, a posse e o controle do solo urbano séo executados pela
classe dominante, que segue a légica capitalista e ndo prioriza o direito a cidade de forma

igual para todos. Sobre o direito de morar, Santos (2007) diz:

0 mito do direito a propriedade da casa levou, num primeiro momento, a que
se construissem casas e apartamentos para as classes médias. Mesmo assim,
0s precos geralmente eram exorbitantes, ainda quando os imoveis sdo
construidos com o dinheiro publico, dinheiro acumulado com a contribuicéo
obrigatéria de todos os trabalhadores. (SANTOS, 2007, p. 61).

Pode-se observar que essas casas construidas por meio das politicas publicas

habitacionais apresentam caracteristicas previamente planejadas para classe trabalhadora e
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com renda mais baixa, quando se observa as condic¢des e os tamanhos destinados a cada
habitagdo. Santos (2007), descreve as caracteristicas das habitagdes populares:

guando, diante da situacdo explosiva nas cidades e em face da proximidade
de eleicGes, foi decidido construir casas para os mais pobres, foi para lhes
dar habitagdes que ja nasciam subnormais [...] A normalidade estabelecida
para os pobres por defini¢do oficial, aconselhada e defendida por pseudo-
intelectuais, passou a autorizar a construcao de habitacBGes tdo pequenas que
conduzem a toda espécie de confinamentos e promiscuidades. (SANTOS,
2007, p. 62).

Tal ideia concretiza as praticas reais na construgdo das moradias, pois a classe alta
geralmente reside em locais amplos, e as residéncias das classes mais baixas sdo espacos
muito pequenos, principalmente se a residéncia for adquirida por meio dos programas
habitacionais. Associa-se, entdo, a classe social ao local da residéncia e seu tamanho. Sobre a

segregacdo residencial, Corréa (1989) salienta:

a segregacao residencial pode resultar também de uma acdo direta e explicita
do Estado através do planejamento, quando da criacdo, a partir do zero, de
nacleos urbanos. Esta tem sido uma tradicdo latino-americana, mas néo
exclusiva, que tem suas origens ja no século XVI. (CORREA, 1989, p. 27).

Para Nunes (2014) no Brasil, atualmente, os motivos semelhantes de crescimento
econémico relacionado a formacdo de familias com poucos filhos e ao crescente nimero de
pessoas nos centros urbanos tém feito, pela demanda de habitacGes, surgir diferentes tipos de
bairros nas areas periféricas. Por serem casas pequenas, essas habitacfes seguem um estilo
unico. Todavia, o bairro ja nasce com uma infraestrutura urbana necessaria para uma melhor
qualidade de vida, por exemplo, o condominio Jardins Mangueiral. Porém é valido salientar
gue hé bairros que surgem somente com a construcdo de residéncias, sem que haja instalaces
de equipamentos urbanos necessarios.

Conforme discute Santos (2012a, p. 59), outro fator ligado a producdo do espaco se

99 ¢¢

refere ao fato de que “o uso do espaco se tornou mais capitalistico” “[...] Gragas a ciéncia e a
tecnologia, o espaco se torna conhecido, isto é, um inventario de possibilidades capitalistas de
sua utilizacdo é cada vez mais possivel e mais necessario, como um pré-requisito a instalagédo
de atividades produtivas, tanto na cidade quanto no campo” (SANTOS, 2012a, p. 59). A
localizacdo de um supermercado, de um shopping center, de uma fabrica, e no caso do

presente estudo, de um bairro planejado, é precedida de estudos de viabilidade que tém em
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mira ndo apenas a conjuntura econdmica mas as facilidades oferecidas por cada lugar dentro
do espaco.

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 questéo
locacional e, assim, tem-se 0 uso do territorio para investimento na producao. Logo, de acordo
com Nunes (2014), a escolha do lugar onde o novo bairro planejado, Jardins Mangueiral, esta
em construcdo ndo foi feita ao acaso. Houve, por parte das empresas, construtoras estudos
sobre a localizacdo da area, tanto nos aspectos geograficos fisicos como sociais. O estudo
especifico do bairro consta no Memorial Descritivo de Parcelamento Urbano de Programa
Habitacional do Distrito Federal (MDE-PH — 015/09), disponivel no anexo digital. O Plano
Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal (PDOT/2009) também apresenta
informacBes sobre a area de Sao Sebastido (DF) e propde a criacdo do Polo Multifuncional
(Ver Anexo F).

O objeto da pesquisa abarca essa segregacao social, no que se refere a criagdo de um
bairro planejado — o Jardins Mangueiral — em uma cidade ja existente — Sdo Sebastido (DF). O
bairro, apesar de integrar o Programa habitacional “Minha Casa, Minha Vida”, é destinado
para determinada classe social da populacdo que tenha renda familiar bruta mensal variavel
entre 4 e 12 salarios minimos, conforme as normas estabelecidas pelo Programa “Morar Bem”
do GDF (ver Anexo E). Sua localizagédo facilita o acesso ao Plano Piloto, por ficar a 23
quildmetros da capital federal. A segregacdo residencial se revela nesse processo de gestao e

ocupacdo do territério. Sobre o exemplo de Brasilia, Corréa (1989) escreve:

[...] a oposigdo entre o Plano Piloto e as denominadas cidades-satélites é
notavel [...] Ela é o exemplo acabado do planejamento do Estado capitalista
criando condicBes distintas de vida e reproducdo das diferentes classes
sociais [...] Nesse sentido o planejamento reproduziu, sob outra forma, o
velho modelo colonial e o padrao tipico da cidade brasileira, com os pobres
na periferia [...] Através de politica conjugada de renovagdo urbana —
abertura de modernas vias de trafegos — o Estado capitalista viabiliza
simultaneamente varios interesses. De um lado, via expulsdo dos pobres
residentes em corticos junto ao centro da cidade, redireciona a segregacao
residencial e viabiliza o capital imobilidrio que tem oportunidade de realizar
bons negdcios em areas onde o preco da terra, pela proximidade do centro,
bastante elevado: ¢ a renovagéo urbana. (CORREA, 1989, p, 28).

O Plano Piloto apresenta, entdo, uma estrutura diferenciada das demais Regides
Administrativas, no aspecto paisagistico, nas avenidas largas, na oferta de servicos e, também,

nos estilos de residéncias. O planejamento urbano vinculado as politicas habitacionais
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direciona a populacdo para as RAs mais afastadas da capital, apesar de diversas rodovias que
déo acesso ao centro da capital federal estarem em construcéo e ampliagéo.

Brasilia representa uma cidade fruto do planejamento urbano. No entanto, o
planejamento esta centrado no Plano Piloto, local criado para atender as necessidades
administrativas, politicas, comerciais, culturais e residenciais da populacdo humana composta
por servidores publicos e politicos, transferidos para nova Capital na década de 1960.
Concomitante a isso, para construcdo da cidade e para seu desenvolvimento, diversos
profissionais e suas respectivas familias se instalaram na Regido.

Sobre o fato de Brasilia ser considerada cidade planejada, Paviani (2003) descreve:

Tanto a baixa autonomia da cidades-satélites, quanto a elevada polarizacéo
do Plano Piloto, acrescido da mancha disformemente espalhada pelo
territério, permitem afirmar que, de ha muito, Brasilia deixou de ser
planejada, sobretudo quando o planejamento determina grande controle do
espaco e a inclusdo de tracado fisico, mais planejamento sdcio-espacial.
Como o controle do territorio se subordina &s pressdes dos ‘sem teto’ (e
mesmo de aproveitadores) com predominancia de preocupacdes fisico-
espaciais, a conclusdo a que se chega e a de que o planejamento urbano
cedeu lugar a improvisagdes e a pressa na abertura de novos espagos urbanos
para fins habitacionais. Com as préaticas reiteradas de novos assentamentos,
gue incham a cada leva de novos habitantes e com a cessdo de um terreno
para cada familia, € de se esperar que Brasilia ndo deixe tdo cedo de ser uma
Capital polinucleada, estando os diversos nlcleos disseminados no territério
do DF e fora dele. (PAVIANI, 2003, p. 36, grifo do autor).

Aqui, faz-se alusdo a setores que estdo em constante expansdo, sem qualquer tipo de
planejamento urbano, por exemplo, a cidade Estrutural, o Sol Nascente, na Ceilandia, e as
cidades do entorno, no territorio de Goias, como Aguas Lindas e Valparaiso.

Observa-se a segregacdo social e residencial, mesmo com a expansdo das politicas
habitacionais, visto que no Jardins Mangueiral (um bairro planejado), por exemplo, ha uma
selecdo de pessoas que tém condi¢bes financeiras compativeis com o valor cobrado pelas
residéncias e pela estrutura planejada, ja que os moradores assumem 0 COMpromisso em pagar
as prestacdes e o condominio. Quem ndo tem as mesmas condi¢fes é obrigado a morar em
locais sem qualquer infraestrutura e distantes da capital. Paviani (2003) descreve sobre a

segregacao socioespacial:

é Obvio constatar-se que a concentracdo de equipamento e de trabalho no
Plano Piloto tem outro desdobramento, de cunho sdcio-espacial. A
organizagdo do territério, de forma concentrada, vai consolidar um modelo
de povoamento com exclusdo e apartacdo espacial e social: o centro, bem
equipado e concentrando os melhores postos de trabalho, esta consolidando
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um modelo de metrépole com a elite ocupando 0s espag¢os mais nobres do
Plano e os assalariados e trabalhadores residindo nas cidades da periferia.
Com essa organizacdo socio-espacial ndo se podera falar mais em ‘cidade
planejada’ e outros eufemismos que escondem a injustica social na cidade.
Como a area de influéncia mais préxima nao inclui apenas cidades do DF,
mas também as do Entorno, € de se esperar que esteja em curso a formacao
de uma grande metrépole. Essa grande cidade seria em tudo assemelhada as
demais grandes cidades brasileiras como Salvador, Sdo Paulo, Rio de
Janeiro, Porto Alegre e outras: bem equipados nucleos centrais e periferias
detentoras de bairros pobres, favelas, desequipados e depositérios de
violéncia e criminalidade com crescentes tensfes sociais. (PAVIANI 2003,
p. 71, grifo do autor).

Em relacdo a organizacdo espacial, relacionando habitacdo, classes sociais e

segregacéo socioespacial, Holston (1993) diz:

guando se considera que nas demais cidades brasileiras as classes sociais
estdo estratificadas espacialmente, que 0 acesso e a posse de comodidades
urbanas sdo distribuidos de maneira desigual entre as classes sociais, e que
as diferencas na organizacdo residencial e no tipo de moradia sdo sinais
primérios da situagdo social de cada individuo, é for¢oso concluir que a
padronizacdo da organizacdo espacial prevista no plano é uma tentativa de
transformar a sociedade brasileira por meio do urbanismo e do ‘design’
arquitetbnico. Assim, quando o plano pressupde que funcionarios de menor
escaldo tenha o mesmo direito a cidade do que os de nivel mais alto, ndo é
porque o igualitarismo existia como um valor social na sociedade brasileira
ou nos propasitos do governo. Certamente ndo. Baseia-se, antes de tudo, na
intencdo dos arquitetos de criar esse valor tanto para o Estado, patrocinador
da cidade, como para sua populacdo. (HOLSTON, 1993, p. 86, grifo do
autor).

Pode-se afirmar que as cidades sdo organizadas de modo que as caracteristicas
arquiteténicas das residéncias e a infraestrutura dos bairros diferenciam os grupos sociais que
residem em diferentes locais da cidade. No caso de Brasilia, no inicio, seu plano previa
moradias iguais para todos, nos apartamentos e casas construidos no Plano Piloto. Porém, o
préprio estilo de vida, as condi¢cdes econdmicas de cada individuo e a necessidade da nova
capital para todos tipos de profissionais — ndo so para funcionarios publicos — desencadearam
novos setores habitacionais e novas cidades-satélites, com tipos de residéncias diferenciados.

Segundo Holston (1993), como tentativa de evitar a distribuicdo diferenciada dos
direitos a cidade, caracteristica do capitalismo, a mais abrangente intencdo do Plano Piloto é
criar os fundamentos de uma nova organizacdo urbana em moldes igualitarios. Contudo, nisso
h& uma contradicdo fundamental, visto que a organizagdo com esses moldes igualitarios ndo
iguala as pessoas, tendo em vista terem oportunidades de vida diferentes, pertencerem a

classes sociais diferentes, enfim, terem emprego e rendas diferentes. Em face dessas
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consideragdes, Holston (1993) questiona “Qual a base, entdo, dos intuitos igualitarios do
plano?”. A resposta do autor é que parece ser plausivel concluir que os intuitos igualitarios sé
se baseiam na possibilidade de neutralizar as hierarquias funcionais nos lugares de moradia.

Por isso, ha modelos de residéncia iguais para todos que compdem a quadra ou 0
bairro, como se analisa nessa pesquisa. Para os moradores do mesmo bairro ndo ha
diferenciagdo nos padrdes arquitetdnicos das casas. Mas, vale ressaltar que no interior das
residéncias pode-se observar as diferenciacGes socioeconémicas no estilo dos mdveis, dos
objetos de decoracéo, dos utensilios domésticos etc.

Com relacdo a criacdo das cidades-satélites e ao planejamento, Holston (1993)

afirma que

[...] o governo ndo incorporou os favelados ao Plano Piloto, naquela época
praticamente vazio. [...] na verdade, o governo fundou as cidades-satélites
para manter as intengdes que foram ameacadas pela formacdo da periferia
ilegal, procurou contrariar o processo de ‘abrasileiramento’ de Brasilia,
construindo satélites & imagem de um Plano Piloto intocado. Projetando a
ordem desse centro para a periferia, os planejadores mantiveram-se fi€is,
assim, a seu modelo de uma capital exemplar. [...]. (HOLSTON, 1993, p.
273, grifo do autor).

Ainda consoante Holston (1993), no primeiro aspecto,

[...] o governo planejou a periferia nos padrdes de uma cidade-dormitorio.
Fazendo isto, seguia o principio de zoneamento de fungdes inerentes ao
plano piloto de Lucio Costa. A criacdo de cidades-dormitorios na periferia
reiterou a separacdo entre trabalho e residéncia do Plano Piloto, em uma
escala maior, aumentando as extensdes percorridas entre a casa e o local de
trabalho. (HOLSTON, 1993, p. 273).

A RA de Séo Sebastido (DF) apresenta as caracteristicas de cidade periférica, citada
por Paviani (2003), por ser uma regido com poucos postos de trabalho, considerando o
tamanho da sua populacdo urbana local, que é de 97.977 habitantes, segundo estimativa da
Companhia de Planejamento do Distrito Federal (Codeplan) de 2013. H& poucos
equipamentos publicos na area de salde e da educacdo para atender a crescente demanda.
Além da maior parte das residéncias ndo ser legalizada, por questBes politicas e devido a sua
historia de ocupagdo irregular, a RA mostra-se como uma area na qual cresce a criminalidade
e a violéncia, fruto do desemprego, do uso de drogas dentre outros fatores. A regido
representa, hoje, o exemplo da falta de planejamento em uma cidade
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O bairro Jardins Mangueiral para Nunes (2014) mostra-se como uma ilha, cercado,
planejado, organizado em forma de condominios fechados. Contudo, a sua volta esta presente
toda pobreza e segregacdo que o sistema impde. A nova forma de organizacdo socioespacial
segrega e isola, pelo menos nos locais residenciais. Ndo obstante, a populacéo esta inserida
num todo maior, que ndo inclui apenas o espaco para as residéncias, que foi o intuito do novo
bairro planejado, tendo em vista que todos os servigos necessarios oferecidos ficam em S&o
Sebastido (DF), como escolas, postos de salde, postos de gasolina, forum, cartorios, o
comércio em geral. Enfim, planejar locais de residéncias ndo é planejar a cidade, que implica
em planejar os diversos setores articulados para existéncia de uma cidade.

Na economia capitalista, a terra tem sido utilizada como fator de producédo, tanto

ambiente urbano como agrario.

[...] o uso da terra como mercadoria, favorece o surgimento e a manutengéo
de resultados perversos, como a exclusdo dos empobrecidos e a segregagédo
socioespacial de consideraveis contingentes populacionais. Com isso, 0s que
ndo tém acesso a terra sdo periferizados social e geograficamente.
(PAVIANI, 2003, p. 75).

No Distrito Federal, de acordo com Borges (2013), a forma como se deu a
urbanizacdo, considerando a amplitude social e espacial do processo, seguiu 0 modelo
empregado no Brasil. Mesmo sendo uma cidade planejada, em sua esséncia, a conjuntura
socioespacial ndo difere tanto de outras metrépoles, pois, conforme ressalta Paviani (2003),
constitui-se de um complexo urbano polinucleado, o qual se articula aos poucos em um tecido
urbano continuo, que compreende o Plano Piloto (o centro da cidade) e os Ndcleos Urbanos
em torno dele (as antigas cidades-satélites). Varias sdo as caracteristicas historicas que
arquitetam tal processo, mas todos direcionam para a segregacdo de grande parte da
populacdo humana.

A propria histéria em desenvolvimento da expansdo da RA de Sdo Sebastido (DF)
revela essa segregacdo. Ha evidéncias de que o bairro Jardins Mangueiral se difere dos demais
bairros que comp&em essa cidade. Tal segregacgdo se faz presente no proprio planejamento do
bairro e nas diferencas socioeconémicas da populacéo local.

Retornando ao que diz Borges (2013), € importante esclarecer o ponto inicial para
compreender a formacdo metropolitana de Brasilia, que remonta a um conjunto de esforcos
que, desde 1960, procura aborda-la pelo angulo da interacdo entre o projeto executado de

criagcdo da nova capital federal e seus impactos regionais. Assim, Borges (2013) descreve:



o1

em 1966, foi criado o Fundo de Desenvolvimento do Distrito Federal
(FUNDEFE), o Programa Especial da Regido Geoeconémica de Brasilia
(PERGERB), aprovado em 1975, e a criacdo nos anos 80, da Associacdo de
Municipios Adjacentes a Brasilia (AMAB). O que predominou nesses
programas foi a preocupacdo com sua expansdo urbana, que ja apontavam
para a necessidade de uma reflexdo mais abrangente sobre Brasilia, em
especifico sobre a sua fungdo administrativa nacional, e consequentemente
seus impactos na regido do entorno. (BORGES, 2013, p. 25).

A diferente estrutura metropolitana interestadual, como aborda Rocha Neto (2006),
motivou a criagdo da Regido Integrada de Desenvolvimento do Entorno (RIDE?Y), identificada,
pelas esferas governamentais como instancia capaz de promover acfes integradas ente a
Unido, o Distrito Federal e os estados e municipios que compdem a regido, com vistas a
solucionar problemas existentes.

Antes de ser instituida oficialmente como Regido Integrada de Desenvolvimento do
Distrito Federal e Entorno (RIDE), esta area, em 1998, j& vinha sendo objeto de planos e
programas que procuravam assumi-la e problematiza-Ila, de fato, como um aglomerado urbano
(SCHVASBERG, 2010). Um dos programas para o desenvolvimento dessa regido é o
Programa “Minha Casa, Minha Vida”, que se ocupa com questdes relacionadas a moradia; um
dos grandes problemas para qualquer &rea urbana em constante expansao.

Diante do exposto buscou-se associar o espaco urbano do Distrito Federal e a
segregacdo socioespacial existente. A seguir discute-se as questdes interligadas com habitacédo

e a organizacao das cidades.

3.3 Cidades e contradicGes

As distincBes que existem nos diferentes espacos das cidades sdo o destaque desta
subsecdo. Para Lopes (1998), o século XX foi aquele do crescimento das cidades. O século
XXI, o da globalizacdo da economia e de todo tipo de atividades e processos, confirmam as
cidades como o motor do desenvolvimento da humanidade. O autor afirma que a qualidade de
vida e das atividades depende fundamentalmente, da qualidade da estrutura urbana, da
paisagem urbana e dos grandes projetos que definem uma cidade como empreendedora e

moderna.

! Segundo o Ministério da Integracdo Nacional, a Regido Integrada de Desenvolvimento do Distrito Federal e
Entorno (RIDE/DF) foi criada em 1998 pela Lei Complementar n® 94, de 19 de fevereiro de 1998, com o
objetivo de promover a articulacéo da a¢do administrativa da Unido, dos estados de Goias e de Minas Gerais e
do Distrito Federal, para reduzir as desigualdades regionais causadas pela alta concentracdo urbana decorrente
do fluxo migratdrio entre o Distrito Federal e os municipios vizinhos. A RIDE — DF engloba o Distrito Federal,
trés municipios mineiros e dezenove municipios goianos.
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Lopes (1998) explica ainda que as cidades estdo, cada vez mais, beneficiando-se das
oportunidades e do desenvolvimento gerado por essa nova geometria global, a0 mesmo tempo
em que se tornam as receptoras dos inimeros e dificeis problemas que séo por ela criados. As
dualidades, as exclusdes e inclusbes, a riqueza e a pobreza, a cultura e a ignorancia, a
organizacdo e a anomia, a participacédo e a irrelevancia, a seguranca e a violéncia, e muitos
outros sdo, hoje, problemas caracteristicos da sociedade urbana.

Rocha Neto (2006), referindo-se a metropolizacdo, afirma que o poder concentrado
nas grandes cidades passa pelo mecanismo de seletividade espacial pelo capital, levado a
crescente incorporacdo de novas atividades, originando espacialidade muito complexa. Sobre

0 organismo metropolitano, Rocha Neto (2006) explica:

[...] o organismo metropolitano alimenta e se articula ao conjunto de
mecanismos que viabilizam o capital (ndo somente urbano), e evidencia um
modelo contraditério, incorporando atores econdmicos e sociais, numa arena
de embates, na maior parte das vezes; velados em outras, manifestados sob
formas diversas, em momentos de tensionamento. Dessa forma, é possivel
compreender a metropolizagdo como processo de expansdo intensiva (de
concentracdo de renda e riqueza) e extensiva (de concentracdo de pobreza
manifestada espacialmente). (ROCHA NETO, 2006, p. 105).

A configuracdo territorial e o processo de metropolizacdo do Distrito Federal
exemplificam esse modelo contraditério, pois o capital € investido nas areas destinadas as
classes sociais detentoras de certo poder aquisitivo, enquanto a maior parcela dos habitantes
reside em locais periféricos, nos quais se concentra a pobreza, a falta de investimentos, 0s
servicos e 0s equipamentos publicos e privados.

Areas centrais e areas periféricas representam o modelo de urbanizacgdo brasileiro.
Sendo que uma area depende da outra, no sentido dos servicos e equipamentos
disponibilizados nos centros das cidades e a disponibilidade de méo-de-obra, existentes nas
periferias. Sobre o crescimento das regides metropolitanas no Brasil e suas consequéncias,
Rocha Neto (2006) aponta:

[...] essas cidades, em face de sua importancia econdmica nacional e
regional, passam a concentrar a geracdo de postos de trabalho e,
consequentemente, despontam como ‘eldorados’, constituindo-se em areas
receptoras de intensos movimentos migratérios [...] Esse crescimento
populacional demandava espacos para reproducdo, sobretudo para a moradia
desses contingentes. Assim, as metropoles acabaram, pelo processo de
conurbacdo, incorporando suas areas rurais, expandindo suas manchas
urbanas em direcdo aos municipios limitrofes; estava colocado de pé o
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espaco periférico metropolitano. (ROCHA NETO, 2006, p. 106, grifo do
autor).

Brasilia como metropole exemplifica bem essa organizagdo espacial. Representando
uma cidade atrativa, como cidade nova, atraiu e atrai diversos migrantes na busca de melhores
oportunidades socioeconémicas. A expansdo da cidade necessita de espacos para reproducéo.
Nesse contexto, tem-se, no setor habitacional, o uso do solo de forma planejada e de forma
ndo planejada. O crescimento da cidade configurou o processo de conurbacdo, que torna
interdependentes o centro da cidade e as areas periféricas.

O setor habitacional do Brasil apresenta uma diversidade de fatores que segregam 0s
diferentes grupos sociais, seguindo modelos e padrées residenciais bem diferenciados. Logo,
somente os que desfrutam de determinada renda ou salario podem ser proprietarios de areas
bem servidas de equipamentos coletivos e morar em casas com certo grau de conforto.

Sobre a relacdo entre classes sociais e habitacdo, Rodrigues (1997) explica que a
chamada crise habitacional esta presente sempre que se considera a capacidade de pagar dos
compradores. Assim, para morar, é necessario ter capacidade de pagar por esta mercadoria, a
casa, 0 lugar de habitacdo. Essa mercadoria compreende a terra e a edificacdo, cujo preco
depende também da localizacdo em relagdo aos equipamentos coletivos e a infraestrutura
existente nas proximidades da casa / terreno.

A producido do espaco?, também estd ligada & 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 nessa éarea foi destinado a familias com renda entre 4 e 12 salarios minimos, de
acordo com a Secretaria de Habitacdo, Regularizacdo e Desenvolvimento Urbano (SEDHAB).

Ou seja, os 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 ndo seja privilegiado com infraestrutura urbana e que ndo seja proximo ao centro da
cidade, no caso Brasilia. Por isso, as classes menos favorecidas economicamente residem em
locais distantes do centro e as classes médias estdo tendo a oportunidade de habitar mais

proximas da capital. A reproducdo da cidade é, dessa forma, descrita por Santos (2002):

0 endurecimento da cidade ¢é paralelo & ampliacdo da intencionalidade na
producdo dos lugares, atribuindo-lhes valores especificos e mais precisos,
diante dos usos preestabelecidos. Esses lugares, que transmitem valor as

2 Termo utilizado de forma ilustrativa, ndo se referindo ao conceito original.
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atividades que ai se localizam, ddo margem a uma nova modalidade de
criacdo e escassez, e a uma nova segregacao. Esse é o resultado final do
exercicio combinado da ciéncia e da técnica e do capital e do poder, na
reproducdo da cidade. (SANTOS, 2002, p. 251).

Existe a segregacdo social e residencial entre os habitantes de Brasilia, de S&o
Sebastido (DF) e agora no novo bairro Jardins Mangueiral, essa segregacdo se nota pelos
modelos das construcdes das habitacBes, pelos automoveis, pelo fato de ser um bairro com
quadras em sistema de condominio fechado. E, dentro do proprio bairro, observa-se a
segregacdo durante as reunides entre os condéminos, entre os moradores dos apartamentos e
das casas, visto que os apartamentos tém 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, indiretamente, uma segregacdo social e residencial. E essas
varidveis mostram o processo de formacdo, transformacdo e perpetuacdo de divisdo das
cidades.

A construcdo de condominios fechados, como o Jardins Mangueiral, mostra
visivelmente as contradicdes socioeconémicas, pois os moradores foram selecionados pela
renda familiar para comprar o imdvel, os condominios sdo destinados a determinada classe
social, e sdo dotados de toda uma organizagdo socioespacial que promove a seguranga aos
seus moradores, pelo menos no interior do condominio. A organizacdo da cidade seguindo

padrdes é descrita por Lopes (1998):

O mundo de hoje exige a cidade intencional em que o futuro é pensado e
construido de forma organizada, participativa e planejada. A cidade
intencional é a cidade pensada, projetada e construida de forma a
potencializar as oportunidades e reduzir as ameacas, buscando desenvolver
0s seus pontos fortes e reforgar os seus pontos fracos, dentro de uma visdo de
futuro gerada pelo desejo da sociedade, em um esforco coletivo de agédo e
realizagdo. (LOPES, 1998, p. 20).

Nessa perspectiva, verifica-se o desenvolvimento dos bairros planejados, que se
expandem nas localidades suburbanas (lembrando que sublrbio condiz a areas um pouco
afastadas dos grandes centros urbanos). O crescimento suburbano, segundo Clark (1985), foi
especialmente rapido em muitas cidades americanas na década de 1950, quando a
prosperidade do pds-guerra, combinada com o rdpido aumento na taxa de formacdo de
familias, gerou enorme demanda de habitagcdes. O aspecto mais importante da construcado

residencial foi que, comparativamente, poucos modelos foram empregados, de tal forma que
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0s suburbios sdo caracterizados por ruas ou avenidas com propriedades de tamanho e estilo
quase similares.
Clark (1985) descreve dois tipos de suburbios americanos que estdo seguindo um

estilo e uma configuragdo semelhante no Brasil:

[...] os suburbios de alta renda estéo caracteristicamente localizados em areas
possuidoras tanto de isolamento fisico quanto das amenidades ambientais
preferidas a propoésito de agua, arvores e elevacdo de terreno. As casas sao
construidas em terrenos amplos e bem cercadas, a vizinhanga é de dificil
acesso (as casas sao distantes) e as pessoas se encontram através da
participacdo em redes sociais locais. Ja 0s subdrbios familiares de classe
média estdo localizados tdo proximo quanto possivel aos enclaves
residenciais de alto status dos mais ricos. Eles sdo povoados por grupos de
renda média que estdo organizados em unidades familiares nucleares.
(CLARK, 1985, p. 115).

O condominio analisado na pesquisa retrata essa descri¢do feita por Clark (1985),
pois o bairro de classe média, localizado na Regido Administrativa de Sdo Sebastido, foi
planejado e construido ao lado de outra RA, o Jardim Botéanico, que é localizado entre as
cidades de Séo Sebastido (DF) e o Lago Sul, setores préximos do Plano Piloto em Brasilia.

Para retratar as diferencas entre Regides Administrativas nos aspectos
socioeconémicos, tem-se por base a Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios — 2011
(PDAD-2011), realizada pela Codeplan. Segundo dados da PDAD, a renda domiciliar media
mensal em salarios minimos, por Regides Administrativas — DF, em S8o Sebastido a renda
média representava 3,44; o Jardim Botanico com 21, 68 e o0 Lago Sul em primeiro lugar das
RAs do DF, com 34,77. O que revela o contraste entre Regides Administrativas proximas,
contudo muito distintas considerando os aspectos socioecondmicos.

H& portanto uma relacdo direta entre aumento populacional, renda, habitacdo e
especulacdo imobiliaria. Para Santos (2012), os avancgos da industrializacdo e sua repercussao
em todo o mundo levam a um progressivo aumento do bem-estar, malgrado desigualmente
distribuido. A distribuicdo da populacdo entre as diversas areas do Globo, e dentro de cada
pais, evolui de maneira desigual. Quanto ao Brasil, a populacdo mais do que duplicou em
trinta anos, entre 1890 e 1920 e triplicou nos quarenta anos que separam 1940 e 1980. Sobre o

uso do solo e a especulacdo imobiliaria, Santos (2012) descreve:

Com a Revolugdo Industrial a articulagdo tradicional, historica, da
comunidade, com o seu quadro orgénico natural, foi entdo substituida por
uma vasta anarquia mercantil. Agora o fendbmeno se agrava, na medida em
gue 0 uso do solo se torna especulativo e a determinacdo do seu valor vem
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de uma luta sem trégua entre os diversos tipos de capital que ocupam a
cidade e o campo. (SANTOS, 2012b, p. 48).

Assim, a casa, um direito social garantido pela Constituicdo Federal, torna-se um
objeto de mercadoria e a especulagdo imobiliaria a responsavel por elevar os precos dos
iméveis de acordo com a infraestrutura do lugar onde este imével esta instalado. As
contradicGes existentes nas cidades e a diferenciacdo nos espacos, especialmente os
habitacionais foram os principais temas analisados. Na sequéncia serdo apresentados dados
referentes ao historico do planejamento urbano e a forma de atuacdo do empreendedorismo

urbano.

3.4 Planejamento e empreendedorismo urbano

Segundo Clark (1985), o reconhecimento da necessidade do planejamento urbano
surgiu no fim do século XIX e inicio do XX, no Reino Unido, na Europa e na América do
Norte, como uma resposta aos problemas percebidos na cidade industrial. No principio, uma
das caracteristicas do planejamento urbano se relacionava ao aspecto fisico e da salde, em

que o uso adequado do solo deveria ser feito para evitar a proliferacdo de doencas. O
planejamento urbano inicial dava, entéo, énfase ao saneamento basico.

Com o passar do tempo e a evolucdo dos problemas urbanos, o planejamento
também torna-se importante no que diz respeito ao design fisico das cidades. Logo, o
planejamento urbano tornou-se, segundo Clark (1985), essencialmente um processo da
formulacdo de politica publica, pois envolve questdes que estrategicamente englobam
emprego, moradia, transportes e prestacdo de servicos. Logo, planejar envolve a prevencdo de
impactos e antevé possiveis solucdes para diversos conflitos e situacdes que permeiam todo
cotidiano das pessoas que vivem nos centros urbanos.

O planejamento urbano, como qualquer tipo de planejamento, é uma atividade que
remete sempre para o futuro. E uma forma que os homens tém de tentar prever a evolucéo de
um fenbmeno ou de um processo, e, a partir disso, procurar se precaverem contra problemas e
dificuldades ou, ainda, aproveitar melhor os possiveis beneficios.

Diferentemente do planejamento, a gestdo € uma atividade que remete ao presente.
Ela é a administracdo de determinadas situacdes dentro de uma conjuntura, com 0S recursos
disponiveis no presente, tendo em vista as necessidades imediatas, segundo Souza e

Rodrigues (2004). O planejamento tem a ver com o médio e o longo prazo (em se tratando de
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planejamento urbano, o médio prazo pode dizer respeito a um lapso de tempo de poucos anos,
e 0 longo prazo a um periodo de muitos anos). No que se refere a relacdo entre planejamento

urbano e capitalismo, Souza e Rodrigues (2004) dizem que:

0 planejamento urbano tem sido duramente criticado tanto por intelectuais
marxistas quanto por conservadores. A critica de uma grande parcela da
esquerda pode ser resumida no seguinte: o Estado capitalista esta a servigo
das classes dominantes; o planejamento urbano é levado a efeito pelo Estado
capitalista; logo, o planejamento urbano é realizado para beneficiar essa
classe dominante. (SOUZA; RODRIGUES, 2004, p. 20).

Diante da realidade observada nas cidades, tal fato pode ser constatado uma vez que
os melhores lugares, ou os lugares planejados, na maioria das vezes, sendo sempre, estdo nos
locais em que predominam as classes média e alta. Em contrapartida, nos locais com
predominancia da classe baixa, ha todo tipo de problemas urbanos, justamente, por falta de
planejamento.

Corréa (1989) debate o espaco como objeto de interesse dos capitalistas, dos
proprietéarios de terras e dos ativistas das associacdes de moradores. O autor explica que o
espaco é foco das agbes ligadas as Ciéncias Sociais, ao planejamento e a politica por
consequéncia. Assim como Harvey (2005), Corréa (1989) explica quem sdo 0s agentes sociais
que produzem o espaco urbano e debate sobre as formas espaciais conceituadas como
centralizacdo, descentralizacao, coesdo e segregacao social e habitacional.

Santos (2007) demonstra e critica a forma como se organiza a rede de caminhos e a
rede de cidades segundo hierarquias, e de como se distribuem territorialmente os individuos,
segundo suas classes sociais e seu poder aquisitivo. Confirmando, dessa forma, a relagédo
proposta na analise entre cidades, planejamento urbano e segregacdo social, analisados,
especificamente, no bairro Jardins Mangueiral no DF.

Os problemas fisicos, ambientais, sociais e econdmicos que ocorrem nas cidades sao
resultantes da ocupacdo e do uso irregular do solo, e esse fato é um processo histérico que
envolvem principalmente questfes econémicas e de poder politico. Sobre os problemas das
cidades, Carlos (1997) descreve que no espago urbano, fundem-se os interesses do capital, a
acao do Estado e a luta dos moradores como forma de resisténcia contra a segregacdo no
espaco residencial e pelo direito a cidade. No que tange ao significado do urbano, Carlos

(1997) explica que
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a ideia do urbano é um produto do processo de produ¢do num determinado
momento histdrico, ndo sé no que se refere a determinacdo econdmica, mas
também as determinacdes sociais, politicas, ideoldgicas, juridicas, que se
articulam na totalidade da formagéo econémica e social. O urbano é assim,
mais do que um modo de produzir, é também um modo de consumir, pensar,
sentir, enfim, é um modo de vida. (CARLQOS, 1997, p. 27).

Sobre o planejamento urbano, Harvey (2005) explica que o poder de organizar o
espaco se origina em um conjunto complexo de forcas mobilizado por diversos agentes
sociais. E um processo conflituoso, principalmente nos espagos ecoldgicos de densidade
social diversificada. Numa regido metropolitana, deve-se considerar a formacao da politica de
coaliz&o, a formacéo da alianca de classes, como base para algum tipo de empreendedorismo
urbano.

Planejar remete a uma ideia referente ao futuro, logo, o planejamento urbano se
justifica por prever e tentar minimizar problemas que podem ocorrer futuramente, tendo por
base o constante crescimento da populacgdo urbana. Para Souza (2011) planejar significa tentar
prever a evolucdo de um fendmeno ou, tentar simular os desdobramentos de um processo com
0 objetivo de melhor precaver-se contra provaveis problemas ou, inversamente, com o fito de
melhor tirar partido de provaveis beneficios. Observa-se, contudo que o planejamento urbano
beneficia a classe social que pode pagar pelos beneficios gerados pelas a¢Ges planejadas para
expansdo das cidades e por seus equipamentos.

Sobre Brasilia, especificamente, Paviani (1999) apresenta temas relacionados a sua
evolugéo socioespacial, que representa o auge do planejamento urbano no Brasil, embora ndo
tenha sido capaz de evitar ou resolver diversas areas da problematica urbana, como:
povoamento, distribuicdo espacial da populacdo humana, déficit habitacional, desemprego,
ma distribuicdo de renda, uso do solo e tantos outros problemas tipicos das grandes cidades.
Mesmo com todos seus problemas urbanos, observa-se o crescimento constante da cidade e a
perpetuacdo do planejamento em &reas estratégicas, para pessoas que tém poder aquisitivo
suficiente para habitar os espacos planejados.

Maricato (2013) aponta as caracteristicas do Brasil urbano e retrata a dimensdo da
“tragédia urbana brasileira”, relacionada aos inmeros problemas interligados ao processo de
urbanizagédo, gerados pelas caracteristicas do planejamento urbano no Brasil ou pela sua
auséncia. Questiona-se, na obra, a real possibilidade de existir um planejamento e a quem essa
acdo beneficia. Maricato (2013) aborda que o tema planejamento urbano é complexo e
abrangente e afirma que umas das proposicdes de relevo, relacionando politica e

planejamento, é a do planejamento ser competéncia do Estado e este ser a expressao da classe
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dominante. Dai a impossibilidade do planejamento igualitario e democratico. Para autora, esse
fato é aplicado a realidade ndo so brasileira, mas de qualquer pais. Assim, compreende-se
porque os atuais bairros planejados dos programas habitacionais possuem caracteristicas

diferenciadas para cada tipo socioeconémico de grupos que irdo habita-los.

3.5 Planejamento urbano e as parcerias publico-privadas na transformacao do espaco: o

exemplo da primeira PPP instituida no Pais, no setor habitacional

O objeto de estudo desta pesquisa visa exemplificar a associacdo entre o
planejamento urbano e a parceria-publico-privada instituida no setor de habitacdo. Os
aspectos tedricos e praticos do empreendedorismo urbano sdo apontados na sequéncia.

Souza e Rodrigues (2004) dizem que a gestdo de acordo com a perspectiva
ideologica neoliberal seria mais flexivel e mais democratica e participativa que o
planejamento. O Estado deixaria de lado, em grande parte, a funcdo de regulador (criando
normas e leis que possam fazer a mediagdo entre pessoas, instituicdes e empresas), e passaria
a substituir o planejamento por uma pratica administrativa de estilo “empresarial”, tratando a
cidade quase como se fosse uma empresa, e imitando os procedimentos e as estratégias do
setor privado: ao inves de uma regulacdo do uso do solo que visa ao bem comum, a busca
febril de investimentos da parte de grandes empresas com a finalidade de gerar empregos,
elevar o status e melhorar a imagem da cidade. Vale tudo para aumentar a competitividade da
cidade: de incentivos fiscais a muita propaganda sobre as supostas vantagens da cidade em
questdo (city marketing). Evidentemente, isso € um equivoco, pois o Estado ndo pode
administrar bens, servicos e espacgos publicos como se eles fossem privados, dentro da l6gica
de produtividade e de competitividade. Uma cidade ndo é uma empresa.

O planejamento ¢ a gestdo ndo sdo, nunca, “neutros”, uma vez que sdo a expressao
de interesses e de pressdes de grupos sociais. De fato, a pratica do planejamento e da gestdo é
politica por exceléncia, uma vez que envolve relacBes de poder, conflitos e interesses de
grupos, classes, instituicdes, empresas, etc.

De acordo com Souza e Rodrigues (2004), a primeira cidade planejada no Brasil foi
Belo Horizonte, inaugurada em 1897. Outra cidade planejada foi Goiania, nos anos 1930.
Palmas também ilustra o exemplo de cidade planejada, no entanto, a melhor ilustragdo — ndo
s0 no Brasil, mas no mundo — é Brasilia. Inaugurada em 1960 e considerada uma das
encarnagdes mais acabadas do chamado Urbanismo modernista, pauta-se por uma verdadeira

obsessdo pela separacdo dos usos basicos do solo, por meio de zoneamentos normalmente
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rigidos, como forma de se alcangar uma boa “ordem” urbana, perfeitamente “racional”. Sobre

a organizacgdo do espago em Brasilia, Holston (1993) afirma:

[...] os primeiros migrantes de Brasilia a viam como uma cidade ‘fria’, no
sentido que a arquitetura ndo proporcionava o que ocorre no Brasil urbano
como um todo: o agrupamento de pessoas. [...] embora a separagéo espacial
entre as funcGes de trabalho, moradia, lazer e trafego produzisse uma clareza
na organizacdo urbana, reduzia ao mesmo tempo o uso do espago, criando
apenas um vaivém direto entre casa e lugar de trabalho [...] (HOLSTON,
1993, p. 31, grifo do autor).

Brasilia representou, em varios sentidos, um sonho. Ponto culminante do governo do
entusiasmado e carismatico presidente Juscelino Kubitschek, que, embalado por slogans como
“Cinquenta anos em cinco’, corporificou como poucos o otimismo desenvolvimentista,
Brasilia foi projetada (na intencdo de seu maior urbanista, Lucio Costa) para ser uma cidade
ndo s6 moderna, mas socialmente mais justa. Ironicamente, entretanto, ela representou uma

segregacéo brutal. Sobre essa segregagdo, Souza e Rodrigues (2004) comentam:

[...] os operarios que construiram Brasilia, os ‘candangos’ (nordestinos em
sua maioria), acabaram se ‘acomodando’ nas cidades-satélites do entorno do
miolo planejado, o Plano Piloto. Rapidamente a realidade social brasileira
passou um rolo compressor nas fantasias de modernidade e igualdade, e ao
redor da nova cidade foi surgindo e se expandindo um cinturdo de pobreza.
(SOUZA; RODRIGUES, 2004, p. 39-40, grifos do autor).

Ainda sobre o planejamento de Brasilia, Holston (1993) descreve sobre os ideais ndo
concretizados nessa cidade, tendo em vista que ndo s governantes e funcionarios publicos

habitavam a cidade:

embora tenha sido concebida para criar um tipo de sociedade, Brasilia foi
necessariamente construida e habitada por outra — pelo resto do Brasil, que
se pretendia negar. O desenvolvimento social de Brasilia ¢ impulsionado
pelas tensdes e contradigdes entre as duas sociedades [...] Esse
desenvolvimento nos termos de uma reagdo dos brasilienses as
desfamiliarizagBes contidas nas suas propostas urbanisticas e arquitetonicas
[..] (HOSTON, 1993, p. 30).

Durante o regime militar, o planejamento urbano foi conservador, porque
representou a manutengdo da ordem econdmica e social vigente no Brasil. As decisfes foram
tomadas por um pequeno grupo de pessoas e imposto & populacdo. Seu objetivo era ordenar a

cidade de forma que a acdo dos diferentes tipos de capitais (principalmente o imobiliario e o
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industrial) pudesse ser facilitada, ou seja, a organizagdo da cidade visava ao lucro. Nesse
contexto extremamente autoritario, acontece uma serie de intervenc@es e transformacdes nas
cidades, intensificando e consolidando a segregacdo residencial. Isto ocorreu tanto como
consequéncia direta de estratégias de planejamento estatal quanto por influéncia do modelo
politico-econdmico adotado, a exemplo da especulacdo imobiliaria, bastante tolerada.
Referente ao estilo de planejamento utilizado em diferentes periodos, Souza e Rodrigues
(2004) descrevem:

nos anos 1980 e 1990 assiste-se a um enfraguecimento do antigo
planejamento urbano regulatorio, isto €, do planejamento fortemente baseado
em normas, leis e acdes criadas pelo Estado para regular e normatizar os
diferentes usos dos espacos na cidade. A partir dos anos 1990, comeca a
ganhar importancia em diversas cidades brasileiras um tipo de planejamento
que, pode-se chamar de ‘mercadofilo’. (SOUZA; RODRIGUES, 2004, p. 53,
grifo do autor).

Segundo Souza e Rodrigues (2004, p. 54, grifo do autor), “[...] esse estilo de
planejamento recebeu este nome por ser extremamente amigo do mercado, ou seja, ainda mais
simpatico e acritico perante os interesses capitalistas [...]”. O planejamento mercadoldgico da
um enfoque muito mais direto e explicito em defesa dos interesses empresariais. O que conta,
nesse estilo de planejamento, é a capacidade da cidade de atrair investimentos: do
oferecimento generoso de infraestrutura para megaempreendimentos empresariais até
incentivos fiscais, passando pelo “marketing urbano”.

Por ser mercadologico, esse planejamento esta preocupado em defender os interesses
privados, e ndo o interesse publico, coletivo. Esse tipo de planejamento tem enfatizado as
chamadas “parcerias publico-privadas”, ou seja, a cooperagao entre o Estado e os empresarios
particulares. Essas parcerias sdo estabelecidas visando a criacdo, execucdo e gestdo de
projetos em que, na maioria das vezes, o Estado (e, indiretamente, a populacdo, pagadora de
impostos) assume todos 0s riscos e custos, e o setor privado fica com a gestdo e com 0s
beneficios (os lucros dos projetos). Para Souza e Rodrigues (2004), é necessario ressaltar que
a ascenso do planejamento “mercad6filo” e a moda das “parcerias publico-privadas” nio se
restringem ao Brasil, tradicional pais importador de ideias e modismos.

Uma das caracteristicas desse tipo de planejamento € a énfase em projetos de
embelezamento ou de revitalizagdo de determinado espaco. Nao ha nada de errado em tornar
um ambiente agradavel, com jardins, parques e infraestrutura, o problema é que, de alguma

forma, as pessoas mais pobres sdo excluidas dos beneficios, de varias formas. Perpetuam-se
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as segregacdes social e residencial. Na cidade em que foi desenvolvida a pesquisa, pode-se
observar que parte dos moradores antigos de S&o Sebastido (DF) sente-se excluida do novo
bairro criado, organizado e embelezado, por ser um bairro cercado, dificultando o acesso, e
pelo fato da estrutura do bairro ter sido construida de forma que as quadras residenciais sejam
condominios fechados.

O planejamento urbano lida com processo de criagdo e desenvolvimento de
programas e servicos que visam melhorar a qualidade de vida da populacdo de areas urbanas.
Costa (2009) afirma que o planejamento urbano trabalha com os processos de producao,
estruturacdo e apropriacdo do espaco urbano. Para o autor, a meta a ser atingida através do
processo de planejamento é do poder de atuacdo do Orgao planejador que depende da
legislacdo em vigor, do acesso a informacdo técnico-cientifica, socioecondmica, cultural,
demogréfica e geografica.

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 construcdo do bairro Jardins Mangueiral, na qual o GDF concedeu
propriedades para as empresas construtoras, que se uniram para formalizar e construir um
bairro planejado, com estrutura adequada ao desenvolvimento urbano.

Pode-se observar que a expansdo dos condominios fechados nas areas urbanas tem
sido objeto de planejamento, uma vez que a populacdo urbana almeja habitagdes em locais
seguros, com infraestrutura e prestacdes de servicos que facilitem o cotidiano e ofereca
qualidade de vida. No entanto, por circunstancias politicas e econémicas, esse planejamento
atende a uma parcela pequena da populacdo, pois a grande maioria ndo tem condicoes
econdmicas para financiar a necessidade basica de moradia digna. Sobre o resultado causado
no espaco pelo planejamento urbano que atende uma parcela da populacdo, Santos (2007)

afirma:

o resultado de todos esses agravos é um espaco empobrecido e que também
se empobrece: material, social, politica, cultural e moralmente [...] A prépria
existéncia vivida mostra a cada qual que o espaco em que vivemos é, na
realidade, um espago sem cidaddos. (SANTOS, 2007, p. 65).

Logo, a construcdo de condominios fechados nas cidades, representa um produto
destinado a um grupo social que ocupa determinada parcela do espago geografico. O

planejamento urbano, associado a expansdo dos condominios, revela a intencdo social de
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ocupacdo espacial nas &reas destinadas a construcdo das casas e, posteriormente, de comércios
que prestardo servicos para a populagéo residente nos condominios.

Para Carlos (1997), o uso do solo tem sido analisado a partir da classificacdo
fundamentada nos setores de atividades (industrial e comercial) e no residencial. Desse modo,
as relacGes sociais de producdo sdo baseadas no valor, no que diz respeito a reproducdo da
sociedade. O uso do solo esta vinculado a teoria do valor, na medida em que se paga um valor
para fazer uso de determinada parcela do espaco, seja para moradia, producdo, prestacdo de
SEervico e outros.

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, considerado que as taxas de condominio serdo administradas por empresas
privadas responsaveis por esses servicos. Além disso, o empreendedorismo se configura
porque as construtoras organizaram, em parceria com 0 governo, a construcdo de um bairro
planejado em um lugar estratégico, visando ao crescimento urbano futuro do local, que sera
impulsionado pelas ofertas de diversos centros comerciais destinadas aos moradores que estao
em processo de ascensdo social.

O complexo trabalho de planejar o urbano envolve questbes historicas,
principalmente, com relacdo ao capital, visto que, na atualidade, quem pode ter qualidade de
vida tem condic@es de financiar. Portanto, o planejamento urbano, na maioria das vezes, sera
destinado a determinada parcela da populacdo. Dessa forma, Harvey (2005) descreve o0s

processos que envolvem a organizacdo do espaco:

0 poder de organizar 0 espago se origina em um conjunto complexo de
forgas mobilizado por diversos agentes sociais. E um processo conflituoso,
ainda mais nos espacos ecoldgicos de densidade social muito diversificada.
Numa regido metropolitana, devemos considerar a formacdo da politica de
coalizdo, a formagdo da alianca de classes, como base para algum tipo de
empreendedorismo urbano. (HARVEY, 2005, p. 171).

Segundo Harvey (2005), o novo empreendedorismo tem, como elemento principal, a
nocao 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 financiamentos, e
novos investimentos diretos ou novas fontes de empregos. A atividade da parceria pablico-
privada € empreendedora, pois, na execugdo e no projeto, é especulativa, e, portanto, sujeita a
todos o0s obstaculos e riscos associados ao desenvolvimento especulativo. E 0

empreendedorismo enfoca muito mais a economia politica do lugar do que do territorio.
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Empreendedorismo significa criar empresas ou produtos novos, agregar valor, é
saber identificar oportunidades e transforma-las em um negdcio lucrativo. O conceito de
empreendedorismo foi utilizado inicialmente pelo economista Joseph Schumpeter, em 1950.
Empreendedorismo também € criar riqueza através de novos produtos, novos métodos de
producdo, novos mercados e novas formas de organizagéo.

A implantagdo no novo bairro Jardins Mangueiral pode nessa Otica ser visto como
negocio lucrativo, visto que criou-se um novo produto no setor habitacional, agregou-se valor
pelo estilo do empreendimento e por sua localizacdo, mostrou-se como uma nova forma de
organizacdo das habitagdes no arranjo espacial e houve a identificacdo de oportunidades
quando foi associado crescimento demogréfico, politica habitacional e expansao urbana.

O objeto de estudo da pesquisa engloba a parte tedrica e pratica dos conceitos sobre
empreendedorismo urbano e parceria publico-privada. As parcerias firmadas para construgdo
do novo bairro séo detalhadas pelo GDF no site da Secretaria de Estado de Governo (Segov) e
no Portal GDF, sendo descrita a seguir.

Em dezembro de 2004 o Governo Federal editou a Lei n°® 11.079/2004, que instituiu
normas para licitacdo e contratacdo das parcerias publico-privadas, comumente conhecidas
como PPP. Segundo informagdes do portal do GDF, até entdo, as regras para contratacdes
publicas eram regidas pelas Leis n° 8.666/1993 (a Lei de Licita¢des), 10.520/2002 (a Lei do
Pregdo) e a Lei n®8.987/1995 (a Lei de Concessdes).

As PPPs sdo contratadas sob forma de concessdo e se dividem em dois tipos: as
administrativas e as patrocinadas. As PPPs administrativas se caracterizam pela prestacdo de
servicos, pelo parceiro privado, em atividade em que a Administracdo Publica é usuéria direta
ou indireta e envolve a execucdo de obra ou fornecimento e instalacdo de bens. Nesse caso,
ndo ha o pagamento de qualquer tarifa publica a ser paga pela sociedade em geral. O
pagamento ao parceiro privado se da 100% por contraprestacdes pelo periodo da concessao.

Na PPP, o objeto deve ser o fornecimento de mé&o-de-obra, conjuntamente ao
fornecimento e a instalacdo de equipamentos e/ou a execucdo de obra publica. O prazo do
contrato pode variar entre 05 e 35 anos e o0 valor minimo da contratacdo deve ser de R$
20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), segundos dados da SEDHAB.

Conforme informacbes do GDF, o tipo de PPP firmada na execucdo do
empreendimento Jardins Mangueiral, foi a concessdo administrativa, na qual o terreno em que
0 empreendimento esta construido pertencia ao GDF e foi cedido, por meio de Concessdo de
Direito Real de Uso Resoluvel, ao Consorcio Jardins Mangueiral, vencedor da licitacdo. O

valor total do contrato, segundo o GDF, é de 1.076 bilhGes. O valor das contraprestacdes é de
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8,933 milhdes mensais. O prazo era de 15 anos, que foi reduzido para 5 anos por termo
aditivo em analise no Tribunal de Contas do Distrito Federal. As vantagens do uso das PPPs

apontadas pelo GDF, séo:

a) Foco em metas e padrdes de qualidade, incentivando solucGes criativas com inovagéo
tecnologica e eficiéncia na relagéo custo e beneficio;

b) Integracdo entre as fases de estudos, implantacdo e operagdo, 0 que incentiva 0s parceiros
privados a apresentarem as propostas mais vantajosas economicamente ao setor publico
no processo de licitagéo;

c) Depois de maduros os estudos se materializam com muita celeridade, pois a remuneragao

do parceiro privado comecga somente apos o inicio da fase de operacao.

Em 02 de fevereiro de 2006, por meio da Lei Distrital n® 3.792, foi criado o Conselho
Gestor de PPP (CGP), que tem como competéncia definir os servicos prioritarios para
execucdo de contratacfes no regime de PPP. Segundo o GDF, o Conselho Gestor instituido
tem discutido a priorizacdo de projetos de maior relevancia, que atinjam e melhorem a
qualidade de vida do maior nimero possivel de cidaddos. S&o projetos nas areas de seguranca
publica, satude, mobilidade urbana, saneamento bésico, educacédo, habitacdo, entre outras.

O Governo do Distrito Federal foi precursor de PPP na area habitacional, tendo
contratado em 2009 a primeira PPP para habitacdo popular do pais, o Setor Jardins
Mangueiral. O empreendimento é considerado inédito pelo GDF, tendo como principal meta
implantar uma nova politica habitacional, na qual as areas destinadas & moradia s&o
legalizadas, construidas em locais com licenca ambiental e infraestrutura apropriada para
atender as demandas da populacéo.

Além da construcdo das unidades habitacionais, o consorcio é responsavel pela
manutencdo das vias publicas e areas verdes, mediante contraprestacdo do DF, pelo prazo de
cinco anos.

O objeto de estudo, que se configura como o novo bairro Jardins Mangueiral,
localizado na RA de S&o Sebastido (DF), estd em construcdo desde 2009 e tem previsdo para
ficar totalmente pronto em 2015. Ele faz parte, segundo informagdes da Jardins Mangueiral
Empreendimentos Imobiliarios S.A, da primeira parceria publico-privada do pais, no setor
habitacional, formada entre 0 GDF, a Caixa Econémica Federal e por 6 empresas privadas: a)
Bairro Novo — Odebrecht (Realizagdes Imobiliarias); b) Construtora Villela e Carvalho; c)

Silco Engenharia; d) Sol Tec Engenharia; ) Emplavi e f) Geo logica — Consultora Ambiental.
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A selecdo dos compradores é realizada em parceria com Orgdos publicos do GDF: a
Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal (Codhab) e a Secretaria de
Habitacdo, Regularizacdo e Desenvolvimento Urbano (Sedhab). Segue o quadro explicativo
sobre cada agente e sua respectiva atuacdo. O texto explicativo sobre a atuacao esta presente

nos respectivos sites das instituicbes que compdem o consorcio.

Quadro 1 - Os agentes envolvidos na realizacdo da parceria publico-privada do Jardins Mangueiral
Empreendimentos Imobiliérios S/A.
AGENTE ATUACAO

Bairro Novo - Odebrecht | Atuaem Engenharia & Construgéo, na industria e no desenvolvimento e
operacao de projetos de infraestrutura e energia.

Construtora Villela e Construtora do Distrito Federal. O cuidado da empresa esta
Carvalho presente no projeto, na construgdo, acabamento, decoracao e
opcOes de lazer.

Silco Engenharia Atua no mercado de construcéo civil, a empresa ja iniciava a
construcdo de edificios em regime de administracdo, obras
publicas e incorporacdo. Oferece solugdes inovadoras e
criativas nos projetos arquiteténicos.

Sol Tec SOLTEC Engenharia LTDA.: uma empresa brasiliense, atua
nas areas de geotecnia, fundacdes e reforcos estruturais e na
prestacdo de servicos de engenharia tanto nas areas de
Mecanica dos Solos e Recuperacbes/Reforcos Estruturais
como na &rea de incorporagdo imobiliaria.

Geo Logica A Geo Logica Consultoria Ambiental Ltda atua no mercado
de consultoria ambiental do Brasil. Com sede em Brasilia.
Realiza estudos sobre impacto ambiental na execucdo de
projetos civis e de planejamento territorial. Desenvolve
estudos ambientais, estudos para empreendimentos do setor
energético, relatérios de impacto ambiental, projetos
urbanisticos e de infraestrutura (agua, esgoto e drenagem
pluvial), estudos de geologia e geotecnia e planos diretores,
de manejo e de geoprocessamento.

Emplavi Atua nas areas de prestacdo de servico de planejamento,
administracdo e venda de imdveis. E construtora e
incorporadora.
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Caixa Econbmica Federal | Empresa 100% publica, a CAIXA é o banco financiador dos
imoveis. Atua na promocgdo do desenvolvimento urbano e da
justica social do pais, uma vez que prioriza setores como
habitacdo, saneamento basico, infraestrutura e prestacdo de
Servigos.

Codhab A Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito
Federal (Codhab) — criada pela Lei n° 4.020, de 25 de
setembro de 2007 — tem por finalidade a execucdo da
Politica de Desenvolvimento Habitacional do Distrito
Federal, podendo articular-se com politicas e programas que
visem ao desenvolvimento das fungdes econémicas e sociais
da populacdo, preferencialmente a de baixa renda. A Codhab
€ uma empresa publica dotada de personalidade juridica de
direito privado e patrimdnio proprio sob a forma de
sociedade limitada, com autorizacéo legislativa, integrante da
Administracéo Indireta do GDF.

Sedhab Orgdo especifico para cuidar da politica habitacional no
Distrito Federal (DF). A antiga Seduh coube o planejamento
das politicas publicas de urbanismo, regularizacdo urbanistica
e fundiaria. Em 2000, foi publicado o Decreto 21.289/00 que
colocava o Instituto de Desenvolvimento Habitacional do DF
em processo de extingdo e suas atividades ficaram sob a
supervisdo da Seduh. Em 2011, um novo decreto € instituido,
desmembrando a Seduma, com o objetivo de focar as
atividades da Secretaria nas politicas de habitacéo,
regularizagéo e desenvolvimento urbano.

Assim, a partir de 2011 a Secretaria passa a se chamar:
Secretaria de Estado de Habitacdo, Regularizacdo e
Desenvolvimento Urbano — Sedhab, instituida pelo Decreto
32.716, de 1° de janeiro de 2011, alterado pelo Decreto

32.913 de 09 de maio de 2011
Jardins Mangueiral Representa a juncdo de todas instituicbes citadas
Empreendimentos anteriormente.

Imobiliarios S/A

Fonte: Sitios eletrdnicos das Empresas e 6rgdos governamentais do GDF.

Sobre a estrutura institucional da PPP firmada para realizacdo do empreendimento

Jardins Mangueiral, a Sedhab informa que o contrato foi celebrado entre a Companhia
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Habitacional do Distrito Federal (Codhab/DF) e Jardins Mangueiral Empreendimentos
Imobiliarios, a contratada. A Codhab faz contraprestacBes pecuniarias e ndo-pecuniérias,
auxilia a contratada para obtencéo de financiamentos, e atua junto aos érgédos publicos para a
obtencdo de licenciamentos, fiscaliza a exploracdo da concessdo administrativa, aprova o
parcelamento do solo e os projetos executivos da obra e dos servigos de manutencdo, paga o
IPTU/TLP das unidades habitacionais até a emissdo do habite-se e indica os nomes dos
candidatos a adquirentes.

A contratada é responsavel pela implantacdo, gestdo, operacdo e manutencdo do
empreendimento e do imdvel, incluindo a elaboragdo dos projetos executivos e arquiteténicos
das obras e dos servigos.

Sobre o0s aspectos técnicos do Bairro Jardins Mangueiral, segundo a Sedhab, a
aprovacdo de uma PPP no ambito do GDF se da como proposta do 6rgdo executor inicial,
direcionada ao Comité Gestor de PPPs; levando em consideracdo ainda, sua obediéncia aos
institutos previstos na Lei 8.666. O projeto e sua execucdo obedecem ao regime juridico das
licitaches e os estudos geralmente sdo desenvolvidos em parceria com o0 agente/consorcio
privado. As avaliacbes sdo feitas pelo executor do contrato — &rgdo/servidor publico
responsavel pelo projeto. Nada obsta a fiscalizacdo dos 6rgdos reguladores federais, do
controle externo (TCDFT) e do judiciario como um todo, inclui-se aqui, o Mistério Publico
em sua funcao de custus legis.

O empreendimento constitui um bairro planejado, onde foram construidos um total
de 8.000 unidades habitacionais, divididas em 15 quadras administradas como condominio
fechado. Cada quadra possui 640 habitacGes que sdo 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, como é divulgado pela empresa (ver Anexo C).

No setor habitacional se desenvolve o empreendedorismo urbano, relacionado a
obtencdo de lucro por meio da construgdo de novos bairros planejados. Agrega-se valor as
casas e habitacGes que serdo construidas em meio a areas verdes com infraestrutura, que inclui
agua, esgoto, iluminacdo publica, seguranga, areas de lazer e vias pavimentadas.

O empreendedorismo urbano estd crescendo, também, devido as condigOes de
financiamento realizadas pelas parcerias entre o Estado e os Bancos, que facilitam o acesso ao
crédito, para trabalhadores que comprovem ter condi¢bes de pagar. Nas parcerias publico-

privadas, no setor habitacional, um dos agentes responsaveis pela producdo dos espacos
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destinados para as habitacOes sd@o os bancos financiadores. Sobre a funcdo dos Bancos no
sistema capitalista, Santos (2012) explica:

0 Banco tem, pois, um papel seletivo fundamental. Em primeiro lugar, ele
paga diferentemente aos seus diversos depositantes e, em segundo lugar, ele
cobra de forma também diferente aos tomadores. A verdade é que também
escolhe, segundo as condigdes estruturais e conjunturais, os setores de
investimento, assim como escolhe entre tomadores potenciais. 1sso, todavia,
ele faz com a massa de dinheiro das firmas e do publico a sua disposicéo, de
tal forma que, ao se tornar capital produtivo, é que o capital bancério ganha a
denominacdo de capital fundiario ou mercantil ou industrial (SANTOS,
2012a, p. 58)

Sobre os processos que envolvem a compra da casa propria e a relacdo entre
comprador, Estado e Empresas privadas, Rodrigues (1997) esclarece que o pre¢co da casa
(terra/ edificacdo) € extremamente elevado, pois no computo entra a renda (do proprietario da
terra), o lucro (das inddstrias de insumo e construcao), e os juros (dos financistas). No caso da
area de estudo, o bairro Jardins Mangueiral, o proprietario da terra é o Estado, as industrias
sdo as construtoras privadas e o banco financiador é a Caixa Econémica Federal.

Assim, devido ao envolvimento do Estado, das construtoras e dos bancos que
financiam os imoveis aos compradores, o preco final da casa/apartamento € sempre elevado.
Essa légica tem se expandido para a classe média baixa, que estd em ascensdo social, na
forma do empreendedorismo urbano, que vé na venda de imdveis em bairros planejados um
excelente negdcio lucrativo, tendo em vista o crescente nimero de consumidores que almejam
ter casa propria, conforto e seguranga.

Sobre o0s instrumentos técnicos e juridicos indispensaveis para realizacdo das
mudangas urbanas relacionadas com habitacdo, Souza e Rodrigues (2004) apontam trés
instrumentos: a) tributos como o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) progressivo no
tempo; b) o zoneamento de prioridades e ¢) os instrumentos de regulariza¢do fundiaria. O
IPTU progressivo no tempo € um instrumento Util para coibir a especulagdo imobiliaria, nesse
caso, o IPTU vai aumentando com o tempo, obrigando o proprietario a parcelar ou edificar em
um terreno, que por razdes especulativas, tenha deixado desocupado.

O zoneamento, teoricamente, serve para organizar e planejar o desenvolvimento da
cidade, garantindo conforto e boa aplicacdo dos recursos publicos. No entanto, 0 zoneamento,
muitas vezes, serve para segregar mais ainda os habitantes de uma cidade. Dos varios tipos de
zoneamento, 0 mais comum € o zoneamento de uso do solo, no qual a cidade é dividida em

zonas de acordo com o tipo de atividade (uso) que se faz do espago (solo urbano). Na
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modalidade de zoneamento de prioridades, a ideia é criar zonas que sejam prioritarias para o
investimento de recursos publicos, dando énfase as favelas e loteamentos irregulares, que
demandam regularizacédo de sua situacdo juridica e infraestrutura. O caso do Programa federal
“Minha Casa, Minha Vida” se enquadra também nessa modalidade, uma vez que foram
investidos recursos para as obras de conjuntos habitacionais em localidades especificas de
diversas cidades do pais.

E como mecanismo de regularizacdo fundiaria a importancia é que a regularizacao
facilita o investimento de recursos publicos em obras de urbanizacéo e infraestrutura, dando
garantias legais de posse da terra. Quando as terras pertencem ao Estado, esta previsto um
instrumento chamado de concessdo do direito real de uso. Nesse caso, as familias ndo se
tornam proprietarias da terra, mas os direitos dos moradores ficam assegurados, pois trata-se
de um contrato formal registrado no Cartorio de Registro de Imoveis. O bairro em estudo,
localizado em S&o Sebastido (DF), exemplifica essa modalidade.

Esta secédo trouxe reflexdes acerca da producéo do espaco urbano, tendo a habitagéo
como destaque na andlise espacial e associando, para tanto, o planejamento e o
empreendedorismo urbano na configuracdo da cidade. Enfatizou-se o processo que configura
a parceria publico-privada realizada para execucdo das obras de constru¢do do bairro que
representa o objeto de estudo da pesquisa. Todos os instrumentos citados fazem parte de acoes
estabelecidas pelo Estatuto das Cidades. Estas sdo descritas no préximo capitulo.



4 ESTATUTO DA CIDADE E PLANO DIRETOR

Foto 3 - Avenida em Sdo Sebastido (DF), com o bairro Jardins Mangueiral no alto, ao fundo — 2014.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Embora tenha sido concebida para criar um tipo de sociedade, Brasilia foi
necessariamente construida e habitada por outra - pelo resto do Brasil, que
se pretendia negar.

(HOLSTON, 1993, p. 30).
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4 ESTATUTO DA CIDADE E PLANO DIRETOR

O conceito, a histdria e as diretrizes do Estatuto da Cidade, Lei n® 10.257 de 2001 e
do Plano Diretor representam o tema central deste capitulo. O objetivo € ressaltar as politicas
habitacionais e o planejamento urbano como formas de promover e perpetuar a segregacao
social e residencial nas cidades, especificamente no Distrito Federal. Justifica-se esse debate
para compreender os mecanismos criados por meio dos programas habitacionais para
selecionar as pessoas que pretendem adquirir um imével em um lugar que ofereca
infraestrutura bésica e, dessa forma, ter garantido seu direito & moradia digna, preconizado
pelo Estatuto da Cidade. Isto é, os programas habitacionais estabelecem critérios que
selecionam os compradores dos imoveis de acordo com a renda familiar mensal,
diferenciando os grupos sociais que podem habitar e serem proprietarios em lugares
diferenciados da cidade.

A organizacdo do territério de uma cidade depende de estudos e de politicas que
tenham por finalidade proteger o ambiente e oferecer melhores condicdes de vida para
populacdo residente. Tarefa ardua para uma populacdo humana que estd em constante
crescimento. Todavia, além da necessidade de planejar, ha outra questdo se faz presente no
ordenamento territorial: a execucdo pratica. Pode-se dizer que ordenar o territério envolve
acOes teoricas e praticas. Com isso, ha por um lado os estudos, pareceres técnicos, relatérios e
documentos que organizam uma certa regido. E a parte tedrica. Por outro lado, ha os
interesses politicos, 0s interesses capitalistas, as necessidades da populacdo, enfim, a parte
pratica.

Nesta secdo, discute-se o ordenamento do territorio® do Distrito Federal e, em
particular, da RA de S&o Sebastido (DF), na qual esta sendo implantado, de forma planejada,
0 novo bairro Jardins Mangueiral. E dado enfoque a questdo habitacional e, para isso, tomam-
se como base os estudos de documentos como: o Estatuto das Cidades; o Plano Diretor do
Distrito Federal; o Memorial Descritivo de Parcelamento Urbano de Programa Habitacional
do Distrito Federal para o Setor Habitacional Jardins Mangueiral e o Programa habitacional
“Minha Casa, Minha Vida”, vinculado ao estudo da Caixa Econémica Federal intitulado
como Demanda Habitacional no Brasil. S&o analisados, também, dados da PDAD - Sdo

Sebastido (DF), realizada pela Companhia de Planejamento do Distrito Federal (Codeplan)

3 Camargo (2009) explica que o ordenamento territorial tem como propésito a administracdo da base tensional
do espaco e se expressa por um conjunto de regras e normas de arranjo espacial de coabitagdo operando como
administracdo geografica.
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em 2013. Como procedimentos metodoldgicos adotados para esta secdo foram adotados:
pesquisas tedrica, documental e de campo, com observacéo participante e registro fotografico
e aplicacdo dos questionarios aos moradores. A sec¢do € ilustrada com figuras, fotos e graficos
obtidos por meio da pesquisa de campo realizada.

Busca-se, nessa sec¢do, analisar como as politicas habitacionais do DF, associadas ao
planejamento urbano, tém perpetuado a segregacgéo social e residencial entre seus habitantes
e, dialeticamente, tém, também, promovido o desenvolvimento socioecondmico da cidade de

Sdo Sebastido (DF), antes desprovida de a¢es governamentais.

4.1 Planos Diretores no Distrito Federal

Brasilia possui um historico de cidade planejada por ser sede do governo federal.
Esse planejamento se deu, justamente, pelos interesses politicos, que objetivaram construir
uma cidade organizada para o desenvolvimento das atividades politicas dos governantes e dos
funcionarios publicos e, evidentemente, para sua habitacdo. O que ndo estava nos planos era o
acelerado crescimento populacional somado a necessidade por moradia das classes sociais que
ndo pertenciam ao quadro de funciondrios publicos, mas que participaram de todo processo de
construcdo da cidade.

Araljo (2009) diz que, desde o Relatério da Comissdo Cruls e o Relatdrio Belcher
até a elaboracdo do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do DF — PDOT em 1997, o
Distrito Federal contou com varios Estudos e Planos para seu ordenamento territorial. No
entanto, algumas porc¢des do territorio tém sido ocupadas de forma ordenada, regular, ja em
outras porcdes os loteamentos irregulares proliferam desordenadamente, desde o inicio da
construcdo da capital até os dias atuais.

Para Aradjo (2009), historicamente o processo oficial de planejamento urbano do
DF, representado pelos diversos planos diretores (Plano Piloto, PEOT, POT, POUSO,
PDOT/92, e outros) nunca considerou os processos de ocupagdes irregulares de terra urbana
(loteamentos clandestinos e invasdes de area por meio de grilagem) em curso.

Em décadas anteriores a década de 1990, essas areas irregulares sequer eram
registradas na cartografia oficial porque, segundo Araujo (2009), predominava a politica de
remocao das invasdes. Com o advento do Estatuto da Cidade esta perspectiva mudou, sendo
admissivel a regularizacdo fundiaria em areas onde efetivamente h& assentamentos

irregulares.
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S8o Sebastido (DF) representa um desses parcelamentos, o qual foi sendo
consolidado ao longo do tempo, em virtude da falta de atencdo dos governantes dada ao
movimento de crescimento da populacdo local. O local foi sendo ocupado irregularmente,
fator que causa diversos problemas até atualmente, como a falta de escritura dos imoveis.

Araljo (2009) constata que os planos sdo mais inclinados para a regularizacao e
menos preocupados com o planejamento integrado, em que 0s programas estabelecidos para
as diversas areas setoriais — educacdo, saude, habitacdo, meio ambiente — pouco ou nada tém a
ver com 0 macrozoneamento do territorio definido.

No DF, as ac0Oes efetivadas, de fato, referem-se, em sua maior parte, a projetos e ao
planejamento, sem que tenha havido a correlagdo, pretendida pelo PDOT, com politicas
setoriais, nem a sua articulacdo com as acdes desempenhadas pelos demais 6rgdos setoriais
(SEDUMA, 2008 apud ARAUJO, 2009).

Conforme Jatoba (2000), a préatica de planejamento urbano e ambiental adotada no
pais fez com que o plano e a gestdo tenham se constituido em etapas diferenciadas, realizadas
em momentos distintos e por diferentes agentes. Isso pode ser nitidamente vista no bairro
pesquisado, quando os moradores se queixam que ao comprarem o imodvel havia toda uma
propaganda de equipamentos publicos que haveriam no bairro e, hoje, apds dois anos de
entrega das primeiras residéncias, ainda ndo se vé os equipamentos publicos prometidos no
ato da venda, como creches, escolas, posto policial, posto de salde entre outros.

Concernente ao planejamento e a pratica efetiva do que acontece nas cidades, Araujo
(2009) aborda:

aos planejadores cabe a elaboragdo, tecnicamente ‘perfeita’ do plano, aos
administradores, a tarefa de aplica-lo e monitora-lo. Como estes dois grupos
geralmente tém visBes e interesses diferentes, € comum que os planos ndo
sejam aplicados como previsto. Acrescenta-se a isto a falta de participagdo
dos agentes sociais (atores) na elaboracdo do plano e a proposicdo de
medidas idealizadas, distantes da realidade. (ARAUJO, 2009, p. 19, grifo da
autora).

Sobre o empreendimento Jardins Mangueiral, especificamente, é notério o
planejamento do bairro por empresas construtoras que planejaram um bairro esteticamente
bonito, mas que apresenta varios problemas ligados a funcionalidade e as necessidades reais
dos moradores e, inclusive, dos trabalhadores da obra, como é reproduzido adiante.

Ainda sobre as divergéncias entre planejadores e administradores, Aradjo (2009)

coloca:
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por outro lado, a presun¢do de que os instrumentos juridicos, gerados como
produto do processo de planejamento (ex.: planos diretores, normativa, leis
de zoneamento) possam, por si sO, promover a adequada utilizacdo dos
recursos naturais e o ordenamento territorial, revela uma viséo simplista
quanto a complexidade das relacfes entre capital, Estado e sociedade e seus
interesses conflitantes na gestao territorial. (ARAUJO, 2009, p. 19).

Apesar da realizacdo do planejamento e dos planos realizados para S&o Sebastido
(DF), verifica-se uma desvinculagdo entre o planejamento realizado e a gestdo imposta ao
territdrio, principalmente entre os anos de 1990 e 2000, quando ocorreu de forma casuistica,
atendendo interesses e governos de forma imediatista, numa omissdo aparentemente
deliberada, uma vez que coincidentemente neste periodo a politica de distribuicdo de lotes
acontecia a revelia de qualquer programa habitacional estruturado (ARAUJO, 2009).

No que se refere a organizacdo dos espacos no Distrito Federal, o primeiro
instrumento legal pode ser considerado o Decreto Federal n°® 163, de 26 de fevereiro de 1962,
que dividiu as terras do Distrito Federal em Area Metropolitana; Area das Cidades Satélites e
Area Rural que abrangia toda a superficie restante.

O Plano Estruturador de Organizagdo Territorial (PEOT) elaborado em 1977,
homologado pelo Decreto n°. 4.049, de 10 de janeiro de 1977, constituiu-se na primeira
medida administrativa concreta objetivando o ordenamento territorial do Distrito Federal. Sua
finalidade principal era propor uma estratégia de ocupacao territorial do DF que favorecesse o
crescimento equilibrado do territério, direcionando as areas de expansdo urbana, no sentido de
minimizar, gradativamente, a estrutura polinucleada e desarticulada dos nulcleos urbanos
existentes, segundo Aradjo (2009), substituindo-a por um tecido urbano articulado que
diminuisse os custos sociais do transporte urbano e infraestrutura.

Hoje, observa-se que os planos elaborados para organizagdo da cidade ndo foram
capazes de conter o crescimento desordenado, principalmente nas areas periféricas. A cidade
ainda se mostra polinucleada, como caracteristica das metropoles brasileiras e conforme €
analisado posteriormente. Mas, o crescimento acelerado da populacao e a distribuicdo de lotes
em lugares sem nenhum planejamento, motivados por fatores politicos, tém causado varios
tipos de problemas para populacdo do DF como um todo.

A rigor, a ocupacdo do territorio do DF, até os anos de 1990, foi intensamente
planejada. A partir de 1977, seis planos de ordenamento territorial foram elaborados, isto sem
mencionar o proprio Plano Piloto, os Planos Diretores Locais e os planos setoriais, de

habitacdo, transporte, agua e esgoto.
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O documento denominado Brasilia Revisitada — Decreto 10.829/87, de Lucio Costa,
constituiu-se numa verdadeira proposta de expansdo urbana para a regido do Plano Piloto e
logo apos, também em 1987, ocorreu 0 tombamento de Brasilia, cujo objetivo central foi o de
preservar o Plano Piloto (SEDUMA, 2007 apud ARAUJO, 2009). Essa preservacio nada
mais é do que a concretude da segregacdo social e residencial existente na cidade, na qual os
melhores espagos e equipamentos urbanos ficam localizados no centro da cidade.

Em 1992 foi elaborada a primeira versdo do Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do DF (PDOT), revisado e acrescido, substancialmente, em 1997, Lei n°. 17 de 29
de janeiro de 1997. Este plano estabeleceu a exigéncia de que todas as localidades urbanas
tivessem Planos Diretores Locais, o zoneamento geral do territério do Distrito Federal,
abrindo ainda a possibilidade de parcelamento do solo pelo particular, o que até entdo era
atribuicdo reservada ao Poder Publico.

Foi elaborada pelo executivo nova revisdo do PDOT, pela Secretaria de
Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente (Seduma) do GDF, que teve sua redacgdo final
aprovada pela Camara Legislativa do DF em marc¢o de 2009, ap6s emendas dos parlamentares
ao texto original do executivo.

Nesse contexto, para Aradjo (2009), Sdo Sebastido (DF) foi aos poucos se
consolidando, ocupando cada vez mais &reas no entorno do nucleo original, se transformando
em area habitacional com historia propria e contando com uma populagdo politicamente ativa
que soube defender seu espaco. Também, em 2009, deu-se inicio as obras do Setor
Habitacional Jardins Mangueiral (Foto 1), cuja historia é contada no capitulo 5.

Ainda na esteira de Araujo (2009), salienta-se que a area de Sao Sebastido (DF) vem
aparecer oficialmente nos mapas somente nos anos 1990, provavelmente em decorréncia da
lei de fixacdo da cidade, ignorando seu historico anterior. A ideia do rio Sdo Bartolomeu,
como um dos responsaveis por grande parte do abastecimento futuro de agua para o Distrito
Federal, fez com que S&o Sebastido (DF) ficasse a margem do planejamento oficial realizado.
A ocupacdo da area de entorno do rio era vista com reservas pelos érgdos de planejamento e

pelos planos elaborados.
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Foto 4 — Placa dq propaganda do bairro Jardins Mangueiral, S&o Sebastido (DF) — 2013.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

A figura 1 representa a divisdo presente no PDOT/DF 2009 sobre as Unidades de
Planejamento Territorial do DF. De acordo com o Plano Diretor (2009), para a definicdo das
Unidades de Planejamento, foram adotados os seguintes critérios: a) a poligonal da érea
tombada do Conjunto Urbanistico de Brasilia; b) os limites das RASs; ¢) os principais
corredores de transporte do Distrito Federal; d) a morfologia urbana; €) as afinidades
econbmicas e f) as bacias hidrograficas. Estabeleceram-se, entdo, sete Unidades de
Planejamento Territorial, denominadas de: Central; Central-Adjacente 1; Central — Adjacente
2; Oeste; Norte; Sul e Leste. A Unidade de Planejamento Leste articula RAs que sofrem
pressdo para o parcelamento irregular do solo, englobando as seguintes RAs: Paranod, Sao
Sebastido, Jardim Botanico e Itapud. A area da pesquisa, o bairro Jardins Mangueiral, situa-se
portanto na Unidade Territorial de Planejamento Leste, na Bacia do Rio So Bartolomeu,

como mostra o Figura 1.



Figura 1 - Unidades de Planejamento Territorial do DF — 2007.
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A placa mostrada na Foto 5 informa que o Setor Habitacional sera expandido, nas

areas centrais de Cerrado que ficam no meio do bairro, dividindo as quadras em dois grandes

grupos: da quadra nimero 1 até a 9 e da quadra 10 até a 15. A construcdo de novas unidades

habitacionais tem sido vista como um problema para os habitantes, pois a area destinada a

essa expansao era antes prevista para ser um parque ecoldgico e a construcao de mais imoveis

pode acarretar mais prejuizos ambientais e superlotacdo da area, tendo em vista que as 8.000

ja construidas equivalem a, aproximadamente, 30.000 habitantes para o futuro, quando todas

unidades estiverem sendo habitadas.
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Foto 5 - Placa explicativa sobre a futura expanséo do bairro Jardins Mangueiral (DF) — 2014.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

As principais implicacdes do histérico dos Planos Diretores no Distrito Federal
foram expostas nesta subsecdo, incluindo a localizacdo do Bairro pesquisado na Unidade de
Planejamento Territorial do Distrito Federal. Segue na secéo seguinte a dindmica de ocupacao
da Regido Administrativa de S&o Sebastido (DF).

4.2 Expansao do Distrito Federal e a dindmica de ocupacéo de Sdo Sebastido (DF)

Brasilia cresceu e cresce aceleradamente, a ideia era que somente ap6s a
consolidacdo do nucleo principal, ou seja, a habitacdo do Plano Piloto, € que ocorreria 0
assentamento das cidades-satélites. Entretanto, a dindmica da realidade social modificou esta
concepgdo inicial, antecipando, mesmo antes da inauguracdo da Capital, 0 surgimento de
cidades-satélites para abrigar as populacdes dos operarios pioneiros e das invasfes que se
localizavam nas imediagdes dos canteiros de obras. Aradjo (2009) cita que Taguatinga surge
em 1958, Sobradinho em maio de 1960, Gama em outubro de 1960, em 1961 surge o Nucleo
Bandeirante, 0 Guard em 1966, Ceilandia em 1970.

A partir desse momento, surge a determinacdo espacial polinucleada do tecido
urbano do Distrito Federal, com a criacdo sistematica de nucleos urbanos periféricos e a
incorporagdo das cidades preexistentes a Brasilia — Planaltina e Brazlandia — como cidades-
satélites. Nesses pontos, ndo havia maiores preocupacdes com o planejamento global do
territdrio. De acordo com a Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente do GDF
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(2007), a maior preocupacdo se baseava no deslocamento das cidades-satélites para fora da
bacia do Paranoa.

Assim, nas palavras de Paviani (2003), o que era “cidade planejada”, agora,
denomina-se “metropole polinucleada”. Fazendo alusdao ao que ocorreu com Brasilia e a0
planejamento que foi alterado, o Distrito Federal ficou, entdo, dividido em varios nucleos
urbanos.

O que se havia idealizado para a capital do Pais, segundo Paviani (2003), era um
Plano Piloto fechado, para o qual foi estipulada uma populacdo de 500 mil habitantes quando
da sua completa ocupacdo. Esse niumero populacional tinha sua razdo de ser na funcdo de
capital federal. Defendia-se que era preciso [...] limitar o crescimento da cidade-mée, uma vez
alcancado o tamanho mais aconselhavel [...] (PAVIANI, 2003, p. 69).

No entanto, o que se viu foi que governos e empresas apostaram e ainda apostam no
crescimento da “cidade-mae” e dos nucleos que, no passado, recebiam a denominagdo de
“cidades-satélites”, hoje denominadas RAS.

Sobre a diferenciacdo entre o centro e a periferia ha, segundo Holston (1993), um

paradoxo na forma de organizacdo espacial de Brasilia:

[...] considerados em relacdo com a pobreza das cidades-satélites, os
privilégios do Plano Piloto contradizem as premissas que nortearam a
fundagdo da cidade. Pois os planejadores queriam fazer de Brasilia um
exemplo de progresso, negando as condi¢fes do subdesenvolvimento na
construcdo e na ocupagdo da cidade — e ndo simplesmente deslocando-as do
litoral para o interior, transportando-as das grandes cidades para Brasilia, ou
transportando-as para outra escala. Todavia, a simples existéncia das
cidades-satélites, onde vivem trés quartos da populacdo do Distrito Federal,
subverte essa intencdo, reproduzindo a distingdo entre o centro privilegiado e
a periferia destituida — um dos tragos mais basicos do resto do Brasil urbano
e do subdesenvolvimento que os planejadores de Brasilia queriam negar ao
construir seu novo mundo. (HOLSTON, 1993, p. 35).

E justamente o crescimento das cidades-satélites que, no século XXI, deve reter a

atencdo de todos que se preocupam com 0s seguintes problemas urbanos:

1- O crescimento populacional por migragdes ou crescimento vegetativo;
2- A expansdo urbana pela via de variados tipos de loteamentos, privados
e publicos;

3- O crescente desemprego e lacunas de trabalho.

Essas problematicas possuem impactos mais pronunciados nas cidades-
satélites, afetando em menor grau o Plano Piloto de Brasilia. Assim,
enquanto o Plano Piloto a cada censo, tem populagdo menor, as cidades-
satélites incham. Essa inchacdo obriga o governo do DF a abrir novos
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aglomerados como Samambaia, Santa Maria, Recanto da Emas e outros que
tiveram seus perimetros ampliados como Ceilandia, Riacho Fundo e Séo
Sebastido. (PAVIANI, 2003, p. 69)

Paviani (2003) explica que, dessa forma, boa parte da populacdo que ird ser fixada
nos novos “assentamentos” ¢ de nascidos no Distrito Federal, isto ¢, a populag¢do cresce por
incremento vegetativo e procura um lugar para morar e trabalhar. Segundo o autor, [...] 0
déficit habitacional também cresce pela demanda enddgena ou entdo, engrossam 0s que
procuram os loteamentos em cidades proximas ao limite interestadual [...] (PAVIANI, 2003,
p. 69).

Consoante os estudos da Caixa Econémica Federal — (CEF, 2012), as necessidades
habitacionais podem ser estudadas pela Otica do déficit ou da demanda. Superficialmente,
pode-se considerar como definicdo mais comum que o déficit habitacional é a que exprime a
falta de moradias para as pessoas ou familias que necessitam de habitacdo. Adiante, séo
aprofundados os conceitos referentes ao déficit habitacional, o qual tem se mostrado de suma
importancia para realizagéo das politicas habitacionais.

Brasilia foi denominada de “Metrépole Terciaria” em 1985, segundo Paviani (2003),
sob a constatacdo do status de grande cidade assumido pela capital. Para ser considerada

Metrdpole, constatou-se que a cidade ja possuia:

a) Significativa massa populacional. Em 1985, estimava-se que havia
atingido a casa dos 1.500.000 habitantes, o que lhe conferia porte
metropolitano, equiparando-se as demais metrépoles brasileiras;

b)  Complexidade funcional por ser sede do governo federal e por ter
atraido consideravel nimero de empresas comerciais, de servi¢os e algumas
industrias;

C) Capacidade de interagir com cidades de um largo territério a sua volta,
delas atraindo populagbes em movimentos de commuting, isto é,
trabalhadores que se deslocam diariamente da periferia para a Capital e vice-
versa. (PAVIANI, 2003, p. 68).

Desse modo, Brasilia tornou-se uma metrépole polinucleada. Em 2013, segundo
dados do IBGE (2013 apud POPULACAO, 2013), a populacio de Brasilia era de 2.789.761
habitantes. Segundo projecdes, a populagédo da capital federal atingiu 2.852.372 habitantes em
2014,

O crescimento populacional no Distrito Federal nos Gltimos trés anos € mais do que o
dobro da taxa nacional, segundo estudo divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE) nesta quinta-feira (29). A populacdo atual na capital federal é de 2.789.761
pessoas, 7,2% a mais do que os 2.602.074 de 2010. No Brasil, a populagéo, que era de 195.497.797
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ha trés anos, chegou a 201.032.714 pessoas (aumento de 2,83%). De acordo com o estudo, a
populacdo da capital serd de 2.852.372 habitantes em 2014. Brasilia tera mais de 3 milhdes de
moradores em 2017, segundo o levantamento, quando a populacdo no DF serd de 3.039.444
pessoas. (IBGE, 2013 apud POPULACAO, 2013).

A RA em estudo conta com uma populagéo de 97.977, segundo dados da PDAD
(2013).

A populacdo de Sdo Sebastido passou de 77.793, em 2011, para 97.977,
neste ano, de acordo com a Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios
(PDAD), da Companhia de Planejamento do DF (Codeplan). Além de
influenciar diretamente o crescimento populacional, o Jardins Mangueiral
elevou a escolaridade e a renda dos moradores e aumentou a quantidade de
bens, como automovel e televisdo, por domicilio. Mas pouco teve influéncia
na geracdo de postos de trabalho e na melhoria da condicdo de vida da
comunidade. (PARANHOS, 2013).

Pela pesquisa de campo realizada, comprova-se o fato que a maioria da populagéo
residente no Jardins Mangueiral trabalha no Plano Piloto, isto €, desloca-se diariamente da
periferia para capital. O fator positivo para essa populacédo é o fato do novo bairro ser proximo
do Plano Piloto, a aproximadamente 20km da capital federal.

4.3 O Estatuto da Cidade e o Plano Diretor: conceito e histéria

A expansdo urbana e o0 aumento da populagdo exigem acgdes integradas que
viabilizem uma organizacdo no espaco urbano. Logo, a associacdo entre Plano Diretor e 0
Estatuto da Cidade estdo interligados no desenvolvimento das cidades. Vale ressaltar que,
conquanto os Planos Diretores e 0 Estatuto organizem em forma de leis o espaco urbano, a
segregacdo social e residencial se faz presente porque a organizacdo da cidade e seu
desenvolvimento seguem a logica do capitalismo. O investimento e o lucro ainda predominam
na organizacao pratica das cidades.

O Estatuto da Cidade, de acordo com texto do Senado Federal, surgiu como projeto
de lei em 1989, proposto pelo senador Pompeu de Souza (1914-1991). Porém, a
transformacdo do projeto de lei se deu apenas em 2001. Sancionada, tornou-se a Lei n°
10.257, de 10 de julho de 2001.

O surgimento do Estatuto da Cidade foi elaborado considerando a migracdo do
campo para as cidades de 80 milhdes de pessoas entre as décadas de 1940 e 1980. Segundo o

texto do Senado Federal, os movimentos sociais encontraram, no Estatuto, variados
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mecanismos para o enfrentamento dos problemas urbanos. As cidades, marcadas por uma
profunda desigualdade fruto do crescimento desordenado, abrigam, simultaneamente, areas
planejadas, dotadas de infraestrutura de servicos que permitem um padrdo de vida adequado
as necessidades modernas, e areas precarias, desenvolvidas fora do tracado original e
desprovidas das condicBes para o atendimento das necessidades mais bésicas de seus
moradores.

Diante da problematica urbana, a Constituicdo Federal prevé que o desenvolvimento
urbano pressup@e viabilizar as fungdes sociais da cidade e garantir o bem estar de seus
habitantes. Portanto o “Estatuto da Cidade” ¢ a denominacdo oficial da Lei n® 10.257, de 10
de julho de 2001, que regulamenta o capitulo “Politica Urbana” da Constitui¢do Federal,
detalhando e desenvolvendo os artigos 182 e 183. O objetivo principal do Estatuto € garantir o
direito a cidade como um dos direitos fundamentais da pessoa humana. Dessa maneira, 0
Estatuto da Cidade sistematiza os instrumentos (administrativos, tributérios, financeiros e
juridicos) de que o poder publico e a sociedade dispdem para atingir o objetivo de garantir o
bem-estar dos seus habitantes.

Dentre os instrumentos utilizados para alcancar esse objetivo, destaca-se o Plano
Diretor, como um elemento estratégico da politica de desenvolvimento e de expansdo urbana.
A formulacdo, execucdo e acompanhamento do Plano estdo previstos como esfor¢o conjunto
do governo local e da populacdo. O Plano Diretor representa a peca béasica da politica de
desenvolvimento e expansdo urbana, do planejamento e gestdo municipal. Souza e Rodrigues
(2004) definem os planos diretores como documentos de planejamento destinados a orientar e
balizar a expansdo da cidade e 0 uso do solo. Como ¢ explanado no item “Perguntas e
respostas” sobre o Estatuto da Cidade no site do Senado Federal, este Estatuto, por meio dos
seus instrumentos tributarios, urbanisticos e juridicos, criou formas de democratizar o

planejamento, a gestdo e o desenvolvimento das cidades, com as a¢Ges descritas a seguir:

criou-se regras para a organizagdo das cidades, garantindoa funcdo social
do solo e da propriedade;

Definiu uma nova regulamentacdo para o uso do solo urbano, alterando a
cobrancga do IPTU;

Reafirmou a obrigatoriedade do poder publico de agir em prol do interesse
coletivo;

Possibilitou a criagdo de moradias populares em locais adequados e dotados
de infraestrutura;

Permitiu a regularizacdo de areas de ocupacdo ilegal e garantiu novos
recursos para aumentar os investimentos em infraestrutura e habitag&o;
Incentivou as prefeituras a adotar a sustentabilidade ambiental como diretriz
para o planejamento urbano e
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Atribuiu aos municipios a implementacéo de planos diretores participativos,
obrigando prefeituras a realizar audiéncias e consultas pablicas, na forma de
referendos ou plebiscitos, quando pretender tomar alguma decisdo
importante sobre a cidade. (SENADO FEDERAL).

As diretrizes do Estatuto que foram apresentadas acima podem ser associadas a
implantacdo, construgéo e desenvolvimento do Setor Habitacional Jardins Mangueiral, em
Sdo Sebastido (DF), tendo em vista que 0 novo setor esta previsto no PDOT-DF de 2009 e o
bairro é fruto da regulamentacdo do solo urbano. O poder publico agiu também em prol do
bem coletivo quando fez a concessdo do uso da terra para construcdo de unidades
habitacionais populares em um local adequado com infraestrutura. Todavia, ndo se pode
esquecer que, como explicado anteriormente, o bairro é fruto da primeira parceria publico-
privado no Distrito Federal no setor de habitacdo. O bairro apresenta a estrutura adequada
pelo fato de envolver empresas privadas que também obtém lucro com o empreendimento.

O Plano Diretor dispbe como o Estatuto sera aplicado em cada municipio,
organizando o crescimento e o funcionamento da cidade e planeja o seu futuro. O Plano
também determina qual € o melhor uso da propriedade de acordo com a area em que esta
localizada, respeitando as especificidades e particularidades de sua populagdo. Ademais,
define se o espaco deverd ser utilizado para moradia ou trabalho; se sera reservado para
industrias, universidades, escolas, creches, postos de salde ou terminais de transporte e se
sera de preservacdo ambiental ou da sua historia. Enfim, o plano diretor organiza
sistematicamente a forma de ocupagéo, transformacdo ou preservacdo do espaco.

Especificamente sobre o bairro Jardins Mangueiral, pode-se observar o que esta no

PDOT de 2009, quando se refere as estratégias de oferta de areas habitacionais:

a expansdo do Setor Habitacional Mangueiral estd localizada em terras
desapropriadas da Terracap, na Regido Administrativa de Sdo Sebastido —
RA X1V, adjacente ao Setor Habitacional Mangueiral e totaliza uma &rea de
aproximadamente 190 ha. A escolha da area para a implantacdo do futuro
setor justifica-se em funcdo da auséncia de restricdes ambientais e das
caracteristicas topograficas da regido. Nao existe ainda projeto urbanistico
para o parcelamento, sendo portanto, indispensavel, um estudo aprofundado
da viabilidade, usos e tamanhos dos lotes. A expansdo sera destinada ao
atendimento da populagdo de baixa renda e estima-se a criagdo de um
nimero aproximado de 1.800 lotes e 4.500 unidades habitacionais.
(BRASIL, 2009, p. 269).

A Figura 2 representa a delimitagdo da area do Setor Habitacional Mangueiral,
disponivel no PDOT de 2009:
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Figura 2 — Imagem aérea do Setor Habitacional Jardins Mangueiral — 2008.
FIGURA 102 - SETOR HABITACIONAL MANGUEIRAL

Fonte: Brasil (2009, p. 275).

Em 2014, ap6s apenas cinco anos, pode ser constatado que, com relagdo ao texto do
PDOT, muitas alteracBes ocorreram na implantacdo do bairro. Realmente, houve um estudo
técnico na area, no Memorial Descritivo (anexo digital). O projeto urbanistico ja havia sido
feito pelas empresas construtoras, haja vista que as obras iniciaram-se em 2009. No
documento da Sedhab, afirma-se que, atualmente, a area possui 200ha e a mudanca principal
em tdo pouco tempo: o projeto original e a realidade do bairro mostram que foram construidas
8.000 unidades habitacionais, ou seja, praticamente o dobro de habitacGes previstas no Plano
Diretor. Ademais, estd em tramitacdo a expansdo do setor, com a construcdo de mais 1.800
unidades habitacionais em area antes reservada para ser um parque ecoldgico destinado aos
moradores. A seguir, se observa a estratégia de oferta de areas habitacionais proposta no
Plano Diretor do Distrito Federal em 2009.

A figura 3 demonstra as areas destinadas aos setores habitacionais no DF e que estdo
demarcadas. O bairro Jardins Mangueiral situa-se na area A22a e ja existia a proposta da
expansao do bairro na area A22h. Ressalta-se que, no més de setembro de 2014, ocorreram
manifestacdes da populacdo do bairro, em parceria com a Associa¢do dos Moradores, para
impedir a expansdo do bairro e exigir a implantagdo do parque ecoldgico, como foi anunciado
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durante o processo de vendas dos imoveis. Entretanto, até a conclusdo dessa pesquisa, a
informacgdo obtida € a de que estd no Ministério Publico a decisdo sobre a &rea que,

atualmente, é uma area de Cerrado localizada no meio do hairro.

Figura 3 - Estratégia de oferta de areas habitacionais. - PDOT-DF — 2009
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Fonte: Brasil (2009, p. 293). B

Foram apresentados assim o conceito, a historia e as diretrizes do Plano Diretor e do
Estatuto da Cidade. Segue na préxima subsecdo o percurso historico das politicas

habitacionais brasileiras.
4.4 A questdo da moradia e um historico das politicas habitacionais no Brasil
As questdes que envolvem a complexidade do direito a moradia requerem a

compreensdo sobre o0s aspectos geograficos como demografia, crescimento urbano,

planejamento, politica publicas e economia. Todas essas questdes estdo interligadas no
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processo de construcdo, venda e habitacdo da populagéo brasileira. Sobre a transformacéo do
espaco, tém-se vivido o apice da producdo habitacional no Brasil, ocasionada, dentre outros
fatores, pelo proprio crescimento urbano. Conforme discutido adiante, a producéo
habitacional possui um histérico de avancos e retrocessos na politica brasileira.

Borges (2013) salienta que a entrada do Estado Brasileiro nas questdes concernentes
a habitacdo ocorreu no final do século XIX, a partir de um ponto de vista eminentemente
sanitarista; com o intuito de enfrentar a propagacdo de doencas e epidemias nas grandes
cidades, que se adensavam fortemente. Por isso, segundo Bonduki (1998), uma das principais
vertentes de acdo do Estado foi justamente a promocao da atuacdo de médicos nos interiores
das casas da populacdo humana de baixa renda, em especial nas regides centrais do Pais. Essa
acao tinha como objetivo promover o controle sanitario das habitacbes e paralelamente
ocorriam iniciativas regulatorias.

Exemplos dessas iniciativas sdo os CAdigos Sanitarios e os de Posturas, que, entre
outras definicGes de padroes, tratam do estabelecimento de pardmetros para a construcdo de
moradias operarias (BONDUKI, 1998). Por décadas, como aponta Borges (2013), ndo existiu
nessas abordagens qualquer acdo de promocdo de habitacdo, e sim a abordagem da habitacéo
popular como espaco patoldgico, a ser tratado do ponto de vista da salubridade. A ideia de
“beneficiarios” da politica de habitagdo, evidentemente, ndo existiu sob esse ponto de vista.

Sobre a proviséo habitacional Bonduki (1998) aponta:

A questdo da provisdo habitacional é colocada pela primeira vez durante a
ditadura Vargas, quando Estado e setores técnicos passam a discutir a
superacdo das condigBes precarias de moradia de aluguel, tendo como
pressuposto a conquista da casa propria. Com raras excecles favoraveis a
mecanismos que tratam a provisdo de moradia pelo Estado como um servigo
publico, como a construgdo de habitagcdes de aluguel, a posi¢do adotada por
técnicos e pelo Estado foi pela producdo de moradia popular como casa
prépria. (BONDUKI, 1998, p. 45).

De acordo com o historico da politica habitacional, elaborado pela Caixa Econémica
Federal (2011), a primeira iniciativa brasileira de criacdo de uma politica habitacional de
abrangéncia nacional, com objetivos e metas definidos, fontes de recursos permanentes e
mecanismos proprios de financiamento ocorreu em 1964, com a edi¢do da Lei n° 4.380/1964.
Esta Lei instituiu o Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), o Banco Nacional da Habitac&o
(BNH) e a corregdo monetaria nos Contratos Imobiliarios de Interesse Social. A partir de
entdo, o governo federal passou a ter as atribui¢cbes de formular a Politica Nacional de

Habitacdo e coordenar as acOes puUblicas e privadas para estimular a construcdo e o



88

financiamento para aquisicdo de habitacGes de interesse social. Adiante, define-se o que
significa habitacOes de interesse social.

A politica habitacional executada pelo BNH teve por objetivo viabilizar o acesso a
moradia aos diferentes estratos sociais, com foco nas familias de baixa renda. Foi financiada
com recursos do SFH provenientes do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE)
e do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS). Segundo o estudo realizado pela
Caixa Econémica Federal (CEF, 2012), a crise econdmica iniciada no seculo XX, no final dos
anos 1970, provocou inflacdo, desemprego e queda dos niveis salariais, o que gerou um forte
desequilibrio no SFH em decorréncia das seguidas alteragdes nas regras de correcdo
monetaria. Tal cenario resultou na extincdo do BNH, pelo Decreto — Lei n° 2.291/86, de
novembro de 1986, cujas funcbes foram redistribuidas por varios 6rgaos do governo.

Coube a Caixa Econémica Federal (CEF) a administracdo do passivo, do ativo e do
pessoal e dos bens do BNH, bem como a operacdo do FGTS, assumindo, desde entéo, a
condicdo de maior executor das politicas habitacionais do governo federal. Nesse contexto,
tem-se, na atualidade, o desenvolvimento do Programa habitacional “Minha Casa, Minha

Vida”, o qual tem suas diretrizes analisadas a seguir. A foto 6 ilustra o slogan do Programa.

Foto 6 - Placa do programa habitacional na entrada do bairro Jardins Mangueiral — 2013.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Para Moreira (2013), o governo inaugurado em 2003 representa um marco na politica
urbana brasileira. Realmente é visivel o aumento das construcfes de habitacbes em varios
municipios brasileiros. Sdo vistas, no Distrito Federal, especificamente, as obras de prédios

destinados a moradia, tanto por Empresas privadas quanto por obras ligadas a politicas
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habitacionais. A construcao civil esta tendo um crescimento elevado, principalmente, devido
as construcdes de habitacdes. O crescimento populacional e o processo de urbanizagdo tém

promovido a expansdo desse setor. Sobre esse fato, Moreira (2013) aponta:

a reorganizacao da estrutura institucional gestora dessa politica, a alteragédo
no foco de atendimento e o significativo aumento dos recursos caracterizam,
principalmente, o periodo do governo Lula, 0 que se estende ao inicio do
governo Dilma. Ainda que se tenha avancgado pouco em problemas centrais
da politica urbana, como a questdo fundiaria, a politica habitacional
viabilizou a producdo de moradias em volume expressivo, principalmente se
consideramos as décadas anteriores de baixissimo investimento nessa area.
(MOREIRA, 2013, p. 21-22).

Entende-se, assim, que a moradia tem papel relevante nas politicas publicas e é um
dos problemas urbanos que mais recebeu investimentos por parte dos governos nas esferas
federal, estadual e municipal. Convém destacar que o fato de todas 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.

Como Moreira (2013) bem coloca, independentemente do nivel de renda, todos
precisam de moradia e o alto preco da habitagdo torna sua comercializagdo dependente de
formas 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 é fruto de politicas antigas que néo
atendiam ao crescimento populacional e a expansao da cidade como um todo.

Nesse contexto, instituiu-se no Distrito Federal o Programa Habitacional Morar Bem:

Inaugurado em 2011 pela Codhab, o Programa Morar Bem tem o objetivo de
zerar o déficit habitacional do Distrito Federal, construindo 100 mil unidades
habitacionais, dentro do conceito de moradia plena. Trata-se de moradias
completas, com infraestrutura urbana (abastecimento de &gua, esgoto
sanitario, energia elétrica, iluminacdo publica, instalacBes telefénicas, redes
de drenagem de aguas pluviais, pavimentacdo asfaltica) e equipamentos
publicos, como escolas, postos de salde e de
policia. (http://www.morarbem.df.gov.br/, 2011).

Até 2014, segundo dados da Codhab, 129 mil familias foram habilitadas para
adquirirem um imdvel pelo programa Morar Bem. Em 2013, segundo dados da codhab,
haviam sido construidas 30.000 unidades habitacionais. Esse nimero cresce a cada més

devido o acelerado processo das construcgdes, que estdo seguindo um padrdo construtivo
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utilizando concreto armado, gerando mais rapidez nas construcfes dos iméveis. O que ndo era

possivel quando eram utilizados tijolos.

4.5 O mercado imobiliario, as politicas habitacionais e a demanda habitacional no

Brasil: o programa habitacional federal “Minha Casa, Minha Vida”

Os fatores que englobam a producdo e transformacdo do espaco geografico estdo
relacionados, principalmente, a busca e a necessidade por moradia. Questfes sociais,
econbmicas, territoriais e politicas sdo determinantes para ocupacdo ordenada ou ndo da
populacdo nas cidades. Alguns fatores como crescimento demogréafico, ocupacdo irregular do
solo, falta de politicas publicas e falta de fiscalizacdo, ocorrem em todas regides do Brasil, e
se acentuam em cidades maiores, como no Distrito Federal.

A pressao populacional nos centros urbanos, a crise econdémica, 0 desemprego e 0
alto custo do solo urbano, associados a auséncia de politica habitacional, segundo a Caixa
Econdmica Federal (2011), foram alguns dos fatores que forcaram as familias de menor renda
a buscar por conta prépria alternativas precérias de moradia. Este processo acelerou a
favelizacdo, a ocupacdo irregular da periferia e de areas de risco, configurando, dessa forma,
0s atuais problemas urbanos brasileiros. As fotos 7, 8, 9 e 10 exemplificam o processo na

cidade de S&o Sebastido — DF, onde predominou a ocupacao irregular e sem planejamento.

Foto 7 - Crescimento desordenado em S&o Sebastido (DF) — 2009.

. = P, ol

Fonte: <Www.blogmrroazul.com.br>. Acesso em: 8 mar. 2014.



http://www.blogmorroazul.com.br/

Foto 8 - Ruas sem pavimentacdo em S&o Sebastido (DF) — 2008.

I § R i S —
Fonte: <www.blogmorroazul.com.br>. Acesso em: 8 mar. 2014.

Foto 9 - Quadra residencial em S&o Sebastido (DF) — 2014. ,‘

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.
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Foto 10 - Bairro Residencial Oeste em S&o Sebastido (DF) — 2014: expansdo sem
“planejamento adequado.

Font Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

As Fotos 7, 8, 9 e 10 representam o crescimento desordenado da RA de Séao
Sebastido (DF), onde os lotes sdo ocupados de forma irregular e ndo hd um planejamento que
ordena a expansao da cidade. Conforme informacdo da Administragcdo de Sao Sebastido (DF),
com a politica de regularizacdo fundiaria, no ano de 2014, muitos lotes estdo sendo
regularizados pelo GDF.

Outro fator que gera diferenca entre os habitantes dos diferentes bairros é o fato dos
moradores dos bairros antigos de Sao Sebastido (DF) comecarem a receber apenas em 2014 as
escrituras do imovel onde moram ha cerca de 20 e 30 anos ou mais, por seus imoveis ndo
pertencerem a um lugar anteriormente regularizado, conforme informagdes da Administracdo
Regional de S&o Sebastido. Os moradores do novo bairro Jardins Mangueiral, antes de
receberem a chave do imovel, ja possuiam a escritura, pelo fato das residéncias ocuparem
uma éarea regularizada. Isso chamou a atencéo e, pela observacdo participante, foi possivel
notar que entre alguns dos antigos moradores da cidade ha um sentimento de inferioridade e,
ao mesmo tempo, de indignacdo em razdo da questdo da posse das escrituras, o que pode ser
analisado com base em conversas informais com habitantes dos antigos bairros de Séo
Sebastido.

A “bem habita¢do”, segundo Moreira (2013, p. 22), possui Varias caracteristicas
peculiares, dentre as quais pode-se citar: [...] necessidade basica; custo elevado; durabilidade;
heterogeneidade; imobilidade; mercado reduzido em face do tamanho do estoque; custo de
transacbes e mercado segmentado (os mercados habitacionais de baixa e alta renda
apresentam caracteristicas distintas) [...] Dessa forma, a necessidade por moradia fica
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associada ao mercado capitalista, pois as pessoas que necessitam, consequentemente,
investem sua renda em imo6vel, movendo o mercado imobiliario. Por isso, Moreira (2013)
afirma que a indastria da construcdo civil para fins habitacionais responde por parte
significativa do Produto Interno Bruto (PIB) e da geracéo de emprego da economia.

Sobre a politica habitacional a partir do Governo Federal, de 2003 a 2010, Moreira
(2013) explica que, precisamente em 2003, inaugurou-se um novo periodo da politica federal
para a habitacdo. A criacdo do Ministério das Cidades definiu a responsabilidade de elaborar,
de maneira participativa e federativa, a Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano, o que
inclui a nova politica para o setor da habitacdo, em particular da Habitacdo de Interesse Social
(HIS).

As politicas habitacionais ganharam impulso no Brasil, segundo a Caixa Econémica
Federal (2011), e a situacdo comeca a mudar a partir de 2003, com a criagdo do Ministério das
Cidades e a aprovacdo da Politica Nacional de Habitacdo (PNH) em 2004, que propds uma
visdo ampliada e integrada das questdes de desenvolvimento urbano das cidades. No estudo, a
CEF (2011) explica que a Politica Nacional de Habitacdo é viabilizada por meio do Sistema
Nacional de Habitacdo e também pelo Desenvolvimento Institucional, Sistema de Informacéo,
Avaliacdo e Monitoramento, Plano Nacional da Habitacdo (Planab) e pela regulamentagéo do
Estatuto das Cidades.

O Sistema Nacional de Habitacdo (SNH), articula acBGes integradas nos niveis
federais, estaduais e municipais, e divide-se em dois sistemas: Sistema Nacional de Habitacdo
de Interesse Social (SNHIS), voltado a popula¢do com renda entre 0 a 5 SM - salarios
minimos e em Sistema de Habitacdo de Mercado (SHM), que atende, principalmente, as
classes de renda entre 5 a 10 SM.

Os Programas do Sistema de Habitacdo de Interesse Social contemplam acdes de
urbanizacdo de favelas, realocacdo de familias em areas de risco, alagados, corticos, e outros.
Ja o Sistema de Habitacdo de Mercado atende a populacdo com renda mais alta por meio de
construtoras e incorporadoras que atuam como agentes promotores. Também pode atender a
segmentos de baixa renda (mercado popular), desde que sem a contrapartida do poder publico.

O planejamento, construgdo e venda dos imoveis do Jardins Mangueiral, insere-se no
Sistema de Habitacdo de Mercado, tendo em vista, conforme exposto, a parceria publico-
privada realizada entre o GDF, as seis Empresas privadas, especializadas nos ramos de
planejamento e construcdo civil, e a Caixa Econémica Federal, como Banco financiador do
empreendimento. A foto 11 retrata o local de acesso a entrada principal do empreendimento e

0s primeiros prédios construidos no bairro em 2010.
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Cabe a Caixa a execucéo das agdes do programa relativas a habitacdo, saneamento e
infraestrutura urbana. Trata-se de um novo conceito de investimento em infraestrutura no
Brasil que visa ‘romper barreiras e superar limites’, por ser um indutor de transformagdes das
cidades, que busca esgotar, com investimentos, o déficit de saneamento, da habitacdo e de
urbanizacédo nas favelas. Em 2009, foram contratados R$ 41,8 bilhdes dentro do Programa de
Aceleracdo do Crescimento (PAC), dos quais 83,9% foram direcionados a obras de habitagéo.
(CAIXA, 2011, grifo do autor)

Foto 11 - Prédio em construcdo no bairro Jardins Manueiral (DF) — 2010.

Fonte: <www.blogmorroazul.br>. Acesso em: 8 mar. 2014,

Ainda de acordo com o estudo elaborado pela Caixa Econdmica Federal (2011), em
relacdo a crise financeira internacional de 2008, o governo tomou varias medidas para manter
o0 ritmo do crescimento econémico do Pais, estimulando o setor da construcdo civil. Nesse
contexto, é que foi concebido o Programa “Minha Casa, Minha Vida”, operado pela CEF, que
segundo a propria instituicdo, representa um marco na politica de acesso a moradia,
articulando agdes do governo federal em parceria com Estados, Municipios e iniciativa
privada.

Especificadamente, segundo Moreira (2013), quanto ao Programa “Minha Casa,
Minha Vida”, pode-se dizer que consiste em uma agdo de cunho habitacional, lancado pelo
Governo Federal em marco de 2009 (Medida Provisoria n°® 459/2009, de margo de 2009,
convertida na Lei n® 11.977, de 07 de julho de 2009), cuja meta era realizar a construgéo de

um milhdo de moradias, sanando cerca de 15,0% do déficit habitacional do pais.
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As metas do programa sdo audaciosas, e segundo a Caixa Econdmica Federal (2012),
0 PMCMYV tinha como objetivos:

a) Reducdo significativa do déficit habitacional crénico brasileiro;

b) Favorecimento da regularizacdo fundiéria urbana;

c) Criacdo de fonte de demanda de capital e trabalho como medida anticiclica frente aos
impactos sofridos pelo pais devido a crise mundial de 2008;

d) Aumento do investimento na construcéo civil.

O programa de grandes dimens@es gerou, por parte do governo, esforgos que estéo
sendo geridos pelo Ministério das Cidades e operacionalizados pela Caixa Econémica
Federal. Moreira (2013) explica que o programa incorpora aquisi¢do de terreno e construcao
ou requalificagdo de imoveis contratados como empreendimentos habitacionais em regime de
condominios ou loteamento, constituidos de apartamentos ou casas, que, depois de
concluidos, sdo alienados para familias de baixa renda espalhadas por todo pais. A execucao
das obras dos empreendimentos é realizada por construtoras habilitadas e contratadas pela
Caixa Econdmica Federal, que se responsabiliza pela entrega dos imoveis dentro dos prazos
estipulados, prontos para moradia e legalizados.

De acordo com a Lei n°® 12.424, de 26 de junho de 2011, artigo 1°, o Programa Minha
Casa, Minha Vida tem por finalidade criar mecanismos de incentivo a producdo e aquisicao
de novas unidades habitacionais ou requalificacdo de imoveis urbanos e producédo ou reforma
de habitacGes rurais. E o artigo 82b da referida Lei, dispde que o PMCMV tem como meta
promover a producdo, aquisi¢do, requalificacdo e reforma de dois milhGes de unidades
habitacionais, a partir de 1° de dezembro de 2010 até 31 de dezembro de 2014.

O bairro Jardins Mangueiral se enquadra como um empreendimento em regime de
condominios, em razdo de o bairro ser dividido em 15 quadras condominiais e, também, por
ser 0 Unico bairro do Distrito Federal construido pelo PMCMV, constituido por casas e
apartamentos no mesmo espaco. Este fator também acaba segregando os moradores, tendo em
vista que os apartamentos tém menor valor que as casas, conforme consta no Anexo E. A
juncéo de casas e apartamentos também tem se mostrado como um problema para os sindicos,
que precisam administrar e atender as diferentes necessidades dos moradores de casas e de
apartamentos.

Os investimentos do governo federal na segunda etapa do Programa Habitacional

“Minha Casa, Minha Vida 2” (PMCMV?2) sdo quase nove vezes maiores que 0 programa
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original, langado em marco de 2009. Segundo Moreira (2013), no PMCMV?2, o governo esta
investindo R$ 278,2 bilhGes de 2011 a 2014, contra R$ 34 bilhdes da primeira versdo do
Programa.

O PMCMV promove a construcdo de novas unidades habitacionais voltadas as
camadas da populacdo com menor renda, concedendo subsidios, principalmente para a faixa
de renda de 0 a 3 salarios minimos. Segundo a CEF (2011), “iméveis antes inacessiveis a esta
faixa de renda familiar podem ser adquiridos com subsidios que representam até 88% do valor
do imoével.”

Moreira (2013) expde que, na segunda fase, o Programa “Minha Casa, Minha Vida”
pretende construir dois milhdes de moradias até 2014. A faixa de renda das familias
beneficiadas também foi reduzida, pois, na primeira versao do projeto, o objetivo era atender
a familias com rendimentos de até R$ 1.530,00, enquanto que, agora, 0 governo ira priorizar
60% das casas para familias com renda de até R$ 1.395,00.

Sobre as faixas de renda diferenciadas que compdem o PMCMV, o Ministério do
Planejamento define na area urbana que o programa € dividido por 3 faixas de renda mensal:
até R$ 1.600 (faixa 1), até R$ 3.100 (faixa 2) e até R$ 5 mil (faixa 3). Na area rural, as faixas
de renda sdo anuais: até R$ 15 mil (1), até R$ 30 mil (2) e até R$ 60 mil (3). Além da
construcdo das unidades habitacionais propriamente dita (“Minha Casa, Minha Vida”), fazem
parte desse eixo as é&reas Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) e
Urbanizacdo de Assentamentos Precarios.

No entanto, ao pesquisar sobre o Jardins Mangueiral, observa-se que o bairro tem
caracteristicas diferenciadas de todas as demais cidades do Distrito Federal contempladas com
o0s programas habitacionais. No Quadro 2, pode-se constatar que para adquirirem um imovel
no Jardins Mangueiral as familias beneficiadas devem possuir uma renda mensal que varia
entre 2.488,00 a 8.136,00, conforme dados da Sedhab (2013).

Quadro 2 - Precos dos imdveis e renda necessaria para aquisicdo de imoveis pelo Programa
Habitacional “Morar Bem”, do Distrito Federal — 2013.

Emprl;ging'lgento Faixa Salarial S'}Z\‘:ﬁg?o Preco

Paranoa — Paranod | De 0 a R$ 1.600,00 | Obra ja | R$ 65.000,00 — Apart de 2 q.
Parque iniciada

Recanto das Emas | De 0 a R$ 1.600,00 | Licitacéo R$ 58.316,53 — Apart de 2 q.

concluida

Riacho Fundo Il (3° | De 0 a R$ 1.600,00 | Licitacdo R$ 63.503,31 — Apart de 2 q.
etapa) concluida

Riacho Fundo Il — | De R$ 1.600,00 a | Obra ja | R$ 74.985,00 — Apart.de 2 q.
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Parque do Riacho | R$ 3.275,00 iniciada R$ 84.983,00 — Apart. de 3 q.
Santa Maria De R$ 1.600,00 a | Obra ja | R$96.451,73 — Apart. de 2 g.
R$ 8.136,00 iniciada
S&o Sebastido— | De R$ 2.488,00 a | Em obras R$ 131.016,17 — Casa de 2 q.
Jardins R$ 8.136,00 R$ 156.651,88 — Casa de 3 q.
Mangueiral R$ 116.065,41 — Apart de
24.
Gama De R$ 1.600,00 a | Licitagdo R$ 111.746,42 — Apart de 2 .
R$ 8.136,00 concluida R$ 138.218,02 — Apart de 3 q.
Samambaia De R$ 1.600,00 a | Obra ja | R$ 107.450,00 — Apartde 2 q.
R$ 8.136,00 iniciada R$ 133.300,00 — Apart de 3 q.
Sobradinho De R$ 1.600,00 a | Licitagdo R$ 116.000,00 — Apart de 2 q.
R$ 8.136,00 concluida
Itapod — Itapoa De R$ 0 a R$ | Licitagdo R$ 76.000,00 — Apart. d 2 q.
Parque 3.275,00 concluida R$ 83.219,00 — Apart. de 3 q.
Planaltina — Mestre | De 0 a R$ 1.600,00 | Edital em | R$ 76.000,00 — Apart. de 2 q.
D’Armas elaboragéo
Recanto das Emas | De 0 a R$ 3.275,00 | Licitacdo R$ 75.992,40 — Apart. de 2 q.
— Vargem da concluida R$ 83.065,76 — Apart. de 3 q.
Bencéo

Fonte: <www.morarbem.df.gov.br>. Org.: Nunes, L. M. dos S., 2014.

Observa-se pelos dados do Quadro 2 que, em todas RAs contempladas pelo
Programa Habitacional “Morar Bem”, do GDF, as unidades habitacionais ofertadas sao
apartamentos. A Unica regido que dispde de apartamentos e casas € Sdo Sebastido (DF), no
Jardins Mangueiral. Também a renda mensal bruta familiar exigida é maior do que para
aquisicdo do imovel em qualquer outra RA. Ressalta-se que a qualidade do empreendimento €
melhor no que se refere ao planejamento, a infraestrutura paisagistica do bairro e as areas para
pratica de lazer e cultura. Os espacos para futuras instalaces de equipamentos de servigos
também se destacam.

A producdo de imoveis residenciais, hoje, impulsiona a economia e proporciona
oportunidades de desenvolvimento para o pais. As obras geram milhares de empregos e
representam uma significativa contribuicdo para o aquecimento da economia. Nos cinco anos
de operacdo do PMCMV, os investimentos concluidos foram responsaveis pela abertura de
1,2 milhdo de novos postos de trabalho, de acordo com pesquisa da Fundacdo Getulio Vargas
(FGV). Esse montante representa uma média de 244 mil empregos criados por ano em todo
Brasil desde 2009. (BRASIL, 2014).

Apesar da segregagéo residencial promovida pelas faixas de renda, a constru¢édo do
bairro Jardins Mangueiral, desde o inicio das obras, emprega trabalhadores moradores da RA

de S&o Sebastido (DF), o que tem trazido efeitos benéficos para populacdo local. Ao
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relacionar o crescimento econémico de um pais e a producdo de habitagdes, Moreira (2013)
aponta:

dentre as varias medidas que podem impulsionar a expansdo econdmica de
um pais, o financiamento imobiliario tem um papel de relevo. Os volumes de
recursos direcionados a essa modalidade de crédito impulsionam a industria
da construgdo civil, que, por sua vez, é formada por uma cadeia produtiva a
montante e a jusante geradora de producdo, emprego e renda. (MOREIRA,
2013, p. 27).

No Distrito Federal, em vérias RAs, h& esse crescimento por conta da construcéo
civil; todas cidades que contemplam areas destinadas a construcdo de moradias populares
estdo gerando emprego, renda e aquecendo a economia local. Em Séo Sebastido (DF), a
maioria dos funcionarios que trabalham na constru¢cdo e manutencdo do bairro Jardins
Mangueiral é moradora da regido, segundo informagGes da Jardins Mangueiral
Empreendimentos Imobiliarios.

As transformacdes socioecondmicas ocorridas na sociedade interferem diretamente
na quantidade e na qualidade das habitagdes necessarias para atender aos anseios da
populacdo brasileira. Nas Ultimas décadas, o Brasil tem apresentado grandes transformacdes
no aspecto habitacional. Consoante o estudo da CEF (2011), trés fatores se sobressaem como
causas dessas mudancas: a emigracdo da area rural para as cidades; o envelhecimento da
populacdo e as modificacdes nas configuracbes familiares. Estes fatores foram determinantes
para a urbanizacgéo acelerada e desordenada das cidades.

Hoje, tem-se uma grande concentracdo de domicilios nas grandes metrdpoles, locais
em que os trabalhadores buscam melhores condi¢cdes de vida; mais acesso a empregos e
melhores condi¢des de moradia. Mas o processo de urbanizacdo no Brasil e especificamente
no DF, local da pesquisa, pressiona a expansao das grandes metropoles em dire¢do a periferia.

Nesse processo de urbanizacdo e necessidade por moradia, 0 conceito de habitacdo
apropriada, digna, segura e confortavel pode ser diferenciado em cada regido. Porém
considera-se universal o desejo de uma familia ou individuo possuir um imovel préprio. Esta
busca pela habitacdo molda o mercado de acordo com as especificidades locais.

O “bem habitacdo”, conforme o estudo da CEF (2011), pode ser compreendido como
unidade residencial e possui caracteristicas particulares que fazem com que a dinamica do
mercado habitacional seja bastante distinta da maioria dos demais mercados. O estoque de
residéncias € bastante heterogéneo. Mesmo considerando apenas uma unica tipologia, néo

existe no mercado um imoével exatamente igual ao outro. A heterogeneidade do “bem
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habitagdo” atribui a cada unidade habitacional um prego diferente, que depende das
caracteristicas de localizacdo no espa¢o urbano e também da sua singularidade, observada em
relacdo as caracteristicas espaciais e estruturais.

Sobre esse fato apontado, percebe-se que nas cidades os imdveis agregam valores ou
sdo desvalorizados conforme, por exemplo, a distancia do imdvel ao centro da cidade, a
proximidade com veiculos de transporte publico, a proximidade com o comércio local, com a
avenida principal da cidade, com os equipamentos publicos. Enfim, a localizacdo do imdvel é
fator decisivo na sua valorizacdo. Para a definicdo do valor, sdo consideradas, também, as
caracteristicas e a qualidade dos materiais utilizados na construcéo, a mao-de-obra, a estrutura
fisica da obra. No caso de prédios, ha a diferenciacdo dos valores conforme o andar que fica o
imovel, quanto mais alto, mais elevado também o preco do imdvel. Enfim, diversos fatores
influenciam nos valores diferenciados para 0s imoveis.

No bairro em estudo, hé duas divisbes que merecem destaque para apontar os valores
dos imdveis. Uma se refere ao proprio planejamento do bairro e a ordem de entrega das
chaves. Como o bairro é dividido em 15 quadras condominiais, as primeiras quadras
habitadas sdo as construidas nas extremidades do bairro, isto €, longe da entrada principal.
Nessas quadras, os valores das residéncias sdo menores, porquanto ficam distantes da via
principal que da acesso a Brasilia e ao centro de Sdo Sebastido (DF).

As quadras mais proximas da rodovia principal (DF-463) foram as Gltimas a serem
construidas (até o momento estdo em fase de acabamento; iluminacdo, asfaltamento e
cobertura vegetal) e ainda ndo foram entregues aos futuros moradores. Nessas quadras, 0s
valores dos imdveis sdo mais elevados, pela venda ser mais recente e por serem bem
centralizadas. Das 15 quadras planejadas, 12 j& estdo sendo habitadas e 3 quadras ainda estdo
em fase de acabamento, sem moradores.

Outro fator que diferencia os valores dos imoveis sdo os tipos de moradia. No bairro
Jardins Mangueiral ha prédios, todos com apartamentos de 2 quartos, e casas de 2 e 3 quartos.
Cada tipo de imdvel tem seu preco diferenciado. Além das diferengas de pregos pelas
caracteristicas fisicas do imdvel, o valor que cada proprietario paga varia conforme a renda
familiar, pois, como o Programa Habitacional faz parte do “Minha Casa, Minha Vida”, a
renda familiar € que determina se a compra tera subsidio do governo e a porcentagem a ser
adquirida no subsidio, ou se a compra sera apenas com recursos proprios. Ressalta-se, a
seguir, no Quadro 3, especificamente sobre o Jardins Mangueiral, a renda salarial familiar

exigida pelo programa habitacional e os valores dos trés tipos de iméveis, pela Tabela de
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2014, divulgada no site do Programa “Morar Bem”, do GDF, e no site da Jardins Mangueiral
Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Quadro 3 - Renda Familiar e valores dos Iméveis no Jardins Mangueiral — 2013.

RA Renda Salarial Familiar Valores dos imoveis em 2013
Sd0  Sebastido — | De R$ 2488,00 a R$ | R$131.016,17 —Casade 2q.
Jardins Mangueiral 8.136,00 R$ 156.651,88 — Casa de 3 q.
R$ 116.065,41 — Apart. de 2 q.

Fonte: <www.morarbem.df.gov.br>. Org.: Autora: Nunes, L. M. dos S, 2014.

O Gréfico 1 apresenta os dados da pesquisa de campo realizada mediante a aplicacéo
dos questionarios aos proprietarios moradores do bairro. Nota-se que, no universo pesquisado,
composto por cem moradores, a maior parcela se situa na faixa de renda média mensal
familiar de 7 e 9 salérios minimos. Ha, também, familias que declararam receber acima de 15
salarios minimos, o equivalente a R$ 10.860,00, segundo a tabela salarial de 2014, e familias
que declararam receber de 1 a 3 salarios minimos. Ou seja, ha familias que ndo se encaixam
no perfil estabelecido pelo Programa Habitacional. Mas, é véalido ressaltar que os primeiros
moradores financiaram seus imoveis entre 2010 e 2011, e a pesquisa foi realizada em 2014.

Pode ter ocorrido, no decurso do tempo, mudancas no perfil econdmico das familias.

Gréfico 1 - Jardins Mangueiral (DF): renda média mensal familiar — 2014.

Renda média mensal familiar

branco M 1
Acimade 15s.m [N 5
13a15sm I 3
10a12sm I 15
7a9s.m I 35
4a6sm I — 30

la3sm [N o

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Mesmo tendo observado familias com perfis econdmicos que ndo se enquadram no
estabelecido pela politica habitacional vigente, pode-se constatar que a maioria dos moradores

do universo pesquisado (65 proprietarios), se situa na faixa salarial que varia entre 4 e 9
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salarios minimos, condizendo com a demanda habitacional a qual se destinou a construg¢do do
empreendimento.

No Quadro 4, pode-se verificar o tamanho por m2 dos imdveis que compdem o bairro
Jardins Mangueiral, e um comparativo da evolugédo dos valores dos imoveis de 2009, ano que

teve inicio as vendas, e os valores de venda em 2014.

Quadro 4 - Jardins Mangueiral, Sdo Sebastido (DF): evolucdo dos valores de venda dos imdveis.

Tipo do Imével | Tamanho da *Valores *Valores *Valores
area médios em médios em médios em
construida 2009 2013 2014
Apartamento 46,45 m? R$89.323,83 | R$116.065,41 | R$ 124.229,76
Casa 2 quartos | 52,77 m? R$ 105.558,00 | R$ 131.016,17 | R$ 140.232,30
Casa 3 quartos | 67,99 m? R$ 126.248,12 | R$ 156.651,88 | R$ 167.671,19

Fonte: <http://www.jardinsmangueiral.com.br/>. Org.: Nunes, L. M. dos S, 2014.
*Os valores estéo sujeitos a alteracao segundo regras do edital.

Segundo a pesquisa realizada com os moradores, como mostra o Grafico 2, ao serem
questionados se estdo satisfeitos com seus imoveis, 61% do universo pesquisado estdo

satisfeitos, 34% estdo insatisfeitos e 5% ndo responderam.

Gréfico 2 - Jardins Mangueiral (DF): grau de satisfacdo dos proprietarios com relagédo
aos imoveis — 2014.

= brancos

= insatisfeito

= satisfeito

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Ao analisar as opinides de maior recorréncia na justificativa dessas respostas
descritas nos questionarios aplicados, as opinides dos satisfeitos foram: “o tamanho atende as
necessidades minhas e da minha familia; como ficamos todos os dias fora e apenas dormimos

em casa, 0 tamanho € suficiente; acho seguro a construcdo ser feita com concreto armado no
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lugar de tijolos; as casas sdo bem ventiladas; os comodos sdo bem divididos™. As opinides
que tiveram destaque entre os insatisfeitos foram: “nao deveriam ser casas geminadas porque
ndo ha privacidade acustica; os quintais sdo pequenos; 0s quartos e a cozinha sdo pequenos;
estd havendo rachaduras nas paredes; faltam garagem e area de servigo cobertas; os materiais
de acabamento s&o ruins’.

Ao analisar essa questdo, pode-se considerar, por meio da observacdo participante,
que todas as informacdes apontadas sdo validas, e que toda opinido depende, entre tantos
fatores, do numero de membros da familia, da renda familiar, dos héabitos culturais dos
habitantes, do tipo de imovel adquirido entre outros. Também pode ser observado que
familias que adquiriram casas, estdo modificando e ampliando o numero de cémodos, ao
fazerem os muros, a area de servico coberta e a garagem com cobertura e muitos ao
receberem os imdveis trocam os materiais de acabamento, como pisos, pias, vasos sanitarios e
a pintura das paredes internas. O valor dos imoveis por ser de Programa Habitacional e a
localizacdo da cidade, com relagcdo a proximidade como o Plano Piloto também devem ser
considerados ao analisar o nivel a satisfacdo ou ndo dos moradores.

Sobre a opinido relacionada aos valores das prestacfes do imovel, constatou-se que,
de acordo com o universo pesquisado, como mostra o Grafico 3, a maioria considera o valor
da prestacdo razoavel. Considerando, para tanto, quatro fatores: o valor da entrada pago no ato
do financiamento; o valor do subsidio recebido; a renda familiar e o proprio valor do imdvel,
que é calculado tendo por base a insercdo do setor em uma politica habitacional, o que

configura um valor reduzido ao se comparar com imoveis de empreendimentos particulares.

Gréfico 3 - Jardins Mangueiral (DF): informacao sobre o valor das prestagdes assumidas
com a compra do imovel — 2014.

= Muito razoavel
= Razodavel
Exorbitante

Muito exorbitante

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

4 Pesquisa de campo (Questdes abertas do questionario aplicado, 2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.
5 Pesquisa de campo (Questdes abertas do questionario aplicado, 2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.
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Segue, na Foto 12, a imagem aérea do bairro em fase de construcdo no ano de 2012.
Observa-se 0 arruamento das avenidas que passam pelo bairro, a juncdo no mesmo espacgo

entre predios e casas e a area do Cerrado que passa pelo processo de transformacao espacial.

)

Fonte: <http://.jardinsmangueiral.com.br/projeto-implantcao.htm|>. Acesso e:142'6 maio 2014.

Segundo informacGes da CEF (2011), desde que sejam fornecidas condigdes
compativeis com o perfil socioeconémico, as unidades residenciais geralmente sdo produzidas
pela iniciativa privada de forma independente, mas, principalmente, ligadas a programas de
governo. O custo elevado da produgdo, aliado ao alto prego da terra urbana dificulta a
conquista de um domicilio digno e seguro para a populacdo de menor renda. Dessa forma, as
politicas publicas habitacionais sdo fundamentais para facilitar o acesso a moradia.

Ainda de acordo com a CEF (2011), as necessidades habitacionais podem ser
estudadas pela otica do deficit ou da demanda. Conquanto pareca de simples diferenciacdo
semantica, a escolha de uma ou outra denominagdo remete a utilizagdo de variaveis distintas
que ocasionam resultados diferentes. Dessa maneira, a definicdo mais comum de déficit € a
que exprime a falta de moradias para as pessoas ou familias que necessitam de habitag&o.
Essa interpretacio é considerada como superficial nas discussées sobre o tema. E um conceito
insuficiente na formulacdo de parametros para subsidiar politicas habitacionais. Assim, é
importante um aprofundamento conceitual que represente a configuracdo econdémico-social e
espacial da caréncia habitacional no Brasil.

A etimologia da palavra déficit na defini¢do do Dicionario Aurélio (1986 p. 206) é:

“l..] 0 que falta para completar uma conta, um orgcamento, uma provisdo [...]” O termo
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demanda é a acdo de demandar e demandar é: “[...] ter necessidade de; precisar de;
necessitar.” (FERREIRA, 1986, p. 206). Logo, o déficit habitacional, pelo conceito
etimoldgico, é a falta fisica da unidade habitacional no estoque de habitacdes de mercado. A
demanda habitacional € a necessidade, por parte da populacdo, do “bem habita¢do”,
considerando as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do imdvel, além das caracteristicas
socioecondmicas da populacéo.

Segundo Garcia e Castelo (2006 apud CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2006), o
déficit habitacional se refere as caréncias habitacionais de determinada sociedade n&o restritas
a falta de moradias, inclui também as méas condicBes das unidades habitacionais existentes
“[...] O déficit habitacional é uma fotografia que mostra o excesso de populacdo que necessita
de habitacdes. Ou seja, € 0 excedente entre a demanda e a oferta de um bem de caréater social
[...]” (GARCIA; CASTELO, 2006 apud CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2011).

A Fundacéo Jodo Pinheiro produziu o estudo difundido no Brasil a respeito do tema,
o qual foi adotado pelo Ministério das Cidades na formulagdo da Politica Habitacional. Este
conceitua o déficit habitacional como as deficiéncias do estoque de moradias. Considerando
nesse calculo as moradias em estado precario que precisam ser repostas e as novas que
representam um incremento do estoque, em funcdo da coabitacdo familiar ou da moradia em
locais inadequados. Destarte, o déficit habitacional pode ser compreendido como déficit por
reposicéo e incremento de estoque.

Esse estudo recente no Brasil, realizado pela Fundacdo Jodo Pinheiro, em parceria
com a Secretaria Nacional de Habitacdo do Ministério das Cidades, em 2008, e publicada em
abril de 2011 teve como base de dados, a Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios
(PNAD), divulgada pela Fundagdo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) no
segundo semestre de 2009. E segundo o estudo (Fundacéo Jodo Pinheiro, 2011) em 2008, o
déficit habitacional estimado correspondia a 5.546 milhdes de domicilios, dos quais 4.629
milhdes, equivalentes & 83,5%, estavam localizados nas areas urbanas.

O estudo também analisa o déficit habitacional segundo faixas de renda média
familiar mensal, em termos de salarios minimos. O resultado mostrou que a maior
concentracdo do déficit habitacional se dava na faixa de até trés salarios minimos (89,6%)
(MOREIRA, 2013). A categoria “mais de trés a cinco” compreendeu 7,0% das familias, a
“mais de cinco a 10” 2,8% e a “mais de 10” somou 0,6%. Desse modo, as familias com renda
até cinco salarios minimos totalizavam 96,6% do déficit habitacional urbano.

No estudo sobre as Politicas Habitacionais, é importante salientar o valor da renda

mensal familiar. Moreira (2013) explica que, quanto ao entendimento de qual é a despesa da



105

Uni&o com o Programa “Minha Casa, Minha Vida”, é importante observar que a maior parte
das moradias é destinada a familias da area urbana com renda mensal de até R$ 1,6 mil e para
familias na area rural com renda anual de até R$ 15 mil reais. Elas comprardo as residéncias
por um preco muito inferior ao seu custo, ou seja, receberdo um grande subsidio. O Programa
arca com determinado valor do imével, e o restante é financiado, com prestagdes que variam
de acordo com a renda salarial da familia contemplada e com o valor da entrada paga no
inicio da compra. Para tanto, o Programa é caracterizado como um programa de transferéncia
de renda.

O Programa é executado por meio do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) e
do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS). Moreira (2013) explica que em decorréncia da
Medida Provisoria n° 561, de mar¢o de 2012, a Unido passou a integralizar cotas do FAR. Até
entdo, apenas transferia os recursos para o FAR, que eram contabilizados como gastos de
custeio. Por causa da mudanca feita pela MP 561/2012, os recursos or¢camentarios destinados
a cobrir os subsidios do Programa passaram a ser contabilizados como invers@es financeiras,
Ou seja, como investimentos.

O Programa Minha Casa, Minha Vida significou novo aporte de recursos para a
habitacdo. Concebido como uma politica anticiclica, que visou a robustez a economia
brasileira em face da crise financeira internacional que eclodiu em 2008, o Programa
direcionou R$ 34 bilhGes em subsidios a producdo habitacional de um milhdo de habitacdes.
Dessa forma, entre 2003 e 2009, o volume de investimentos no setor habitacional foi
ampliado em aproximadamente 600%, saindo do patamar de R$ 5,7 bilhdes para cerca de R$
69,2 bilhdes em 2009 (ARANTES; FIX, 2009 apud BORGES, 2013).

No estudo adotado pela CEF (2011), e que da subsidio para compreensdo do
processo de planejamento, construcdo e financiamento dos imdveis no Jardins Mangueiral, o
conceito adotado foi de demanda habitacional que representa a necessidade dos individuos
residirem em local adequado, sob o aspecto demogréfico das relacfes sociais e econdmicas da
populacdo com o meio urbano. As Fotos 13 e 14 mostram a area do bairro planejado que pode
ser associada a oferta e a demanda, pois o bairro conta com uma producdo total de 8.000
imdveis para ser entregue até o final de 2015, atendendo, dessa forma, parte da populacdo
urbana que demanda por residéncias no Distrito Federal. A Foto 13 retrata a construcdo do
bairro proximo a DF-463 e a Foto 14 mostra a organizacdo de uma quadra do bairro.

Logo, conforme a conceituacdo estabelecida, a demanda habitacional total é
relacionada ao perfil demografico e socioeconémico da populacdo, bem como & sua

localizag@o no sitio urbano. Sua distribuicdo no territorio € definida pelas caracteristicas da
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tipologia predominante de moradias (casas ou apartamentos), da configuracdo espacial da
malha urbana e outras caracteristicas topoldgicas.

Foto 13 - Imagem aérea do bairro em construcdo — Jardins Mangueiral — 2011.

a— P ————
c—— —
— —

Fonte: Jardins Mangueiral Empreendimentos  Imobilidrios S.A.  Disponivel em:
<www.jardinsmangueiral.com.br> Acesso em: 8 maio 2014.

Fonte: Jardins Mangueiral Empreendimentos  Imobiliarios S.A.  Disponivel em:
<www.jardinsmangueiral.com.br>. Acesso em: 8 maio 2014.

Para a Caixa Econémica Federal (2011), a analise histérica demonstra que a atual
Politica Nacional de Habitacdo, instituida pelo governo federal em 2004, constitui um marco
para o setor habitacional, por abordar a moradia de maneira ampla e integrada aos servigos

urbanos e afirmar que o enfrentamento da caréncia de moradias exige um esfor¢o integrado


http://www.blogmorroazul.com.br/2012/06/entidades-podem-se-candidatar-ao.html

107

do governo e da iniciativa privada. Convém acrescentar que ndo basta ter direito e acesso a
moradia porque morar em um bairro exige, também, equipamentos publicos que atendam as
necessidades dos moradores.

Observa-se que o historico das politicas nacionais para habitacdo mostra como o0s
programas tornaram o problema habitacional uma obrigacdo do Estado e um direito do
cidad&o. Isso é uma questdo de mercado, repassando para o setor privado o protagonismo na
producdo de habitacdes a serem financiadas (MOREIRA, 2013). Esse modelo, que se baseia
na légica de mercado e fez com que as unidades residenciais produzidas fossem tidas como
mercadorias, gerando renda para seus proponentes, explica, de certa forma, o fato de as
politicas sempre terem atingido, predominantemente, a classe média e atendido aos interesses
do empresariado da construcéo civil.

Isso fica evidente no bairro Jardins Mangueiral — destinado para a populacdo de
classe média baixa do Distrito Federal — que, por ser originario de todo um contexto de
planejamento urbano, beneficia os moradores e, principalmente, as construtoras envolvidas na
construcdo e manutencdo do bairro. Concernente a relacdo entre politica habitacional e

mercado imobiliario, Moreira (2013) escreve:

Essa distorcéo da politica habitacional revela a incompatibilidade da finalidade
social da politica habitacional com o modo empresarial de produgdo de
moradia. Na impossibilidade de conciliagdo, os interesses dos empresarios
influenciam e até certo ponto determinam os investimentos publicos para
habitacdo e o publico para o qual eles seriam direcionados, em detrimento da
funcdo social da politica habitacional. (MOREIRA, 2013, p. 30).

O Estado deve ndo somente prover a oferta de habitacGes, porém, deve criar
mecanismos que facilitem a compra e o pagamento dos imdéveis, provendo planejamento
urbano, para proporcionar lugares de moradia com infraestrutura basica, e leis que fiscalizem
e inibam a ocupagcdo irregular do solo. Os valores dos imoveis podem ser mais baixos, caso
ndo seja visado apenas o lucro por parte das construtoras.

Ao longo desse capitulo, foi possivel estabelecer a relacdo entre Plano Diretor e o
Estatuto da Cidade, associando a moradia as politicas habitacionais vigentes e constatando
os critérios estabelecidos pelas politicas publicas na selecdo dos compradores de imoveis em
diferentes RAs do Distrito Federal, com diferentes niveis de infraestrutura, de acordo com a
renda média familiar mensal. Foram apresentados o0s critérios socioecondémicos que se
relacionam a ocupacdo e transformacdo do espaco urbano e a questdo que interliga o

mercado imobilidrio ao Programa “Minha Casa, Minha Vida”. Evidenciaram-se, assim,
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valores de imdveis diferenciados que seguem trés critérios: a) renda média mensal familiar;
b) tamanho dos imdveis e ¢) localizagdo da cidade com relagdo a sua proximidade do Plano
Piloto.

Acrescenta-se que, de fato, as atuais politicas habitacionais beneficiaram familias
de baixa renda. No entanto, pode ser constatada a diferenciacdo dos espacos nos quais sao
construidas as residéncias para as familias consoante a sua renda salarial. Os conjuntos
habitacionais sdo construidos com caracteristicas proprias ao espaco das cidades e as
condicdes socioecondémicas dos compradores e habitantes. Essas caracteristicas da cidade e
do perfil socioecondmico dos moradores do bairro Jardins Mangueiral s&o o foco do

proximo capitulo.



5 O JARDINS MANGUEIRAL.: caracterizagdo do novo bairro e velhos problemas urbanos

Foto 15 - Imagem parcial da quadra 15 do bairro Jardins Mangueiral, Sdo Sebastido (DF).

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Mas ndo, mas ndo

O sonho é meu e eu sonho que
Deve ter alamedas verdes

A cidade dos meus amores

E, quem dera, os moradores

E o prefeito e os varredores
Fossem somente criangas

Deve ter alamedas verdes

A cidade dos meus amores
E, quem dera, os moradores
E o prefeito e os varredores
E os pintores e os vendedores
Fossem somente criangas

(A cidade ideal. Os saltimbancos.
Composicao: Enriquez/Bardotti/Chico Buarque).
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5 0 JARDINS MANGUEIRAL.: caracterizagdo do novo bairro e velhos problemas urbanos

Apesar de ser um bairro novo e planejado, o Jardins Mangueiral apresenta velhos
problemas urbanos, condizentes com uma populacdo que estd em constante crescimento e que
carece de politicas que viabilizem com agilidade a oferta de servicos e equipamentos
necessarios para a vida nas cidades. O histérico de formagdo do bairro Jardins Mangueiral,
sua localizacdo geografica, as caracteristicas fisicas e os dados socioeconémicos dos
habitantes sdo os destaques deste capitulo cujo objetivo é apresentar: a) a localizagdo e o
historico de formacgdo do bairro Jardins Mangueiral, como a Lei de sua criacdo, a origem do
nome, e aspectos da parceria publico-privada; b) descrever os aspectos geograficos fisicos e
humanos da area de pesquisa; c) apresentar dados socioecondémicos comparativos entre 0s
moradores de S&o Sebastido (DF) e o perfil dos habitantes do Jardins Mangueiral.

Os procedimentos metodoldgicos adotados para construcdo desse capitulo foram: a)
pesquisa documental, b) observacdo participante, c¢) registro fotografico e d) aplicacdo de
questionarios aos moradores proprietarios dos imoveis. Nessa secdo, a pesquisa realizada €
ilustrada com mapas, quadros, figuras, fotos e graficos. Objetiva-se descrever o perfil
socioecondémico dos moradores e fazer uma sintese das principais necessidades apontadas
pelos habitantes locais, apresentando os aspectos positivos do bairro e destacando os aspectos
negativos, mesmo sendo constituido a partir da concepcao de um bairro planejado

A pesquisa de campo ocorreu no Setor Habitacional Jardins Mangueiral, localizado
na RA de Sdo Sebastido (DF), no periodo de 2013 a 2014. Situado na regido Centro-Oeste do
Brasil, o Distrito Federal esta localizado no estado de Goias, ocupando uma area de 5.787.784
quilémetros quadrados, o que corresponde a aproximadamente 0,07% do territorio brasileiro,
segundo informac6es da Secretaria de Administracdo Regional de Sdo Sebastido (DF).

A RA de S3o Sebastido (DF) esta localizada na regido sul da Area de Protecdo
Ambiental (APA) do Rio S&o Bartolomeu, a 23km do Plano Piloto, demarcados 690,74ha da
poligonal Regido Administrativa e 383,71 Km?2 da malha urbana, definidos pelo Decreto n°
16.571 de 26 de junho de 1995. As Figuras 4, 5, 6, 7 e 8 ilustram a localizagdo da area da

pesquisa.
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Figura 4 - Localizacdo da Regido Administrativa de Sdo Sebastido (DF) e do bairro Jardins

Mangueiral — 2013.
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. ko 4 2

Fonte: <http://i856.photobucket.com/albums/ab122/mamutemamute/Semttulo-6.jpg>. Acesso em: 23
out. 2014.

A area da RA X1V — Sédo Sebastido (DF) pertencia as fazendas Taboquinha, Papuda e
Cachoeirinha. Com o inicio das obras da construcdo de Brasilia, as Fazendas foram
desapropriadas. No local, instalaram-se olarias (local onde se fabricam tijolos, telhas,
manilhas) para prover a construgéo civil, as quais, logo depois, foram desativadas, restando o
povoamento ao longo das margens dos corregos Mata Grande e Ribeirdo Santo Antdnio da
Papuda. O nome da cidade ¢ uma homenagem a “Seu Sebastido”, um senhor que migrou da
regido Nordeste do Brasil e foi um dos primeiros comerciantes a chegar a regido.

Em 25 de junho de 1993, a entdo denominada Agrovila Sdo Sebastido passa a ser a
RA n°® XIV — Cidade de Sdo Sebastido (Lei 167/1993). Atualmente, além dos diversos
condominios residenciais, a RA é formada pelas areas da Agrovila, do Setor Residencial
Oeste, da Vila Nova, de Sdo José, de Séo Francisco, da Bela Vista, do Residencial do Bosque,
do Jodo Céndido Tradicional, do Morro Azul e mais recentemente do Jardins Mangueiral. A
cidade de S&do Sebastido (DF) faz limite com outras quatro RAs do Distrito Federal: Paranoa,
Santa Maria, Lago Sul e Jardim Botanico (Figura 6). Sdo Sebastido (DF) possui uma area de


http://i856.photobucket.com/albums/ab122/mamutemamute/Semttulo-6.jpg
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383,71 quilémetros quadrados e sua populagcdo é de aproximadamente 100.000 habitantes
(dados do Portal GDF). O destaque da pesquisa € 0 novo bairro construido em S&o Sebastido
(DF) a partir de 2009. A Figura 6 apresenta as Regides Administrativas® que compdem o

Distrito Federal, podendo ser visualizado as RAs que fazem limite com S&o Sebastido.

Figura 6 - Regides Administrativas do Distrito Federal — 2013.
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Fonte:<http://www.scielo.br/scielo.php?script=sci_serial &pid=0037-8682&Ing=en&nrm=iso>.
Acesso em: 28 out. 2014.

® Uma RA é uma subdivisdo do Distrito Federal brasileiro. O Distrito Federal ndo possui prefeitos ou vereadores,
posto que a Constituicdo Federal de 1988, artigo 32, proibe expressamente que o Distrito Federal seja dividido
em municipios, sendo considerado uno. Por assim ser, o Distrito Federal é dividido em Regides
Administrativas. A divisdo do Distrito Federal em RAs foi estabelecida através da Lei n° 4.545/64, que
também instituiu as administraces regionais. A época, eram 8 RAs. Leis posteriores alteraram o nome e
criaram novas RAs, somando, atualmente, o total de 31. Anteriormente, as RAs eram denominadas apenas de
"cidades-satélites”.


http://www.scielo.br/scielo.php?script=sci_serial&pid=0037-8682&lng=en&nrm=iso
http://pt.wikipedia.org/wiki/Distrito_Federal_(Brasil)
http://pt.wikipedia.org/wiki/Constitui%C3%A7%C3%A3o_Federal_de_1988
http://pt.wikipedia.org/wiki/Munic%C3%ADpio
http://pt.wikipedia.org/wiki/Cidade-sat%C3%A9lite
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As figuras 7 e 8 mostram a localizacao da area do Jardins Mangueiral no contexto do
Distrito Federal. A Figura 7 é uma imagem de satélite que mostra as principais rodovias da
cidade, apontando a DF-463, principal via de acesso entre Sdo Sebastido (DF) e o Plano
Piloto. A Figura 8 retrata, também, a area destinada a criacdo do bairro anterior ao inicio das
obras, compondo figura ilustrativa da &rea no Memorial Descritivo do Setor. A proximidade
da &rea com as RAs, como Jardim Botéanico e Lago Sul, é um fator influente para valorizagdo
imobilidria do novo setor habitacional. Pode-se contextualizar que a escolha para a
localizagcdo do empreendimento da primeira parceria publico-privada do setor habitacional no
DF, ndo foi dada ao acaso, mas sim foi precedido de estudos prévios, relacionados tanto aos
aspectos ambientais como socioeconémicos, conforme apresenta 0 Memorial Descritivo e 0
PDOT/2009, que contempla o Polo Multifuncional Sdo Sebastido (ANEXO F).

Figura 7 — Imagem de satellte destacando a area do Setor Jardins Mangueiral — 2009.

Fonte:  <http://i856. photobucket com/albums/ab122/mamutemamute/SemttuIoI Jpg>.
em: 23 out. 2
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Figura 8 - Croqui apresentado no Memorial Descritivo de Parcelamento Urbano — 2009.

2. CROQUI DE SITUAGAO E QUADRO DE CAMINHAMENTO DO
PERIMETRO

2.1 — Croqui de Situagdo

Fonte: Memorial Descritivo de Parcelamento Urbano — MDE-PH — 015/09.

Os principais aspectos geoambientais da &rea da pesquisa sdo apresentados

na
préxima subsecao.
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5.1 Historico de formac&o do bairro e principais caracteristicas geograficas

O bairro Jardins Mangueiral esta sendo implantado desde 2009 na RA de Séo
Sebastido (DF), possuindo uma area de 191,4 hectares. A gleba destinada ao empreendimento
situa-se na confluéncia das rodovias DF-001 (Estrada Parque Contorno) e DF-463,
estendendo-se ao longo da DF-463 em direcdo a cidade de Sao Sebastido (DF).

A caracterizacdo fisica da area foi extraida do Memorial Descritivo de Parcelamento
Urbano de Programa Habitacional do Distrito Federal e consta, também, nos Estudos de
Impacto Ambiental (EIA) e no respectivo Relatério de Impacto Ambiental (RIMA)
denominado: Parcelamento do Solo para uso urbano “Setor Habitacional Mangueiral/Vila
Militar” Regido Administrativa de Sdo Sebastido (DF) — RA XIV, abril 2005, PROGEA.
Ressalta-se que a descricdo dos aspectos geoambientais da regido torna-se importante para
analise das transformacdes socioespaciais.

Sobre o relevo, o Memorial Descritivo aponta que a area do Setor Habitacional
Mangueiral esta situada entre as cotas 1.065m e 1.145m na unidade geomorfologica
denominada “Chapada de Brasilia”. Trata-se de uma area com declive constante, caindo em
média 3% na direcdo oeste-leste.

O trecho de declive mais acentuado apresenta inclinagdes inferiores a 20%. No
entanto, para caracterizar o relevo da regido, o EIA-RIMA a classificou como “borda de
chapada”. Esta classificagdo baseia-se nas caracteristicas geomorfoldgicas de fragilidade
ambiental e na existéncia de nascentes; foi adotada em detrimento da Resolugdo CONAMA n°
303/2002, cujo critério de definicdo de chapada/escarpa é a presenca de declividade com
inclinagcdo maior que 45° (100%).

Apesar de ser uma area de nascente, foi permitido edificar um empreendimento para
aproximadamente 30.000 novos habitantes, além dos que ja habitavam em uma area invadida
bem proximo a entrada principal de Sdo Sebastido (DF). O que gerou uma transformacéo
complexa do espacgo, retirando a vegetacdo nativa e construindo um novo bairro. Vale
ressaltar que ao redor do bairro ha uma cerca com alambrado, que representa o limite para
proteger a area de Cerrado circundante. E também foram replantadas mudas de espécies
tipicas do Cerrado, como medida de compensagdo ambiental, conforme ilustram as Fotos 16,
17 e 18.



Foto 16 - Area do Cerrado que divide o Jardins Mangueiral dos demais bairros de S&o
Sebastido (DF) — 2014.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Foto 17 - Divisdo entre o Jardins Mangueiral e os demais bairros de S&o Sebastido
(DF) —2014.
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Foto 18 - Jardins Mangueiral (DF): Baldo do Mirante. Divisa entre o bairro e o Cerrado que separa

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Segundo o Memorial Descritivo, a cobertura pedoldgica da area do Setor
Habitacional Mangueiral é constituida por Latossolo. Jacomine (2009, p. 167) descreve que a
classe dos Latossolos tem como elemento formativo o Lato e que o termo de conotacdo “Lat”
significa material muito alterado. De acordo com dados do EIA-RIMA, ao longo da linha de
ruptura de declive da chapada, ha ocorréncia de Latossolo Vermelho e Latossolo Vermelho-
Amarelo.

A nova classificacdo brasileira de solos, conforme Jacomine (2009, p. 169),

conceitua Latossolos como:

[...] solos constituidos por material mineral, com horizonte B latossélico
imediatamente abaixo de qualquer um dos tipos de horizonte superficial,
exceto histico. Sdo solos em avangado estagio de intemperiza¢do, muito
evoluidos, como resultado de enérgicas transformagdes do material
constitutivo [...].

O Latossolo compde as classes do primeiro nivel categérico (ordens).

Consoante os dados do Memorial Descritivo, em consonancia com o EIA-RIMA:
Parcelamento do Solo para Uso Urbano “Setor Habitacional Mangueiral/Vila Militar” Regido
Administrativa de S&o Sebastidfo - RA XIV (2005), quando as condigdes naturais
(permeabilidade e cobertura vegetal) sdo alteradas, os principais problemas geotécnicos que

ocorrem nos Latossolos sdo:
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a) Formacdo de sulcos na superficie que podem evoluir para ravinas e, ao atingir
0 lencol fredtico, originar processos erosivos de vogorocamento;

b) Suscetibilidade a compactacdo superficial e consequente reducdo da recarga
dos aquiferos;

c) Suscetibilidade a colapsividade, provocando recalques em fundages rasas pelo
colapso estrutural do solo.

Com relacdo a hidrografia, a area do bairro Jardins Mangueiral insere-se na regido
hidrografica do Parand, especificamente na bacia do rio Sdo Bartolomeu, sub-bacia do
ribeirdo Santo Anténio da Papuda, sendo o rio Sao Bartolomeu o principal curso d’agua dessa
bacia.

De acordo com Mendes (2009), o processo de ocupacdo no vale do Sdo Bartolomeu
esta diretamente relacionado a descoberta de ouro no Centro-oeste do Brasil. Mendes (2009)
afirma que, a partir de 1746, iniciou-se o povoamento da bacia do S&o Bartolomeu com
exploracdo de ouro no rio Vermelho, que é seu afluente, e no Ribeirdo Palmital, que desagua
no Corumba (banco de cascalho em lingua indigena). Luzidnia ou Santa Luzia (seu nome
primitivo) é o polo central desse processo de colonizagdo priméaria. Em seu extenso territdrio
surgiram, ao longo dos séculos, as cidades de Planaltina, Cristalina, Sobradinho, S&o
Sebastido, Paranod e Cidade Ocidental, todas localizadas na bacia do Sdo Bartolomeu, além
de outras de Goias e de Brasilia.

Conforme Mendes (2009), esse grande rio do Planalto Central nasce em Planaltina
(DF). E dai que véo brotando aguas que, emendando umas nas outras, se juntam no ribeir&o
Pipiripau, 0 mais importante curso d’agua que da origem ao rio S&o Bartolomeu. E nesse
territério de aguas emendadas, onde os rios se encontram, que o homem branco aportou para
fazer da agropecuéria uma nova alternativa econémica. Para Mendes (2009), a historia do
Alto Médio Sao Bartolomeu comeca assim: “aproveitando-se da decadéncia da mineracao na
Regido de Santa Luzia, parte de seus aventureiros se estabeleceu ao longo dos vales e
chapadas da Regido de Mestre d’Armas, solicitando da Coroa Portuguesa o registro de
sesmarias para criagdo de gado”.

Dessa forma, o vasto territorio do Alto Médio Sdo Bartolomeu vem consolidando o
seu povoamento ao longo das Ultimas décadas. Mendes (2009) afirma que Brasilia simboliza a
marca da modernizacdo dessa bacia em cujas fazendas do século XVI1II nasceram importantes

cidades, como o Lago Paranod, que embeleza a Capital ao represar as aguas que, depois, caem
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no S&o Bartolomeu. E esta a obra de intervenco estatal de maior impacto sobre o relevo e o
ecossistema da regiéo.
Acerca da necessidade de cuidar dessa regido e sobre o processo de expansao urbana

no DF e entorno, Mendes diz que:

[...] a Bacia do S&o Bartolomeu tem metade de sua area dentro do Distrito
Federal e o restante em Goids, numa regido que sofre diretamente a
influéncia da expansdo urbana de Brasilia. Por isso mesmo, cuidar do Sao
Bartolomeu é cuidar do futuro do Planalto Central do Brasil. Cabe as
autoridades e a sociedade civil o compromisso patriético de preservar a
histéria e o riquissimo patriménio cultural e socioambiental de seu povo
nessa bacia de vales e chapadas que encantaram garimpeiros nos anos
1730/40, e depois fazendeiros, tropeiros e tantos outros sonhadores como
Juscelino Kubitschek e Bernardo Saydo, co-responsaveis por esse projeto
incompleto de integracdo nacional que é Brasilia[...] (MENDES, 2009).

A juncdo entre desenvolvimento urbano e preservacdo ambiental carece de politicas
que minimizem os impactos causados pelo crescimento desordenado das cidades. Com

relacdo a essa necessidade, Mendes descreve:

Se por um lado Brasilia cumpriu sua missdo de irradiar progresso e
tecnologia, por outro, trouxe também um acelerado processo de
metropolizagdo dentro da bacia do S&o Bartolomeu que se espalhou pelo
Entorno situado numa vasta regido que inclui municipios mineiros e goianos.
Como vimos, esse impacto negativo nem sempre € percebido pelas
comunidades locais. A criminalidade, o desemprego, a chegada do
agronegocio e a desorganizacdo fundiaria impactam esses municipios e
fazem deles cidades-dormitério sem infraestrutura minima para se
desenvolver de modo sustentavel. H4 demandas cada vez mais crescentes
que necessitam de politicas publicas eficientes que melhorem o indice de
desenvolvimento humano do DF e Entorno por meio, inclusive, de
investimentos em servicos publicos com qualidade. (MENDES, 2009).

O progresso, a tecnologia e a expansao urbana avangcam sem que haja preocupacao
com os impactos causados pela exploracdo excessiva de uma area. Sobre o caso especifico da
area desse estudo, € importante ressaltar que tanto para as presentes quanto para as futuras
geragdes, nos dizeres de Mendes (2009):

E necesséario e inadiavel que se faca entre as cidades da Bacia do S&o
Bartolomeu (Planaltina, Sobradinho, Paranoa, Brasilia, S&o Sebastido,
Cidade Ocidental, Luzidnia e Cristalina) um grande pacto pela
sustentabilidade econémica, social, cultural e ambiental desse riquissimo
territorio. E preciso que se voltem os olhos para o passado recente dessa
regido e invogue o pioneirismo de suas COMUNIDADES RIBEIRINHAS,
como o Vale do Amanhecer e a Vila Sdo Bartolomeu de Brasilia, para
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entender melhor a necessidade de se conciliar TRADICAO E
MODERNIDADE, progresso e meio ambiente, nessa regido.

Compreende-se, portanto, a importancia e necessidade de considerar as diretrizes
contidas no EIA-RIMA da &rea e controlar a expansdo demografica.

O Memorial Descritivo explica que a area do empreendimento, situada no meio da
zona rural de S8o Sebastido (DF), encontra-se coberta por vegetacdo rasteira e espécies do
Cerrado de porte reduzido. H& grandes vazios, desprovidos de vegetacdo arborea, arbustiva e
herbacea tipica de Cerrado, constatando-se a realizacdo de operacbes de desmatamento,
inclusive com a retirada de raizes e cepas das espécies cortadas. Observa-se grande infestacéo
de Capim braquiaria, espécie exdética decorrente da retirada das herbaceas tipicas do Cerrado e
de intensiva adubacdo quimica e orgéanica. O nivel de degradacdo do local é elevado e as
principais espécies do Cerrado encontradas estdo em processo de regeneracdo natural,
juntamente com o Capim braquiéria.

A Foto 19 ilustra parte da area que foi desmatada e onde, atualmente, ha o plantio de
mudas do Cerrado como forma de compensacdo ambiental. As fotos 20 e 21 comparam a

transformac&o da area com a construcdo dos imdveis.

Foto 19 - Compensacdo ambiental: plantio de mudas do Cerrado em &rea desmatada, Séo
Sebastido (DF) — 2014.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.
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Foto 20 - Imagem aérea do empreendimento Jardins Mangueiral, Sdo Sebastido (DF) — 2010.

Fonte: Jardins Mangueiral Empreendimentos Imobiliarios S.A. Disponivel em:
<www.jardinsmangueiral.com.br>. Acesso em: 16 ago. 2014.

Foto 21 - Vista aérea do bairro Jardins Mangueiral com unidades domiciliares construidas — 2013.
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Fonte: Jardins Mangueiral Empreendimentos Imobiliérios S.A. Disponivel em:
<www.jardinsmangueiral.com.br>. Acesso em: 16 ago. 2014.
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Segundo o Memorial Descritivo, as faixas de dominio das rodovias do Sistema
Rodoviério do Distrito Federal (SRDF) sdo classificadas em quatro grupos definidos no
Decreto n° 27.365, de 1° de novembro de 2006. A gleba do Setor Habitacional Mangueiral
margeia duas rodovias: DF-001 e DF-463. A rodovia DF-001 esta classificada no Grupo I,
que estabelece uma faixa de dominio de 130 metros, dividida simetricamente em relagdo ao
eixo do canteiro central. Para a DF-463 (observar Figuras 2, 4 e Foto 16), que se enquadra no
Grupo 11, a faixa de dominio exigida € de 50 metros, divididos simetricamente em relacdo ao
eixo central. Além das exigéncias do decreto mencionado, a Lei Federal n® 6.766, que dispde
sobre o Parcelamento do Solo Urbano, estabelece uma faixa ndo-edificavel de 15 metros de
cada lado, ao longo das faixas de dominio publico das rodovias. A seguir, sdo apresentados

dados sobre a situacdo fundiaria da area da pesquisa.

5.2 Situacdo fundiéria da area do Setor Habitacional do Jardins Mangueiral

Esta subsecdo apresenta a situacdo fundiaria do Setor Habitacional Jardins
Mangueiral. Objetiva-se analisar a forma de posse do terreno publico, a Lei que regulamenta
0 uso da area, o tamanho dos imdveis e informacdes relevantes descritas no Memorial
Descritivo do Setor (Anexo digital), para compreens@o do processo que transformou o espaco.

Antes de descrever a situacdo fundiaria especifica do Setor Habitacional Mangueiral,
é valido ressaltar os papéis exercidos por diferentes agentes na producdo e reproducdo do

espaco urbano. Sobre o espaco metropolitano, Rocha Neto (2006) expde:

[...] para configurar esse espago metropolitano, atuaram o0s agentes
hegemonicos, capital privado e estado, em ‘perfeita consonancia’, uma vez
gue a maior parte das terras da capital federal foi desapropriada e, sua
ocupacgdo se deu (e se d&) por licitacbes publicas, nas quais, 0 pesado
ordenamento fundiario, determina areas minimas para ocupacgdes distintas
(comerciais ou residenciais) pressionando, sobremaneira, o preco dos lotes,
gue atingem valores sd acessiveis aos capitalistas que atuam no mercado
fundiario da cidade. Esses processos reforcam antigos (e tradicionais)
instrumentos de formacdo dos espacos metropolitanos. Ou seja, 0 conjunto
de atores hegemdnicos, atuou na producao da metrépole com vistas a manter
a segregacdo espacial entre si e os menos favorecidos economicamente.
(ROCHA NETO, 2006, p. 110, grifo do autor).

Nesse sentido, 0 espaco especifico planejado como Setor Habitacional Mangueiral,
foi articulado, planejado e construido a partir de uma parceria publico-privada que reproduziu
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um espago diferenciado de moradia, em uma cidade periférica do Distrito Federal, Séo
Sebastido (DF), constituindo-se espacialmente como um enclave diferenciado nessa RA.

Sobre a situacdo fundiaria da area, o local de implantacdo do Setor Habitacional
Mangueiral, conforme o Memorial Descritivo (2009), é de propriedade da Companhia
Imobiliaria de Brasilia (Terracap) e foi doada ao Distrito Federal para uso da Companhia de
Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal (Codhab).

De acordo com a Lei n°® 3.877/2006 (Anexo B), o artigo 8° estabelece as formas de
posse dos imdveis publicos destinados a programas habitacionais urbanos, sendo o Setor
Mangueiral incluso no item IV do artigo, denominado de concesséo de direito real de uso.

A configuracdo da parceria publico-privada estabelecida se da porque o terreno
pertence ao GDF e seis empresas privadas sdo responsaveis pela infraestrutura urbana e pela
edificacdo de oito mil unidades habitacionais, divididas em 15 quadras condominiais, com
trés tipos de habitacdo: casas de dois quartos, totalizando 52,77m?; casas de trés quartos, com
68m?2 e apartamentos de dois quartos, com 46,45m2. O Quadro 5 apresenta os diferentes tipos,
guantidades e tamanhos dos imoveis construidos e o Grafico 4 representa 0 ndmero da

amostra da pesquisa que residem em cada tipo de imovel.

Quadro 5 - Jardins Mangueiral, Sdo Sebastido (DF): quantidade e tamanho dos iméveis — 2014.

Tipo do imovel Quantidade Tamanho
46,45 m?
Apartamento 3.200
2
Casa com 2 quartos 1.602 52,77 m
2
Casa com 3 quartos 3.198 67,99 m

Fonte: Memorial Descritivo de Parcelamento Urbano de Programa Habitacional do Distrito
Federal (2009). Org.: Nunes, L. M. dos S., 2014.

" Os tamanhos dos imoveis sofrem variacOes: apartamento térreo ou nos demais andares e as casas quando
sdo de esquina possuem o quintal maior.
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Grafico 4 — NUmeros absolutos de habitantes residentes em cada tipo de imovel
no Jardins Mangueiral (DF) segundo a amostra — 2014.

23

Apartamento = Casa de 3 quartos = Casa de 2 quartos  ndo responderam

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Os imdveis sdo destinados para a demanda habitacional da Companhia de
Desenvolvimento Habitacional de Brasilia (Codhab) e financiados pela Caixa Econdmica
Federal por meio do programa habitacional “Minha Casa, Minha Vida”, do Governo Federal,
e pelo programa “Morar Bem”, do GDF.

As Fotos 22, 23, 24, 25 e 26 das placas fixadas na entrada principal do bairro,
informam sobre o empreendimento e as instituicdes envolvidas na parceria publico-privada
realizada, conforme contrato n° 007/2009 assinado em 23 de margo de 2009. Informa-se que a
PPP representa uma modalidade administrativa instituida para implantar e gerir o
empreendimento. O detalhamento do significado e da formalizacdo da PPP pode ser revisto
no capitulo 3. As instituicdes publicas e privadas que formaram o consorcio para realizacdo
do Jardins Mangueiral Empreendimento Imobiliario S/A séo identificadas no (Quadro 1).
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Foto 22 - Placa fixada na entrada principal do bairro Jardins Mangueiral (DF) — 2013.

e ——

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Foto 23 - Placa ilustrativa do bairro Jardins Mangueiral e das empresas envolvidas no
empreendimento — 2014,

\

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.
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Foto 24 - Placa informando sobre empreendimento habitacional em Séo Sebastido (DF) — 2009.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Foto 25 - Placa informativa sobre a empresa Geo Ldgica — bairro Jardins Mangueiral, Sdo
Sebastido (DF) — 2012.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.
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Foto 26 - Placa de divulgacdo sobre o bairro Jardins Mangueiral e sua constru¢do por meio de
politica publica habitacional — 2012.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

No inicio do projeto para construcdo do bairro Jardins Mangueiral, a preferéncia era
vender 0s imoveis para servidores do GDF, como professores, policiais e bombeiros.
Atualmente, diversos profissionais e cidaddos podem comprar o imdvel, estando inscritos e
sendo convocados pela Codhab, desde que comprovem o tempo de residéncia de no minimo
cinco anos no DF e também comprovem a renda familiar estipulada pelo programa
habitacional. Essas informagfes constam no (Anexo E).

Vale ressaltar a Lei n° 3.877 de 2006 (Anexo B), que dispbe sobre a politica
habitacional do DF, no seu artigo 2° consta que a politica habitacional do Distrito Federal sera
dirigida ao meio urbano e rural, em integracdo com a Unido, com vistas a solucdo da caréncia
habitacional para todos segmentos sociais, com prioridade para populacdo de média e baixa
renda. (Lei n° 3.877/2006, Art. 2°). No contexto especifico do Jardins Mangueiral, o
empreendimento atende a populacdo considerada de renda média, no meio urbano, de acordo
com a politica habitacional vigente.

O Memorial Descritivo de Parcelamento Urbano (2009) descreve o projeto do bairro,
que tem por objetivo a implantacdo do parcelamento do Setor Habitacional Mangueiral na RA
de Séo Sebastido (RA XIV) — DF, visando atender a demanda da politica habitacional do
GDF e atua como parte da estratégia de Oferta de Areas Habitacionais descrita no Plano

Diretor de Ordenamento Territorial (PDOT) vigente. O parcelamento cria um bairro com
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estrutura urbana balanceada, formada por areas residenciais, areas para equipamentos
comunitarios e coletivos e areas destinadas as atividades geradoras de emprego e Servicos.

O Memorial Descritivo (2009) esclarece que o Decreto n°® 24.531, de 13 de abril de
2004, definiu a area de estudo para fixacdo da poligonal, classificando-a como “de interesse
social”. Serdo oferecidas 8.000 unidades domiciliares econémicas, nimero que reflete as
recomendacdes do EIA-RIMA elaborado para a area em questdo, ou seja abrigar uma
populacdo humana de no maximo 30.000 habitantes, considerando o indice de 3,3 habitantes
por unidade habitacional. Além das unidades domiciliares econémicas (unifamiliares ou
coletivas) organizadas na forma de condominios, foram criados lotes destinados aos usos:
comercial de bens e servigos, coletivo (institucional ou comunitario) e industrial (de pequeno
porte) para apoio e dinamizagdo econdmica do bairro.

O Quadro 6 apresenta a densidade demografica que consta no Memorial Descritivo,
tendo como indice 3,3 habitantes por domicilio. O parcelamento contempla 8.000 unidades
domiciliares, na forma de Unidades Auténomas (UAs) dentro de condominios. Nimero este,
que reflete as recomendac6es do PDOT para a area (densidade média: valores superiores a 50
e até 150 habitantes por hectare), considerando o indice 3,3 habitantes por domicilio (PNAD
2007). Esta de acordo também com as recomendacdes do EIA-RIMA elaborado para a area
em questdo, ou seja, abrigar uma populacdo de no maximo 30.000 habitantes. (MDE — PH —
015/09, 2009, p. 23).

Quadro 6 - Jardins Mangueiral, S&o Sebastido (DF): Densidade para a poligonal — 2009.

Densidade para a poligonal

Area da Poligonal 191,41 hectares
Populacdo Total Prevista 26.400 habitantes
Densidade 137,93 habitantes/ha

Fonte: Memorial Descritivo de Parcelamento Urbano de Programa Habitacional do Distrito
Federal (2009).

Os estudos para ocupagdo do Bairro iniciaram-se em 2004, mas as obras tiveram
inicio em 2009. De acordo com a pesquisa realizada, as primeiras quadras habitacionais
comecaram a ser entregues em 2011. Na Figura 9, visualiza-se a divisao citada pelo Memorial

Descritivo, que determina as areas de residéncias, de comércio e de servigo.
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Figura 9 - Imagem da planta de zoneamento do setor habitacional Jardins Mangueiral (DF) — 2011.

Fonte: Jardins Mangueiral Empreendimentos Imobiliarios S.A (2014).
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A Figura 9 representa a Planta de Zoneamento do Setor Habitacional Mangueiral,
detalhando o planejamento realizado. Pode-se verificar que o bairro, em sua planta possui as
areas residenciais (com detalhamento das 15 quadras, tamanho por m? e quantidade de
Unidades Habitacionais por quadra) areas comerciais regional e local, areas institucionais
para equipamentos publicos comunitarios e espacos livres de uso publico. Sdo demarcados 0s
locais e o0 tamanho para cada equipamento. H& espacos destinados para posto de
abastecimento, clube do bairro, igreja, unidade ambulatorial, corpo de bombeiro, delegacia,
escolas de educacédo infantil, de ensino fundamental e de ensino medio, viveiro, jardins e
pragas.

O documento foi publicado em 2011, mas até o0 momento (novembro de 2014) ndo
ha construcBes de nenhum equipamento publico de uso coletivo. O bairro tem habitantes
desde 2011 e a cada dia novas familias ocupam suas novas residéncias, mas carecem pela
falta de equipamentos e servigos essenciais para vida na cidade. Constata-se a divergéncia
entre teoria e préatica, tendo em vista o projeto apresentado. Os processos burocraticos e
financeiros de ordem publica, envolvendo licitacdes e contratacBes, atrasam e retardam o que
ja deveria estar em construcdo. Na préatica, em 2014, foram inaugurados um mercado e uma
drogaria, ambas da iniciativa privada. E estdo em construcéo o posto de abastecimento e mais
um prédio comercial.

Diante do exposto, pode-se analisar as divergéncias relacionadas com a situacdo
fundiaria da area do Setor Habitacional Jardins Mangueiral, segundo informacdes do Memorial
Descritivo; da Lei de sua criacdo; da descricdo dos tamanhos dos imdveis e da planta de
zoneamento do setor, relacionando o que esta planejado e o que esta efetivamente construido. E
apresentada, na proxima subsecdo, a histéria sobre os nomes que identificam o bairro e as

guadras condominiais, bem como a caracterizacdo externa das moradias e do Bairro.

5.3 A identificacdo e caracterizacdo do bairro e das quadras condominiais

Conhecer a origem do nome que identifica o Bairro e suas quadras configura uma
maneira de compreender o processo de transformacdo do espaco. Sao apresentadas, nesta
subsecdo, ilustracbes que caracterizam a area da pesquisa, revelando a organizacdo dos
espacos residenciais planejados. Os equipamentos e servigos que estdo em funcionamento no
bairro sdo também retratados.

O nome do bairro Jardins Mangueiral faz referéncia ao antigo plantio de mangueiras

na regido, que foi desmatada para construgdo do empreendimento. No local, ha cerca de 15
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anos, conforme relato de antigos moradores locais, havia varias mangueiras. As fotos 27 e 28
registram que ainda hd uma chacara, proxima ao local, nas margens da DF-001, onde o
proprietario conserva estas arvores. Segundo relato do dono da chacara, ele é o Unico
proprietario que permaneceu habitando no local e mantém suas plantaces. Esse setor fazia

parte da area rural de S&o Sebastido (DF).

Foto 27 - Chacara com os pés de manga gque antigamente predominavam na
regido, S&o Sebastido (DF) — 2014.

A

Foe: sqlsa ampo (214). Auto

Lt

ra: Nnes, L. M. do .

Foto 28 - Chéacara na DF-001, Séo Sebastido (DF) — 2014.

5 2 SN
Fonte: Pesquisa de camp

0014). Autora: Nunes, L. M. dos S.
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Os nomes das 15 quadras condominiais, em sua maioria, simbolizam uma
homenagem ao Cerrado. No Quadro 7, divulgado pela Associagdo dos Amigos do Jardins
Mangueiral (AAJM), sdo apresentados o numero e o respectivo nome das 15 Quadras
Condominiais, 0 numero de Unidades Habitacionais construidos em cada quadra e o periodo
das entregas das chaves aos moradores. Ressalta-se que, apesar da entrega das chaves terem
iniciado em 2011, ha imdveis vazios em todas as quadras, 0s quais ndo foram vendidos em
razdo da tramitacdo dos documentos e do financiamento dos selecionados pela lista da
Secretaria de Habitacdo do Distrito Federal. H& também imdveis vazios pelo fato dos
proprietarios optarem por ndo habitar, por motivos diversos, como distancia da familia, do
emprego, ou para terminarem as obras de acabamento entre outros. Dados obtidos por meio

da observacao participante.

Quadro 7 - Jardins Mangueiral, Sdo Sebastido (DF): nomes, quantidades de Unidades
Habitacionais e datas de entrega das quadras condominiais — 2011.

- N° de unidades Inicio da entrega de
8 9
QC® | Nome do condominio habitacionais®® chaves
01 Jacarandas 442 Janeiro/2013
02 Muricis 422 Maio/2013
03 Pequis 530 Mar¢o/2013
04 Tinguis 480 Outubro/2013
05 Palmeiras 440 Outubro/2013
06 Salacias 564 Junho/2014
07 Tapiriris 460 Abril/2014
08 Quaresmeiras 574 Setembro/2014
09 Jatobas 476 Dezembro/2014
10 Cavilinas 668 Outubro/2012
11 Angelins 634 Setembro/2012
12 Mangabeiras 420 Abril/2011
13 Buritis 624 Maio/2012
14 Acacias 616 Agosto/2011
15 Ipés 650 Janeiro/2012
Total de unidades 8.000
habitacionais '

Fonte: Associacdo dos Amigos do Jardins Mangueiral (2011). Org.: Nunes, L. M. dos S.,2014.

8 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; por exemplo, a coleta seletiva, o cuidado
com as areas verdes e 0 cumprimento do plano de urbanismo

10 O guantitativo de unidades habitacionais refere-se ao total de casas e apartamentos em cada condominio.
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Consoante o Memorial Descritivo de Parcelamento Urbano de Programa
Habitacional do Distrito Federal (2009), o bairro estd em construcdo para atender,
aproximadamente, uma populacdo de 30.000 habitantes, sendo considerado o coeficiente de
3,3 hab/ha, e o projeto propde 8.000 unidades habitacionais distribuidas em 15 quadras,
designadas como Quadras Condominiais. O uso permitido, segundo o Memorial Descritivo, é
o residencial em unidades autbnomas sob o regime de condominio urbanistico.

No modelo de condominio proposto pelo projeto, cada lote é constituido por
determinada quantidade de unidades autdnomas privativas (Unifamiliares — sobrados
geminados com quintal — e coletivas — prédios de apartamentos), conforme retratado nas fotos
29, 30 e 31. H& nas quadras, também, as areas condominiais comuns (ver fotos 32 e 33),
como: pracas, calcadas, vias, areas verdes, parque infantil, quadra de esportes,

estacionamentos e administracéo.

Foto 29 - Prédio com 16 unidades habitacionais!, Jardins Mangueiral (DF) — 2014.
< "’

Ve

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

11 Cada unidade domiciliar é composta por sala, cozinha, banheiro, dois quartos e varanda.
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Foto 30 — Sobrado com 6 unidades domiciliares'?, Jardins Mangueiral (DF) — 2014.

-

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Foto 31 - Sobrado com 2 unidades domiciliares'®, Jardins Mangueiral (DF) — 2014.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

12 Na parte superior ficam dois quartos e um banheiro. Na parte inferior ficam a sala, a cozinha, um banheiro e o
quintal. No projeto ndo ha& garagens cobertas, porém cada condominio tem buscado autorizacdo na
Administracdo de Sdo Sebastido (DF) para construir coberturas, tanto para as casas quanto para os prédios.
Toda alteragéo no projeto original das casas precisa de autorizagdo prévia e projeto realizado por arquiteto ou
engenheiro, no intuito de ndo haver muitas mudancas que alterem o padrao instituido dos imdveis e do bairro.

13 A parte superior tem 3 quartos e 2 banheiros. Na parte inferior hd uma sala, uma cozinha, um banheiro e o
quintal.
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O Quadro 8 mostra a divisdo por tipo de unidade autbnoma domiciliar, observa-se
que ha nas quadras condominiais uma maior porcentagem de prédios e casas com trés quartos
e uma porcentagem menor de casas com dois quartos. De acordo com o Memorial Descritivo
(2009), os modelos das residéncias seguem um padrdo: a quantidade de unidades por Quadra
Condominial varia entre 420 e 668 unidades (Quadro 6), visando constituir um espago urbano
diversificado, no qual predomina a horizontalidade.

Cada Quadra Condominial residencial é integrada por trés tipos de unidades
autbnomas (ver fotos 29, 30 e 31), sendo: a) unidades residenciais coletivas, tipo
apartamentos de dois quartos em edificios de 4 pavimentos (térreo mais 3 pavimentos); b)
unidades residenciais unifamiliares com dois quartos e quintal (distribuidos em grupos de 6
sobrados geminados) e c) unidades residenciais unifamiliares com trés quartos e quintal
(distribuidos em grupos de 2 sobrados geminados). Estas unidades encontram-se distribuidas
pelas Quadras Condominiais de forma ndo segregada, atingindo, no total, a proporcao
apresentada no quadro 8.

Quadro 8 - Jardins Mangueiral, S8o Sebastido (DF): tipos e quantidades de unidades
habitacionais — 2009.

Tipo de unidade autbnoma domiciliar Quantidade %
Apartamentos 3.200 40%
Sobrados de 2 quartos 1.602 20%
Sobrados de 3 quartos 3.198 40%
TOTAL 8.000

Fonte: Memorial Descritivo de Parcelamento Urbano de Programa Habitacional do Distrito
Federal (2009).

O Bairro é composto no total por 15 Quadras Condominiais, cada uma tem ao centro
uma quadra de esportes, quatro churrasqueiras comunitarias, um parquinho infantil, espagos
com areas verdes e uma guarita. No interior das quadras, (Fotos 32 e 33) esse € 0 espaco de
lazer dos moradores. As quadras sdo arborizadas e apresentam um paisagismo implantado
pelas empresas envolvidas na construcao e, atualmente, mantidas de forma privativa por cada

condominio, com servigos de jardinagem, limpeza e manutengéo.
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Foto 32 - Jardins Mangueiral (DF): &rea central das quadras condominiais, contendo quadra de
esportes, churrasqueiras e parquinho infantil — 2014.

T
e~ S

>

Fonte: PAes'quia de ampo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Foto 33 - Vista parcial do centro da quadra condominial 15, Jardins Mangueiral (DF) — 2014.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

No bairro, os equipamentos urbanos, os servigos e 0s estabelecimentos comerciais
sdo organizados na avenida central, com excecdo da fabrica de cimento localizada a esquerda
da entrada principal do bairro. Atualmente, o bairro possui sete tipos de equipamentos,
descritos no Quadro 9. Diversos outros equipamentos publicos estdo na planta de zoneamento
do setor e ha previsdo de serem implantados posteriormente, como escolas, clubes, posto

policial, posto de saude entre outros. Sobre futuras construgbes o GDF informa que j& estéo
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em processo de licitagdo. (ANEXO D). Os estabelecimentos de servicos que estdo em

funcionamento no bairro constam no Quadro 9 e séo ilustrados nas Fotos 34, 35 e 36.

Quadro 9 - Jardins Mangueiral, Sdo Sebastido (DF): estabelecimentos em funcionamento 4- 2014.

Descricdo Quantidade

Mercado 01
Drogaria 01
EcoAnama (Instituto de Educacdo Ambiental) 01
Associacao dos Moradores 01
Tenda (usada para cultos, missas, reunides de condominios, cursos de 01
curta duragéo)

Academia comunitaria 01

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Foto 34 - Mercado® do bairro Jardins Mangueiral (DF) — 2014.

e T T

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

14 Também ha no bairro barracas comerciais, que ndo sdo fixas, e que esporadicamente sdo montadas na avenida
central, para venda de alimentos.
15 O mercado do bairro foi inaugurado em fevereiro de 2014.
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Foto 35 - o prédio comercial do bairro: mercado, drogaria e saldo de beleza, Jardins Mangueiral
(DF) — 2014.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

A Foto 36 mostra o primeiro Centro de Praticas Sustentaveis do Distrito Federal
(CPS-DF) com dez mil metros de area. Foi construido através da compensacdo ambiental do
bairro Jardins Mangueiral, devido ao impacto gerado ao meio ambiente realizado nesse
espaco. O CPS-DF € um espaco publico concebido pelo GDF, por meio da Secretaria de Meio
Ambiente e Recursos Hidricos (Semarh) e do Instituto Brasilia Ambiental (Ibram). O espaco
foi inaugurado em 5 de junho de 2013, no Dia Mundial do Meio Ambiente, e tem sua
administracdo baseada em politicas sustentaveis, segundo informacdes do EcoAnama,
Instituto que administra esse centro. No local sdo oferecidos gratuitamente para os moradores
do bairro Jardins Mangueiral e para populacdo em geral cursos, oficinas e palestras, todos
relacionados a temas como: reciclagem, coleta seletiva, plantio de mudas do Cerrado,
construcdo de hortas entre outras atividades ligadas a sustentabilidade. Durante a pesquisa de
campo foi possivel constatar a realizacdo dessas a¢des por meio da observagdo direta e por
acompanhar o sitio eletronico do instituto, convocando a populacdo para participarem das

atividades.
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Foto 36 - Jardins Mangueiral (DF): Centro de préaticas sustentaveis - EcoAnama — 2014.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nune:, L. M. dosS. )

Os espacos ilustrados nas Fotos 37 a 40 representam os lugares de convivéncia entre
os moradores e sdo utilizados, principalmente, por criangas e jovens. Em virtude de serem
areas localizadas ao centro de uma quadra condominial fechada, a entrada restrita aos
moradores e aos seus visitantes representa um dos aspectos positivos mais apontados pelos
moradores, 0s quais concebem 0 espaco cComo Seguro para as criancgas brincarem livremente,
por ser proximo das residéncias e por permitir melhor interacdo entre os habitantes (Pesquisa
de campo, 2014).

Na érea externa dos condominios, na avenida central, a ciclovia e as calcadas
também sdo frequentemente utilizadas por toda a populagdo para pratica de esporte. Por ser
um bairro cercado, mesmo durante a noite os moradores utilizam tais espagos. Esses aspectos
diferenciam e segregam consideravelmente os moradores do bairro Jardins Mangueiral dos
demais que compbem S&o Sebastido (DF), pelo fato dos bairros que ndo foram planejados néo

terem o0 paisagismo e a seguranga necessaria ao uso desses equipamentos.
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Fotos 37 a 40 - Jardins Mangueiral (DF): areas de lazer disponiveis no interior das
quadras residenciais — 2014.
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Fonte: Pesquisa de

Esses espacos representam os lugares de convivéncia entre 0os moradores e séo
utilizados, principalmente, por criancas e jovens. Em virtude de serem éareas localizadas no
centro de uma quadra condominial fechada, a entrada restrita aos moradores e aos seus
visitantes representa um dos aspectos positivos mais apontados pelos moradores, 0s quais
concebem o espago como seguro para as criangas brincarem livremente, por ser proximo das
residéncias e por permitir melhor interacdo entre os habitantes (Pesquisa de campo, 2014). Na
area externa dos condominios, na avenida central, a ciclovia e as calcadas também séo
frequentemente utilizadas pelos moradores para pratica de esporte. Por ser um bairro cercado,
mesmo durante a noite os moradores utilizam tais espacos. Esses aspectos diferenciam e
segregam consideravelmente os moradores do bairro Jardins Mangueiral dos demais que
compdem S&o Sebastido (DF), pelo fato dos bairros que ndo foram planejados nao terem o
paisagismo e a seguranca necessaria ao uso desses equipamentos.

A Foto 41 retrata a parte dos fundos das casas de trés quartos, que tém duas unidades

domiciliares. Ndo ha muro separando as residéncias. Estas sdo entregues apenas com um
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alambrado e, segundo os moradores, para obter maior privacidade sdo colocadas lonas
provisorias para separar os quintais. Ha moradores que constroem muros de alvenaria, pois o
projeto original do bairro ja foi alterado; era previsto que as divisdes entre 0s quintais das
casas fossem feitas com cerca viva. As casas com trés quartos possuem uma pequena area de

servigo coberta.

Foto 41 - Jardins Mangueiral (DF): parte dos fundos das casas de trés quartos — 2014.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Os quintais das casas com dois quartos, que possuem seis Unidades Domiciliares
juntas, séo ilustrados na foto 42. Esse tipo de residéncia ndo possui area de servigo coberta e,
tambeém, é entregue apenas com um alambrado para dividir os espacos dos quintais. A lona e,
entdo, utilizada como a forma de dividir os quintais. Posteriormente, sdo construidos, pelos
proprietarios, muros para delimitar as areas privativas entre as residéncias entregues.

O fato das casas serem entregues sem uma divisdo privativa entre os quintais mostra-
se como um aspecto negativo do Jardins Mangueiral (Pesquisa de campo, 2014). Esse fato
afeta negativamente a estrutura e a padronizacgdo do bairro, tendo em vista que os pertences
das familias ficam visiveis, como roupas, maquinas de lavar e demais utensilios domésticos
tipicamente guardados em &reas de servigco, como também por ndo haver privacidade entre 0s
vizinhos. Durante a pesquisa, pdde ser observado que a padronizacdo planejada para o bairro
tem sido alterada justamente pelas diferentes formas de construcdo das areas de servico, no
que se refere aos tipos de materiais utilizados para fazer as coberturas. Para manter o padrao

arquiteténico estabelecido, os imdveis poderiam ser construidos tendo inclusas as areas de
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servico e a divisdo privativa entre as casas, mesmo que isso significasse aumento dos custos,

pois, apds habitarem, os moradores custeiam essas obras.

Foto 42 - Jardins Mangueiral (DF): parte dos fundos das casas de dois quartos — 2014.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Mesmo o bairro sendo planejado, ainda faltam instalacdes de servicos e
equipamentos que melhorem as condic@es de vida da populacéo local. Na busca por melhorias
para o Jardins Mangueiral, foi instituida a Associacdo dos Moradores, configurando as
representagdes sociais no bairro. A Associagdo dos Moradores, como grupo organizado, busca
transformacbes e melhorias para populacdo local, como implantacdo de servicos e
equipamentos urbanos que constam no planejamento, mas que ndo foram disponibilizados aos
moradores.

O objetivo da associacdo, segundo a propria entidade, é reunir forcas e integrar os
moradores dos condominios, a fim de encaminhar coletivamente as demandas por
equipamentos e servigos publicos. Segundo informagdes coletadas na sede da associagéo (foto

43) e no seu site, a entidade funciona sem fins lucrativos.
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Foto 43 - Espago®® de funcionamento da Associagdo dos Moradores do Jardins Mangueiral (DF)
—2014.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

As acdes que se sobressaem na busca por melhorias do bairro Jardins Mangueiral,

defendidas pela Associacdo dos Moradores, sdo:

a)

b)

Ampliar o numero das linhas e dos horéarios dos énibus que circulam no bairro, para
ampliar a qualidade do transporte publico coletivo;

Envio de oficios ao Departamento de Estradas e Rodagem do Distrito Federal (DER), para
haver obras de melhoria no transito da regiao;

Cobranga para inicio das constru¢cdes de equipamentos publicos como creches, escolas,
unidade ambulatorial e posto policial;

Busca por seguranca publica no bairro, para haver policiamento constante na regiéo;
Promocao de eventos como projetos sociais de esporte, lazer e cultura;

ReivindicacGes para que seja criado o prometido Parque Vivencial Ecolégico, em area do
bairro antes reservada para tal fim, mas que tem sido um espaco no qual as construtoras
pretendem ampliar o nimero de imoveis, construindo mais quadras residenciais.

Dentre as acOes citadas pela AMJM, pode ser constatado durante a pesquisa, que parte

das acdes esta apresentando resultados positivos, como a ampliacdo das linhas e dos horéarios

dos 6nibus, apesar de ser observado que nos horarios de pico ainda faltam énibus para atender

aos usuarios do transporte coletivo. O bairro comegou a ser habitado em 2011, e apenas em

2014 o transporte coletivo comecou a circular no bairro (Foto 39). Atualmente, ha duas linhas

16 A casa de madeira é utilizada como recepcdo e sala de reunides da Associacdo. A tenda é utilizada para
eventos, missas aos sabados, cultos aos domingos e festas em datas comemorativas organizadas pela
Associacao.
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de 6nibus: uma para o centro de Sao Sebastido (DF) e Jardim Boténico, chamada de circular,
e uma para o Plano Piloto. Considerando o fluxo de pessoas que trabalham e estudam na Asa
Sul e Asa Norte ou em outras cidades, duas linhas ainda ndo sdo suficientes para atender a
demanda. Um dos problemas mais criticos do bairro é a quantidade reduzida de linhas e os
horérios de transporte coletivo. As familias que necessitam de deslocamento diario, por terem
filhos em idade escolar, e as que possuem mais de uma pessoa trabalhando fora, mas possuem
apenas um carro préprio, sdo as que mais necessitam e reivindicam a qualidade do transporte

coletivo disponivel (Pesquisa de campo, 2014).

Foto 44 — Circulagdo de dnibus no bairro Jardins Mangueiral (DF) — 2014.

Fonte: Pesquisa de campo (2014)Aﬁtora: Nunes, L. M. dos S.

As obras para duplica¢do da DF-463 (Foto 45) foram reiniciadas em julho de 2014, o
que facilitara o fluxo de veiculos, tendo em vista que a cada dia chegam mais moradores na
RA de Sao Sebastido (DF) e que a maioria desses habitantes trabalha no Plano Piloto e nas
demais regides. A DF-463 representa a principal via de acesso entre Sdo Sebastido e o Plano
Piloto, e com aumento da populacdo local o trafego de veiculos é intenso, gerando
congestionamentos nos horarios de pico. Também representa o local onde ocorrem diversos
acidentes devido a pouca iluminacdo publica, a falta de sinalizacéo e a declividade da via em
alguns pontos.
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Foto 45 — S8o Sebastido (DF): duplicacdo da DF-463 — 2014.
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Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Ha espacos destinados para creches, escolas, posto de salde e posto policial (ver
Figura 9). Porém, até agosto de 2014, as obras de construgdo dos equipamentos publicos ndo
foram iniciadas. Segundo informagdes do GDF, duas escolas ficardo prontas até o fim de
2016 e haverd, também, uma unidade de saude a ser construida.

No bairro, as obras de empresas privadas foram e estdo sendo construidas com mais
agilidade. O prédio para o mercado e para demais lojas foi inaugurado em fevereiro de 2014
(até agosto/2014). Estdo em funcionamento no prédio: o mercado, a drogaria e um saldo de

beleza, e um posto de abastecimento esta em construcéo (Foto 46).

Foto 46 - Avenida central do bairro Jardins Mangueiral (DF): constru¢cdo do posto de
abastecimento — 2014.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.
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Sobre o Parque Vivencial Ecolégico, a informacdo fornecida pela Associagdo dos
Moradores € que ha um processo no Ministério Pablico, que ira decidir se haverd a criacdo do
parque ou a ampliacdo das areas residenciais. Essas sdo as agOes desenvolvidas pela
Associacdo dos Moradores, que contribuem para o desenvolvimento e a melhoria dos servicos
e equipamentos do setor habitacional. Segue os dados demogréaficos dos habitantes do bairro

Jardins Mangueiral.

5.4 Dados demograficos da populacéo do Jardins Mangueiral

O perfil demogréfico da populacéo residente no Setor Habitacional Jardins Mangueiral
(DF) € essencial para compreensdo da dindmica de ocupacdo desse espaco, fruto do
planejamento urbano. Séo representados, a seguir, os dados demograficos coletados na pesquisa
de campo, sendo as informacdes tabuladas a partir dos 100 questionarios aplicados aos
moradores do bairro Jardins Mangueiral. Para representar o universo pesquisado, foram
selecionados 100 moradores proprietarios dos imoveis para compor a amostra, conforme o
Grafico 5.

Grafico 5 - Amostra, segundo o sexo, Jardins Mangueiral (DF) — 2014.

B homens ® mulheres

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Sobre a faixa etaria pesquisada, 48% tém entre 30 a 39 anos de idade, faixa etaria
que contempla a maior parte dos beneficiados pela politica habitacional no Jardins
Mangueiral e que antes ndo haviam comprado casa propria. 22% tém entre 40 a 49
anos; 20% entre 18 a 29 anos; 7% entre 50 a 59 e 3% com 60 anos ou mais. (Grafico 6).
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Gréfico 6 - Populagcdo do universo pesquisado segundo a faixa etaria*, Jardins
Mangueiral (DF) — 2014.
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Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.
*Foram consideradas apenas as faixas etarias dos moradores proprietarios dos imoveis.

Sobre o estado civil, 61 entrevistados declararam serem casados (Gréfico 7). O
que contribui para compra do imovel pelo fato de unirem as rendas para realizarem o

financiamento.

Gréfico 7 - Populagéo segundo estado civil, Jardins Mangueiral (DF) — 2014.

outro 471
vilvo 2
divorciado [ 9
casado = 61"
solteiro = 19 °
0 10 20 30 40 50 60 70

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Da populacdo que compds a amostra, destaca-se 0 numero dos que estudam
atualmente, 69. O que revela estarem buscando melhores oportunidades no mercado de
trabalho. 29 declaram que nédo estudam (Grafico 8).
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Gréfico 8 - Populagdo que estuda atualmente, Jardins Mangueiral (DF) — 2014.

B n3o estudam
M estudam

 ndo responderam

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Ao analisar os dados apresentados, visualiza-se que a maior parcela do universo
pesquisado estuda e € composta por mulheres. Contudo, ressalta-se que, durante a pesquisa, as
mulheres demonstraram maior interesse e disponibilidade para responderem ao questionario.
Os responsaveis pelos domicilios tém, em sua maior parte, de 30 a 39 anos de idade. Em sua
maioria, 61% sao casados e 69% estudam atualmente. Comparando isso com os dados do
Gréafico 15 pode-se inferir que 55% da populacdo do Jardins Mangueiral, representada pelo
chefe da familia, concluiu o ensino superior, segundo amostra pesquisada.

Observa-se pelo Gréfico 9 que, dentre os participantes da pesquisa, metade dos
moradores do Jardins Mangueiral é natural do Distrito Federal. No Grafico 10, constata-se
gue a maioria dos entrevistados do bairro Jardins Mangueiral (52%) reside no DF ha mais de
30 anos. Isso pode ser associado com a demanda habitacional, pelo fato do DF representar
uma cidade em constante crescimento populacional, o que gera dificuldades no setor de
habitacdo, tanto para populagdo natural da cidade como para os que migram em busca de
melhores condigdes de vida. Relaciona-se que uma das caracteristicas exigidas pela politica
habitacional é que os possiveis compradores dos imoveis residam no DF ha no minimo 5
anos, o que contribui para o controle do crescimento populacional. Evitando assim que
pessoas que residam em outros estados migrem para o DF apenas para comprarem um imovel

por meio de programas habitacionais.
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Grafico 9 - Populagdo segundo estado de nascimento, Jardins Mangueiral (DF) — 2014.
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Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Graéfico 10 - Tempo que os moradores do Jardins Mangueiral residem no DF — 2014.

Tempo de residéncia no Distrito Federal
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Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

O Grafico 11 revela que 49 participantes da pesquisa residem no bairro ha dois anos.
Seguindo com 26 participantes que residem ha 1 ano. Por habitarem a mais tempo no bairro,
conhecem melhor a realidade vivida. Os moradores comecaram a ocupar o bairro em 2012.
Relembrando que as primeiras unidades habitacionais foram entregues em 2011, mas, antes
de ocuparem as residéncias, os moradores fizeram obras de acabamento ou pequenas reformas

no interior dos iméveis.



151

Gréfico 11 - Tempo de residéncia no bairro Jardins Mangueiral (DF) — 2014 (valores absolutos
de 100 entrevistados).
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Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

A analise dos dados demograficos apresentados auxilia na compreensdo sobre a
dindmica de ocupacdo no espago urbano do novo setor residencial implantado na RA de S&o
Sebastido (DF) e demonstra o perfil dos moradores do Jardins Mangueiral. Na préxima
subsecdo sdo apresentadas as caracteristicas socioecondmicas da populacdo que reside em S&o
Sebastido (DF) e a comparacdo com as caracteristicas socioecondmicas dos moradores do

novo bairro.

5.5 Caracteristicas socioeconébmicas da populacdo de Sdo Sebastido (DF): um

comparativo de segregacao a partir da analise entre os rendimentos e as profissdes

Os impactos da criacdo de um novo bairro na RA de Sao Sebastido (DF) tém gerado
transformacdes no espago urbano da cidade. Nesse sentido, apresentar 0s aspectos positivos e
negativos do bairro Jardins Mangueiral e comparar as caracteristicas socioecondmicas da
populacdo residente sdo o0s objetivos desta secdo. Sobre as mudangas socioeconémicas
ocorridas em Sdo Sebastido (DF), com a implantacdo do bairro Jardins Mangueiral, Paranhos

(2013) explica que

a criacdo do Jardins Mangueiral transformou S&o Sebastido na cidade que
mais cresce do Distrito Federal. Nos ultimos dois anos, a Regido
Administrativa teve um incremento populacional de 12% a populagdo do DF
aumentou, em média, 2,5% em 12 meses. Apesar disso, essa mudan¢a nao
significou desenvolvimento para a regido considerada de baixa renda. A
infraestrutura e a oferta de servicos ndo acompanharam o boom de
moradores. Nas ruas, sobram reclamacfes sobre a falta de um hospital, de
agéncias bancérias, de vagas de emprego e de transporte publico de
qualidade. (PARANHOS, 2013).
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Segundo a Pesquisa Distrital por Amostra em Domicilio PDAD (2013), S&o
Sebastido (DF) possuia um total estimado de 27.405 domicilios urbanos. A populagdo urbana
de Sao Sebastido (DF) foi estimada no ano de 2013, em 97.977 habitantes. Ressalta-se que a
pesquisa nado teve a participacdo dos moradores do bairro Jardins Mangueiral, por ser o bairro
mais novo da cidade e haver poucos moradores habitando nas residéncias entregues.

Adiante, pretende-se demonstrar e comparar, por meio da pesquisa da Codeplan —
PDAD (2013) — e pela pesquisa de campo (2014), no Jardins Mangueiral, a nitida segregacéo
social e residencial interposta ha mesma RA, tendo em vista que o bairro Jardins Mangueiral
pertence a cidade de S&o Sebastido (DF).

Conforme a PDAD (2013), a renda domiciliar média apurada foi da ordem de R$
2.689,89, correspondente a 3,97 salarios minimos (SM), e a renda per capita foi de R$
761,84. Ao se analisar o Quadro 10, a distribuicdo da renda domiciliar bruta mensal segundo
classes de renda, com base em multiplos salarios minimos®8, verifica-se que a mais expressiva

é a classe de renda de 2 a 5 salarios minimos.

Quadro 10 - Renda domiciliar média mensal e per capita mensal, Sdo Sebastido (DF) — 2013.

Renda domiciliar média mensal Renda per capita média mensal
Valores absolutos Valores em salarios Va'ofe.s em
L Valores absolutos R$ salarios
R$ minimos i
minimos
2.689,89 3,97 761,84 1,12

Fonte: Codeplan — Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios — Séo Sebastido (PDAD, 2013).

Carneiro (2013) diz que a metodologia de célculo e caracterizacdo de cada uma das
classes é bem difusa e ha, atualmente, duas formas mais utilizadas para classificar a
populacdo em uma classe social. 1) A Associacdo Brasileiras de Empresas de Pesquisa
(ABEP), mais conhecida como Critério Brasil, que utiliza como instrumento de dados o
levantamento de caracteristicas domiciliares (presenca e quantidade de alguns itens
domiciliares de conforto, como televisdo, radio, computador, carro, geladeira entre outros) e

também o grau de escolaridade do chefe de familia. 2) O Instituto Brasileiro de Geografia e

17 Em 2013, foi realizada em Séo Sebastido (DF) a PDAD, na pretensdo de ser um instrumento do planejamento
nas acfes governamentais. A PDAD (2013) foi realizada pela Companhia de Planejamento do Distrito Federal
(Codeplan) e aborda os aspectos relativos as caracteristicas da Unidade Domiciliar, infraestrutura,
caracteristicas turisticas, inventario de bens, servicos domiciliares e beneficios sociais, caracteristicas sobre
migracao, educacdo, trabalho e rendimento dos moradores, posse de bens, habitos de compras entre outros.

18 Pelo Decreto n° 7.872/2012 o valor mensal do salario minimo em 2013 era de R$ 678,00. Em 2014, o Decreto
n° 8.166/2013 estabelece o valor do salario minimo em R$ 724,00.



153

Estatistica (IBGE), utilizando o censo populacional, classifica as classes sociais mediante a
renda média mensal familiar.

Para Carneiro (2013), o Quadro 11, valido para o ano de 2014 (salario minimo de R$
724,00) estabelece, segundo o IBGE, as 5 classes sociais de acordo com a renda familiar. O
autor explica que a tabela foi obtida a partir de varios artigos sobre classes sociais nas

pesquisas do IBGE, divulgados pela imprensa.

Quadro 11 - Classes sociais segundo a renda familiar — 2013.

Classe Salarios Minimos Renda familiar
A Acima de 20 SM R$ 14.500 ou mais
B 10a20 SM De R$ 7.250,00 a R$ 14.499,99
C 4a10 SM De R$ 2.900,00 a R$ 7.249,99
D 2a5SM De R$ 1.450,00 a R$ 2.899,99
E Até 2 SM Até R$ 1.449,99

Fonte: Carneiro (2013). Disponivel em: <http://blog.thiagorodrigo.com.br/index.php/faixas-
salariais-classe-social-abep-ibge?blog=5>. Acesso em: 15 ago. 2014.

Conforme a PDAD (2013), a renda familiar constitui um indicador amplamente
utilizado para andlise da situacdo socioecondmica de uma populacdo, embora apresente
limitacGes por ndo considerar a ocupagdo familiar e a faixa etaria dos moradores. Quando
apurado o rendimento gerado, ignoram-se as desigualdades de condi¢des de cada domicilio.
Ao analisar a renda de uma localidade, € preciso se atentar ao fato de que a renda domiciliar é
resultado do momento em que o dado é coletado, do desempenho global da economia, da
politica salarial, assim como da situagdo do mercado de trabalho. Com essas ressalvas, 0
indicador elaborado pela PDAD (2013), permitiu que se elaborasse o perfil socioeconémico
dos moradores de Sdo Sebastido (DF), por meio do levantamento do rendimento bruto mensal

do trabalho e dos demais rendimentos como aposentadorias, pensdes, aluguéis entre outros.
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Quadro 12 - Distribuicdo dos domicilios ocupados segundo as classes de renda domiciliar, S&o
Sebastido (DF) — 2013.

Classes de renda n° %
Até 1 sal&rio minimo 1.538 5,94
Mais de 1 a 2 salarios minimos 6.151 23,78
Mais de 2 a 5 salarios minimos 12.522 48,41
Mais de 5 a 10 salarios minimos 3.570 13,80
Mais de 10 a 20 salarios minimos 2.032 7,86
Mais de 20 salarios minimos 55 0,21
Subtotal 25.867 100,00
Renda ndo declarada 1.538 -
Total 27.405 100%

Fonte: Codeplan — Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios (PDAD, 2013).

Pelo Quadro 12, observa-se que em Sdo Sebastido (DF) a maior faixa de domicilios
(48,41%) esta entre a classe de renda de 2 a 5 salarios minimos. Para o bairro Jardins
Mangueiral, a politica habitacional estabelece, conforme demonstrado no Quadro 1, que um
dos requisitos para aquisicdo do imdvel é a renda familiar ser de 4 a 12 salarios minimos. O
que configura de inicio, um dos aspectos da segregacao social e residencial na cidade.

Na pesquisa de campo, foi empregado o critério do IBGE (classificacdo de acordo
com a renda familiar em salarios minimos). Como mostram o Quadro 12 e o Grafico 12, no
Jardins Mangueiral, a maior parcela das familias (35%), representadas pela amostra recebe
uma renda bruta mensal de R$ 5.075,00 a 6.525,00, isto €, faz parte da classe de renda entre 7
e 9 salarios minimos. A menor parcela (5%) declarou ter renda bruta mensal acima de 15
salarios minimos. E quase na mesma proporcdo, 6%, declararam ter renda de 1 a 3 salarios
minimos. Portanto, segundo a classificacdo do IBGE sobre classes sociais, predomina no
bairro Jardins Mangueiral a classe C, que tem como renda média bruta mensal familiar de 4 a
10 salarios minimos, correspondente & R$ 2.900,00 até R$ 7.249,00. Em segundo lugar, tem-

se a classe B, com renda entre 10 a 20 salarios minimos.
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Gréfico 12 - Renda média’® mensal dos moradores do Jardins Mangueiral (DF) — 2014,
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Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

No bairro Jardins Mangueiral, considerando a situacdo profissional da amostra
pesquisada, observa-se que a maioria dos moradores proprietarios (74%) trabalha (Gréafico
13). E de acordo os setores de servico, 44% da amostragem sdo servidores publicos, 18%
trabalham no comércio, 16% declararam serem autbnomos, 7% empresarios, 4% trabalham na

industria e somando outros setores e as respostas em branco ha 11%. (Gréafico 14).

Gréfico 13 — Amostra, segundo situacdo profissional dos moradores do Jardins Mangueiral,—
2014.
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Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

19 Os dados podem sofrer variagdes porque declarar a renda foi a questdo que mais gerou desconforto
nos participantes da pesquisa.
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Grafico 14 - Setores de trabalho dos moradores segundo amostragem, Jardins Mangueiral

(DF) — 2014.
Setor de servigo
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Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Em S&o Sebastido, de acordo com a PDAD (2013), destacam-se os trabalhadores
empregados com carteira de trabalho e os autdnomos, como se verifica no Quadro 13. Do
contingente de trabalhadores, a maioria é constituida por empregados com 64,52%, sendo que
48,15% tém carteira assinada. A categoria por conta prépria (autbnomo) absorve 25,09% do
total da méo de obra. As demais posicdes segundo a PDAD (2013) sdo pouco expressivas

(Quadro 13).

Quadro 13 - Populagédo ocupada, segundo a posi¢do na ocupacao — Sao Sebastido — DF - 2013

Posicdo na Ocupacao N° %
Empregado com carteira de trabalho 22.132 48,15
Empregado sem carteira de trabalho 7.524 16,37
Servico Publico e Militar 3.680 8,00
Conta Prdpria (autbnomo) 11.533 25,09
Empregador 275 0,60
Estagiario 659 1,43
Cargo Comissionado 55 0,12
Aprendiz 110 0,24
Total 45.968 100,00

Fonte: Codeplan — Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios — S&o Sebastido — PDAD 2013
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Comparando o nivel de escolaridade e o setor de servico dos moradores (observar
Quadro 14, Gréficos 14 e 15), pode-se inferir que o lugar de moradia e a forma de ocupar o
espaco urbano estdo associados, posto que as pessoas que tém maior renda salarial possuem
nivel superior e moram em lugares com melhor infraestrutura. Quanto menor a escolaridade
menor é o salario e piores sdo as condi¢cbes de moradia. Isto configura uma realidade no

processo de urbanizacgdo do Brasil.

Quadro 14 - Populagdo segundo o nivel de escolaridade®, Sdo Sebastido (DF) — 2013.

Nivel de escolaridade N° %
Ensino Fundamental incompleto 38.993 39,81
Ensino Fundamental completo 4.449 4,54
Ensino Médio completo 18.728 19,11
Ensino Médio incompleto 10.654 10,87
Ensino Superior incompleto 4.558 4,65
Ensino Superior completo 4.833 4,93
Pds-graduado 824 0,84
582;3: Codeplan — Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios — Sdo Sebastido (PDAD,

Grafico 15 - Nivel de escolaridade dos moradores segundo amostragem, Jardins Mangueiral (DF) —
2014.

Na&o responderam Il 2
Pés- graduado I 19
Ensino Superior Completo I 36
Ensino Superior Incompleto I 20
Ensino Médio I 20

Ensino Fundamental mE 3

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

A desigualdade das diferentes rendas familiares entre os moradores dos distintos
bairros de Sdo Sebastido (DF) representa a desigualdade socioecondmica e mostra a
discrepancia na infraestrutura urbana oferecida e disponibilizada na cidade, isto é, ha mais
investimentos nas areas onde predominam classes sociais com renda maior. No caso

especifico desta pesquisa, 0s investimentos referem-se a oferta de vias pavimentadas,

20 A PDAD considerou para os dados, uma populagéo total de 97.977 habitantes. Nesse quadro ndo foram
considerados todos niveis de escolaridade apontados pela Codeplan.
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iluminacdo publica, paisagismo, arquitetura padronizada dos imoveis, avenidas largas,
espacos planejados, seguranga (por ser condominio fechado). N&o esquecendo que no caso
especifico do bairro Jardins Mangueiral, por compor uma parceria publico-privada, significa
investimentos no bairro tanto do GDF quanto das empresas construtoras responsaveis pelo
empreendimento e, também, das empresas prestadoras de servigos a cada quadra condominial.

Entre os trabalhadores residentes, entrevistados no Jardins Mangueiral em S&o
Sebastido (DF), apenas 4 trabalham na prépria RA. A maioria, 55 em ndmeros absolutos,
trabalha em Brasilia, no Plano Piloto, e os demais trabalham em outras cidades do Distrito
Federal. Sobre as cidades onde os habitantes do Jardins Mangueiral trabalham, observar
Gréfico 16.

Gréfico 16 - Moradores do Jardins Mangueiral: cidades? onde trabalham — 2014.
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Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

O Gréfico 17 indica, segundo a amostra com 100 habitantes do Jardins Mangueiral,
que na maioria das residéncias (45 em valores absolutos) h& duas pessoas na familia que
possuem renda, seguido pelas familias que possuem apenas um membro da familia com renda
(26 residéncias). Na sequéncia ha 14 residéncias que possuem trés pessoas com renda. 1sso
ajuda a compreender o fato de a politica habitacional considerar, para o financiamento dos
imoveis, o valor da renda bruta familiar, aléem de confirmar a tendéncia sobre a necessidade e
importancia do trabalho remunerado das mulheres. Ao mesmo tempo, reafirma-se o papel de
provedor das pessoas do sexo masculino, tendo em vista que, ao se considerar as residéncias
em que ha apenas uma pessoa com renda, a maioria € composta por homens. (Pesquisa de

campo).

21 para analise dos dados, considerando as respostas obtidas, pode-se dividir a amostra em dois grupos: os que
trabalham em Brasilia (55) (inclui: Asa Norte, Asa Sul, Lago Norte e Lago Sul) e os que trabalham nas outras
localidades (45).
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Em seguida, ha as familias lideradas por mulheres, tendo como chefes de familia as
mdes. Outro fator que pode ser observado, ao analisar o nimero de pessoas por domicilio que
possuem renda, foi 0 aumento do nimero de jovens solteiros, na faixa etaria de 20 a 25 anos,
que compram o seu primeiro imovel. Tal fato se associa a quantidade de pessoas nessa faixa
etaria que concluiram o Ensino Superior e ja possuem renda fixa no Distrito Federal. Dessa
maneira, foi possivel verificar que uma parcela dos proprietarios dos imdveis mora sozinha e

opta pela compra de apartamentos. (Pesquisa de campo).

Grafico 17 - Numero de pessoas que possuem renda na familia, Jardins Mangueiral (DF) — 2014.
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Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Com relacdo aos meios de transporte observa-se que a maior parte das familias
(75%) da amostra, possui carro proprio (Grafico 18). Assim, um membro da familia utiliza o
carro e 0s demais utilizam o 6nibus. Como o questionario foi aplicado ao proprietario do
imoével, geralmente, este representava a pessoa que mais utilizava o carro proprio. E valido
ressaltar que o transporte coletivo é mais utilizado pelos jovens estudantes, pelos funcionarios
que trabalham no bairro e pelos moradores que optam por usar 0 carro apenas para passeios

em familia.
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Gréfico 18 - Meios de transporte mais utilizados pelos moradores do Jardins
Mangueiral, Sdo Sebastido (DF) — 2014.
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Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Os Gréficos 19 e 20 apontam a dependéncia entre a RA de Sdo Sebastido (DF) e
Brasilia (DF) e a influéncia dos meios de transporte nessa locomocdo diaria, ou migracao
pendular, entre as cidades do Distrito Federal. Pode-se considerar que o bairro Jardins
Mangueiral e a propria RA de Sdo Sebastido (DF) representam uma cidade dormitdrio,
considerando que o emprego da maioria dos moradores (55%) dessa cidade fica no Plano
Piloto.

Grafico 19 - Frequéncia dos moradores do Jardins Mangueiral no Plano Piloto (DF) — 2014.
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Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.
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Gréfico 20 - Principais servigos buscados pelos moradores do Jardins Mangueiral no Plano
Piloto ou outras Regides Administrativas (DF) — 2014.
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Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

A dependéncia entre as RAs e o Plano Piloto € ilustrada nos Graficos 19 e 20,
guando se constata a frequéncia com que as pessoas vao ao Plano Piloto e os tipos de servicos
buscados. Nota-se que a maioria (62 moradores entrevistados) vai ao Plano Piloto ou a outra
cidade do DF todos os dias da semana e que 0s principais servi¢os procurados sdo relativos a
busca por lazer, ao trabalho, aos servicos hospitalares e as compras.

A busca por servicos no Plano Piloto reforca a ideia da centralidade que existe no
Distrito Federal como um todo. Como afirma Paviani (2003, p. 70): “na mancha urbana que
ser formou a partir de meados dos anos 1970, o que mais se observa é a dindmica
metropolitana do nucleo, isto é, do Plano Piloto de Brasilia. Nele estdo os melhores postos de
trabalho e num volume superior ao que se poderia prever no projeto inicial”.

Relacionando ao planejamento urbano difundido sobre Brasilia, Paviani (2003)
acrescenta que “ndo se pode falar em ‘planejamento urbano’ o puro assentar de populagdes
em terrenos mal servidos de infra-estrutura, a partir de plantas urbanas em que apenas se
tracaram as vias de circulacdo para delimitar as areas residenciais, a de servicos e/ou de
comércio e industria”. O que se observa com a expansdo dos conjuntos habitacionais do
Programa Minha Casa, Minha Vida tem sido a perpetuagédo do processo de centralidade, tendo
em vista que os imoveis sdo construidos e habitados, porém sem uma infraestrutura que
atenda as principais necessidades da populagdo. Sobre o planejamento urbano relacionado

com as habitacOes populares, Paviani explica:

[...] é 6bvio constatar-se que a concentracdo de equipamento e de trabalho no
Plano Piloto tem outro desdobramento, de cunho socio-espacial. A
organizagdo do territério, de forma concentrada, vai consolidar um modelo
de povoamento com exclusdo e apartacdo espacial e social: o centro, bem
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equipado e concentrando os melhores postos de trabalho, esta4 consolidando
um modelo de metrépole com a elite ocupando os espagos mais nobres do
Plano e os assalariados e trabalhadores assalariados residindo nas cidades da
periferia. Com essa organizacao socio-espacial ndo se podera falar mais em
“cidade planejada” e outros eufemismos que escondem a injustica social na
cidade [...] a conclusdo a que se chega é a de que o planejamento urbano
cedeu lugar a improvisages e a pressa na abertura de novos espagos urbanos
para fins habitacionais. (PAVIANI, 2003, p. 70-71)

A organizacdo socioespacial nas cidades teria melhores efeitos se 0s conjuntos
habitacionais fossem implantados concomitantemente com 0s servigos e equipamentos
necessarios para populacdo. O que geraria empregos proximos aos locais de residéncias,
melhoraria os problemas referentes ao transporte, descentralizando assim as atividades.

Os servicos e equipamentos urbanos mais necessarios para os habitantes do Jardins
Mangueiral sdo apontados no Grafico 21, tendo como destaque a urgéncia na oferta de escolas
e de postos de salde e na ampliacdo das linhas de 6nibus.

Gréfico 21 - Principais necessidades de equipamentos e servicos? do Jardins Mangueiral (DF),
declaradas pelos moradores — 2014.
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Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

Ao analisar as principais necessidades de servicos e equipamentos urbanos apontados
pelos moradores que participaram da pesquisa, pode-se apontar dois fatores: o primeiro é o
fato de todas essas propostas de construcdes e necessidades terem sido contempladas na
Planta de Zoneamento do Bairro (Figura 9). O que ndo tem ocorrido até a finalizacdo dessa
pesquisa € a execuc¢do das obras que ja constam no planejamento urbano para o bairro. Posto

iSs0, ressalta-se que a elaborag@o do planejamento ndo significa que as reais necessidades dos

22 Qs outros servicos citados pelos moradores, por ordem de necessidade, foram: comércios, parque
ecoldgico, creches, academia, igreja, clube.
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habitantes serdo contempladas, visto que todo planejamento necessita de sua execugéo. O que
se percebe, entdo, € o distanciamento entre a teoria e a pratica dos Orgdos gestores
competentes. Colocar em préatica o que ja consta na teoria, isto é, dar inicio as obras previstas
que ja possuem espaco destinado no bairro, resolveria esses problemas vividos pela populagédo
local.

O segundo fator observado é a mobilidade urbana. A oferta de meios de transporte de
qualidade (referindo-se a quantidade de linhas oferecidas e a ampliacdo dos horarios de
circulacdo dos transportes coletivos) é essencial para que haja uma integracdo entre 0s varios
bairros que compdem uma cidade, posto que 0s servi¢os, 0 comércio e 0s equipamentos
necessarios para os habitantes do Jardins Mangueiral estdo disponiveis no centro de Séo
Sebastido (DF), no Jardim Boténico, no Lago Sul e principalmente no Plano Piloto. Os
problemas apresentados sdo as dificuldades de locomocao entre as RAs em consequéncia da
distancia entre estas. Observa-se, portanto, que o crescimento da populacdo local exige
ampliacdo dos servicos e equipamentos publicos e privados e a ampliacdo na oferta de
transporte. E valido enfatizar que uma cidade ou bairro planejado, além de habitagbes
planejadas, requer servigcos essenciais relativos a salde, ao transporte, a educacdo e ao
comércio.

Sobre a concepcdo de melhores condigdes de vida disponibilizada em um bairro
considerado planejado, segundo o universo pesquisado, 86% concordam que h& melhores

condicdes na infraestrutura implantada no Jardins Mangueiral, como mostra o Gréafico 22.

Graéfico 22 - Opinido dos moradores do Jardins Mangueiral (DF) sobre a qualidade de vida
ofertada em bairro planejado — 2014.
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Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

A maioria dos entrevistados (86%) opinou que ha uma melhor qualidade de vida nos
bairros planejados, no que se refere aos equipamentos e estrutura oferecidos. Os aspectos que

mais se sobressairam na justificativa da resposta foram: a) organizacao e estrutura no interior
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das quadras residenciais, com destaque para &reas verdes, parques infantis, quadras de
esportes, ciclovias, churrasqueiras comunitarias, espagos amplos nas ruas, pavimentacgao,
saneamento basico, arborizacdo, seguranca (mesmo que particular), iluminacédo, padronizacédo
dos imdveis, tranquilidade; b) a existéncia de normas referentes a proibicdo de barulhos em
determinados dias e horarios e c¢) a fixacdo das regras condominiais, no que tange as questdes
da limpeza, do uso dos bens publicos e do uso adequado dos espagos.

Nas opinides contrarias, 4% do universo pesquisado disse que a estrutura do setor
ndo traz qualidade de vida porque no bairro ainda ndo foram construidos os equipamentos
publicos e privados que constam na planta do Setor Habitacional, divulgados no ato das
vendas dos imdveis. Nao ha parque ecoldgico, ndo ha acBes praticas relacionadas a questdo da
sustentabilidade, referindo-se aos impactos socioambientais, ndo ha reaproveitamento da
agua, ndo ha escolas, creches e postos de salde proximos das residéncias, faltam ac6es como
divulgada pelos corretores no momento das vendas e a deficiéncia no transporte publico
coletivo dificulta o0 acesso a todos servicos e equipamentos necessarios para se ter uma
qualidade de vida esperada. Do universo pesquisado, 10% ndo opinaram.

Observou-se que as opinides fazem parte do contexto do bairro e que todos esses
fatores interagem dialeticamente, criando fatores positivos e negativos que permeiam a
realidade socioespacial na qual os moradores estdo inseridos. O bairro por ter sido planejado
em forma de quadras condominiais apresenta regras que organizam e beneficiam a
convivéncia entre os moradores. O paisagismo implantado e os equipamentos de uso coletivo
valorizam e sdo benéficos para os moradores, contudo a falta dos servicos relacionados a
salde, transporte e educacdo tornam-se o0s principais problemas que afetam o cotidiano dos
moradores. Destaca-se portanto que no bairro, constituido a partir da parceria publico-privada,
faltam agilidade para construcdo dos servicos a serem implantados pelo setor publico.

Diante disso, no interior do bairro, foram descritas as opinides sobre os aspectos
positivos e negativos que envolvem as quadras condominiais e toda estrutura construida. A
partir da analise do Grafico 23 e das justificativas apresentadas, é possivel analisar as opinides
sobre os fatores positivos e negativos gerados em Sdo Sebastido (DF), com a implantagdo do
novo bairro.

Referindo-se a questdo que indaga os moradores sobre a implantacdo do novo bairro
Jardins Mangueiral ter gerado melhorias para Regido Administrativa de S&o Sebastido (DF),
78% do universo pesquisado disse que houve melhorias, 18% opinou que ndo houve — ao
contrario, afirmou que houve pioras — e 4% ndo respondeu a questdo. So descritas, a seguir,

as opinides que mais se repetiram durante a pesquisa de campo. As opinides foram divididas
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em dois grupos: os que responderam “sim” justificaram que: a) “gerou muitos empregos em
Sdo Sebastido (DF), b) trouxe mais desenvolvimento para a cidade; c) ampliou a freguesia no
comeércio; d) aumentou o fluxo de pessoas com melhor poder aquisitivo circulando na cidade,
aquecendo, dessa maneira, a economia local; €) melhorou para as profissdes ligadas ao setor
da construcdo civil; f) aumentou o consumo, g) valorizou a cidade esteticamente com a
construcdo de um bairro de classe média; h) ampliou as oportunidades para todos
trabalhadores e estabelecimentos de prestacdo de servicos privados, como saldo de beleza,

drogarias, mercados, oficinas, clinicas e lojas de materiais de construgao”?3,

Gréfico 23 - Opinido sobre as melhorias trazidas para a Regido Administrativa de Sdo Sebastido
(DF) pela implantagéo do bairro Jardins Mangueiral — 2014.
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Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

O grupo que respondeu “ndo” considerou e justificou a opinido declarando que a)
“ocorreu o oposto, a cidade piorou; b) ndo melhorou porque sdo espacos diferentes, separados
e a populacdo do Mangueiral frequenta com maior frequéncia os espacos do Jardim Botanico;
C) piorou o trénsito porque aumentou o numero de veiculos particulares que se deslocam
diariamente para Brasilia, aumentando os congestionamentos nos horéarios de pico; d) piorou a
qualidade dos servigos publicos oferecidos, como escolas, postos de satde (ha apenas um para
atender toda a populacdo a RA em questdo), €) piorou o transporte coletivo, devido ao
aumento de usuérios; f) Sdo Sebastido (DF) ndo recebeu melhorias para saneamento basico,

infraestrutura, seguranca e transportes”2*,

N&o ha dados concretos que comprovem as
informacdes obtidas. Foram apresentadas opinides de moradores que participaram da pesquisa
e dados coletados por meio da observacéo participante.

Pode-se afirmar que a populacdo de Séo Sebastido teve um crescimento significativo

entre 2011 e 2013. Segundo os dados da PDAD 2013, a populacdo urbana estimada de S&o

23 pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.
24 pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.
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Sebastido era de 97. 977 habitantes, enquanto em 2011 a populagdo era de 77. 793.
Comparando as duas Pesquisas Distrital por Amostra de Domicilios (PDADs) 2011 — 2013,
verifica-se que a taxa média geomeétrica de crescimento anual em S&o Sebastido foi de 12,23%
ao ano.

Os dados sugerem que a populagdo de Sdo Sebastido teve um real crescimento,
considerando que o novo bairro comegou a ser habitado em 2011. Esse aumento populacional
ndo foi acompanhado pelo aumento de servigos oferecidos, principalmente nos setores
interligados com saude, educagdo e transportes. O que esta relacionado com as respostas
negativas sobre as mudancas geradas em S&o Sebastido com a implantagcdo do novo bairro.
Contudo, esse aumento populacional também justifica os beneficios apontados pelos
entrevistados, principalmente quando se referem ao crescimento no comércio.

As opinides declaradas mostram a realidade vivida por moradores de Sdo Sebastido
(DF), incluindo o novo bairro Jardins Mangueiral. A ampliacdo dos setores habitacionais e,
consequentemente, a expansdo de novos bairros necessarios para atender a demanda por
habitacdo, traz aspectos positivos e negativos para todos envolvidos no processo. No Distrito
Federal ndo se diferem os aspectos que dialeticamente se misturam, trazendo solucBes para
alguns problemas, como aumento na oferta de moradias, e, em contrapartida, acarretando
problemas urbanos tipicamente vividos nas grandes cidades. Sobre Brasilia e as tendéncias
metropolitanas, Rocha Neto (2006) afirma:

[...] é possivel observar um espraiamento das manchas metropolitanas
brasileiras em dire¢do a espagos periféricos (ou peri-urbanos) nas suas
formas espaciais; incorpora (areas, regides, zonas, bairros) a dinamica da
moderna economia, e reproduz o capital imobilidrio, a medida que
(re)valoriza espagos, ‘escolhidos’ pelo capital [...] (ROCHA NETO, 2006, p.
114, grifo do autor).

A érea do empreendimento Jardins Mangueiral foi escolhida pelo capital imobiliario.
Sdo Sebastido (DF) teve seu espaco valorizado, mesmo que os problemas urbanos
permanecam, investimentos futuros virdo, tendo em vista o contingente de moradores que irdo
habitar os novos imdveis do novo bairro. A localizacdo do empreendimento, a proximidade
das RAs do Lago Sul e do Jardim Botanico perpassa uma complexa logica na qual as
empresas empreendedoras visam o lucro. Na produgéo do espaco urbano, ao construir uma
area residencial para determinada classe social, o investimento em novas lojas, redes de

hipermercados, escritorios e demais servicos privados sao inseridos na légica do capital.
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O Plano Diretor do DF tem previsto a implantacdo do Polo Multifuncional Sé&o
Sebastido (DF) (ver Anexo F). O PDOT prevé a construcdo de: a) centro de formacao
profissional; b) centro de educacdo complementar; ¢) centro de saude; d) centro empresarial;
e) shopping ou equipamento com fungdo de abastecimento, cultura e lazer; f) comércio de
bens e servicos relacionados a habitagdo coletiva. Atualmente, ndo ha esses equipamentos,
mas, no futuro, a populacdo que reside na &rea podera constatar se o planejamento urbano
previsto ird se concretizar para associar-se a atual politica habitacional que originou o
empreendimento do bairro Jardins Mangueiral.

Os indicadores sociais e econdémicos analisados permitiram diagnosticar a relagéo
entre renda bruta familiar, nivel de escolaridade e condi¢Ges de moradia. Verificou-se que as
politicas habitacionais e o planejamento urbano estdo relacionados, entre outros fatores, ao
poder aquisitivo do individuo ou da familia. Foi possivel analisar, também, que, para o setor
de habitacdo, a parceria publico-privada realizada para execu¢do do bairro Jardins Mangueiral
priorizou a construcdo dos imodveis, entretanto, ndo est4 priorizando a construgdo de
equipamentos publicos e privados essenciais aos moradores, quais sejam: 0s setores que
envolvem educacdo, saude, transportes e comércios. Segundo a pesquisa realizada, estes
setores sdo 0s mais deficientes.

O planejamento para o setor demonstra organizacdo e ja estd documentado no
Memorial Descritivo e na Planta de Zoneamento (Figura 9). As areas para construgdo dos
equipamentos de servicos estdo no projeto do bairro, contudo, a execucdo ndo tem sido
realizada, provavelmente, em razdo da espera da valorizacdo imobiliria do setor.

Como o planejado ndo esta sendo executado, compete ao poder publico realiza-lo,
tendo em vista que as empresas privadas estdo sendo as primeiras a se instalarem no novo
setor habitacional, como o mercado e a drogaria, ambos inaugurados em 2014, o posto de
gasolina e o prédio com salas comerciais, que estdo sendo construidos desde do segundo
semestre de 2014. Vale enfatizar que as linhas de transporte coletivo do bairro também
tiveram inicio em 2014, ou seja, 0s primeiros habitantes do bairro viveram sem esses servicos
basicos e proximos das residéncias por dois anos, ja que as primeiras unidades foram
entregues em 2011. Verificou-se que, a principio, ndo foi dada a devida atengdo para 0s
fatores interligados a mobilidade urbana.

No Distrito Federal as politicas habitacionais representam uma importante
ferramenta para organizar a forma de ocupacéo do espaco urbano e atender as necessidades no
setor de moradia. Sob essa Otica, a renda média bruta familiar € o que define como ocorrera a

inser¢do do individuo e de sua familia nos programas habitacionais. Quanto maior o poder
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aquisitivo, melhor serd o lugar da cidade onde podera ser comprado o imdvel, ou seja, em
setores com maior disposicao de infraestrutura.

A valorizacao imobiliaria e, portanto, o alto preco da terra urbana impede que muitos
habitem em lugares adequados. Apesar disso, € valido salientar que a Politica Nacional de
Habitacdo, instituida pelo Governo Federal, constituiu uma importante acdo no setor de
habitagdo. O Programa Federal “Minha Casa, Minha Vida” possibilita a compra da casa
prépria em diferentes bairros das cidades brasileiras, conforme a faixa de renda familiar. No
Distrito Federal, no setor de moradia, a implantacdo do bairro Jardins Mangueiral tem sido
diferenciada, por ser fruto da primeira parceria publico-privada no setor habitacional do pais,
atuando na construcdo de um bairro planejado com estilo e caracteristicas diferenciados dos
demais setores constituidos por politica habitacional. Apesar da segregacdo socioespacial
constatada pela pesquisa, é notdria a melhoria das condi¢cdes de moradia para a populacdo que

reside na area de estudo.



6 CONSIDERAGAOS FINAIS

Foto 47 - Pista de ligacdo entre S&o Sebastido (DF) e o Plano Piloto — DF-463.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora: Nunes, L. M. dos S.

O fato de o poder publico deter a propriedade de grande parte dos terrenos
destinados a urbanizagdo, além de exercer papel central no processo de
planejamento, ndo impediu entretanto, que ocorresse uma segregacao
residencial expressiva, com a populagdo pobre instalando-se cada vez mais
distante da Area Central e a populacio de alta e média renda morando na
propria Area Central (Plano Piloto) e suas adjacéncias, onde se concentram
0S empregos e 0s grandes equipamentos e servicos urbanos bésicos.

(BRASIL, 2009, p. 5).
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6 CONSIDERACOES FINAIS

Com base nos aspectos apresentados, salienta-se que o foco da Geografia Urbana ¢
compreender 0s processos sociais, econdémicos e ambientais que determinam a localizacéo, o
arranjo e a evolugdo das cidades. Nesse sentido, visa ordenar a cidade considerando 0s
aspectos naturais e socioecondmicos.

O aumento da populacéo urbana requer planejamento, principalmente, com relacéo a
moradia. Considerando o0s aspectos analisados, entende-se que estdo ocorrendo
transformacdes socioespaciais promovidas pela associacdo entre o planejamento urbano e as
politicas habitacionais na RA de S&o Sebastido (DF), especialmente, com a implantacdo do
bairro planejado Jardins Mangueiral, desde 2009.

Os bairros planejados sdo frutos do planejamento urbano para melhoria da qualidade
de vida dos habitantes no que se refere a oferta de infraestrutura, saneamento baésico,
paisagismo, areas de lazer, seguranca, transportes e servicos. Entretanto, paralelamente ao
desenvolvimento e a melhoria das condicbes de moradia ofertadas pelos programas
habitacionais, ha a perpetuacdo da segregacao socioespacial, que promove a construcao de
novos conjuntos habitacionais de acordo com a renda familiar dos habitantes. 1sso se constitui
no fato de os espacos de moradia que ndo foram planejados e que possuem uma populacéo
com baixo poder aquisitivo carecerem de infraestrutura basica, como acontece nos bairros
antigos de Sdo Sebastido (DF).

A casa ou imdvel é tido como mercadoria, 0 que se relaciona aos objetivos do
sistema capitalista, que gera acdes de investimentos nos lugares em que os habitantes tém
condigdes financeiras para pagar. Por isso, as politicas habitacionais formulam critérios para
selecionar a partir da renda familiar os compradores de diferentes tipos de imodveis em
diferentes lugares da cidade. Os setores com melhor estrutura, evidentemente, sdo destinados
a populacdo com maior renda.

Nesse contexto, verifica-se a relacdo entre formas de ocupacdo do solo urbano,
valores de imdveis, classes sociais e setores residenciais proximos ou distantes dos centros
urbanos. No caso da pesquisa, relacionou-se a diviséo entre as RAs do Distrito Federal e 0
Plano Piloto — como centro principal da cidade.

No contexto da evolugédo das cidades, enfatiza-se o empreendedorismo urbano, que
envolve os interesses do Estado, da populacdo e das empresas privadas do ramo da construgéo
civil. O simbolo do empreendedorismo urbano sdo as parcerias publico-privadas, que seguem

uma tendéncia internacional, envolvendo diferentes agentes na producdo do espago urbano.
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No caso especifico analisado, a producdo do Bairro Jardins Mangueiral, em Séo
Sebastido, é fruto da primeira parceria publico-privada no setor habitacional de Brasilia. Os
agentes envolvidos na producao desse espacgo sdo: a) os proprietarios dos meios de producéo,
representados pela Odebrecht Realizagdes Imobiliarias e pela Construtora Villela e Carvalho;
b) os proprietarios fundiérios, representados pela Terracap do GDF; c¢) os promotores
imobiliarios, representados pela Jardins Mangueiral Empreendimentos Imobiliarios S.A; d) o
Estado, nas figuras da Secretaria de Habitacdo, Regularizacdo e Desenvolvimento Urbano
(Sedhab) e da Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal (Codhab) e, o
ultimo agente, a populacdo que paga pelo lugar construido e habita o bairro.

A construcdo e habitacdo do Bairro é promovida pelas agdes interligadas do
planejamento urbano e da politica publica habitacional. O planejamento urbano esta ligado a
formulacdo de politicas publicas, haja vista que envolve aspectos que englobam: emprego,
moradia, transportes, paisagismo, arquitetura, equipamentos, servigos urbanos e preservacao
ambiental.

O Plano Diretor de Ordenamento Territorial tem por principio ser o instrumento
basico da politica urbana do Distrito Federal, bem como busca fortalecer o seu papel no
desenvolvimento territorial do DF. Destarte, plano diretor e planejamento urbano sdo
interligados. Todavia, observa-se que planejamento e gestdo se mostram como agodes distintas
porque, na préatica, ocorrem situacdes diferentes das que constam nos Planos Diretores,
originando, dessa forma, muitas obras sem planejamento e muitos planos que ndo se
concretizam em obras.

A populacdo urbana se expande e segue ocupando espacos que ndo possuem a
estrutura adequada que consta no planejamento. Desse modo, tem-se a ocupacao irregular do
solo por causa da falta de planejamento ou de fiscalizacdo, uma vez que no Distrito Federal
pessoas de diferentes classes sociais invadem e ocupam areas irregulares. Quando ocorre, por
exemplo, a construgdo de um bairro de forma organizada e planejada, como figura no
planejamento, ele é entregue para os habitantes com os equipamentos e servigos previstos.

A organizacdo e o desenvolvimento das cidades seguem a légica do capital, ou seja,
o lucro é o fator que determina os investimentos. Talvez, por isso, foi verificado que no
Jardins Mangueiral os primeiros equipamentos e servigos construidos e instalados foram os
privados. Os equipamentos publicos, embora presentes no planejamento, ainda ndo estdo em
construcdo, apesar da habitacdo do Bairro ter comegado em 2011.

O Plano Diretor e o Estatuto da Cidade — Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001,

representam elementos basicos para politica de desenvolvimento e expansdo urbana, posto



172

que estes instrumentos direcionam o uso do solo urbano e permitem, por exemplo, a criagéo
de moradias populares legalizadas em locais com infraestrutura.

Quanto a esses instrumentos, cabe ao poder publico gerir e investir mais nas cidades,
oferecendo servicos e equipamentos de qualidade, os quais séo de direito da populacdo. Tais
servicos e equipamentos englobam creches, escolas publicas, postos de saude, transporte
coletivo em quantidade e qualidade adequadas, ciclovias, vias pavimentadas, areas para
promocdo de esportes, cultura e lazer, enfim, servigos que melhoram a vida da populacao.
Estes ndo devem ser oferecidos somente no centro de Brasilia, ou seja, é necessario que haja
uma descentralizacdo dos servigos oferecidos e a sua ampliacdo em todas RAs do Distrito
Federal.

A economia capitalista mostra o uso da terra apenas como mercadoria, esse fato é o
gue gera a segregacdo socioespacial no espaco urbano, pois é a renda e o poder aquisitivo que
determinam em qual espaco da cidade a pessoa ira habitar. Vale ressaltar que para habitar,
além das casas, sao necessarios diversos servicos indispensaveis a vida na cidade.

A moradia tem tido papel de destaque nas politicas publicas atuais, tanto pelo
crescimento populacional quanto pela expansdo das areas urbanas. O investimento nesse setor
ocorre também devido a falta de politicas publicas habitacionais anteriores ao ano 2000.

A associacdo entre planejamento urbano, politicas habitacionais, espaco urbano e
classes sociais revela que os objetivos do atual programa federal, intitulado “Minha Casa,
Minha Vida”, tém sido alcangados, visto que: o déficit habitacional tem reduzido (embora a
populacdo de renda entre 4 e 6 salarios minimos tenha sido mais beneficiada); os
investimentos na construcdo civil tém aumentado, gerando empregos em diversos setores do
ramo, e ha o favorecimento da regularizacdo fundiaria urbana. Contudo, é valido ressaltar que,
nas cidades, as pessoas ndo necessitam apenas de um imovel para habitar, mas de toda uma
estrutura proxima das residéncias, articulando transporte, servicos e equipamentos urbanos.

Os dados sugerem que a dindmica da expansdo habitacional na area da Bacia do Rio
Sdo Bartolomeu desencadeia a degradacdo ambiental, como o0 surgimento de processos
erosivos; a redugdo da recarga dos aquiferos da regido, além de problemas referentes ao
abastecimento de agua. Logo, o processo de expansdo da cidade implica ndo somente o
planejamento de programas de ofertas habitacionais, mas, principalmente, a gestdo e a
responsabilidade para associar a expansao urbana a preservacao dos recursos naturais.

Constatou-se que o bairro planejado Jardins Mangueiral esta relacionado ao meio de
producdo, ocupacdo e transformacdo do espago urbano, envolvendo instrumentos como

planejamento urbano e politica habitacional. A parceria publico-privada no setor de habitacao
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no DF tem transformado a realidade socioespacial e socioecondémica da RA de S&o Sebastido,
gerando aspectos positivos para cidade, como aquecimento do comércio e geracdo de
empregos. Porém, por razbes politicas e administrativas, ainda faltam equipamentos e
servigos que favorecam a populacédo da cidade como um todo, e ndo so6 os habitantes do bairro
Jardins Mangueiral. Tem-se, ainda, como aspecto negativo, a pretensdo de expandir a area
com novas residéncias sem se considerar os estudos de impacto ambiental na area.

Por ser o Jardins Mangueiral o primeiro bairro fruto de uma parceria pablico-privada
em implantacéo no setor habitacional do DF, muitas novas pesquisas sdo possiveis para tratar
das tematicas abordadas nas linhas desse estudo. Nesse sentido, tornam-se necessarios outros
estudos que acompanhem, fiscalizem e divulguem os processos de ocupacgéo e transformacéo
que o bairro Jardins Mangueiral tem desenvolvido. E de suma importancia para populagdo
local, que novas pesquisas verifiguem se o projeto inicial sera realmente implantado e quais
alteracOes serdo realizadas. Afinal, é de interesse da Geografia Urbana identificar, analisar e
explicar a distribuicdo e a organizagdo das cidades e as consequéncias desses processos. A
previsdo é que, quando totalmente habitado, o bairro tenha uma populacdo aproximada de
30.000 habitantes. Somente futuros estudos poderdo demostrar as consequéncias dessa
ocupacao.

O estudo ora realizado pode auxiliar na compreensdo sobre a realidade no bairro
Jardins Mangueiral e sobre as caracteristicas e necessidades dos seus habitantes, o que o torna
atil para 6rgdos e instituicbes publicas e privadas na implantacdo de melhorias.
Concretamente, pode-se afirmar que a criacdo do bairro Jardins Mangueiral na RA de Séo
Sebastido, no Distrito Federal, ainda tem muito a revelar e, portanto, novas consequéncias e
necessidades advirdo quando sua populacéo total estiver ocupando todas as 8.000 habitacfes

construidas.
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APENDICE A — Termo de Consentimento Livre e Esclarecido - TCLE

UNIVERSIDADE FEDERAL DE GOIAS/UFG

PRO-REITORIA DE PESQUISAE INOVACAO/PRPI
COMITE DE ETICA EM PESQUISA/CEP

TERMO DE CONSENTIMENTO LIVRE E ESCLARECIDO - TCLE

Vocé esta sendo convidado(a) a participar, como voluntério(a), da pesquisa intitulada
“Planejamento Urbano e Habitacdo: o empreendimento Jardins Mangueiral na Regido
Administrativa de Sdao SebastiGo”, do Programa de PO&s-Graduagdo em Geografia da
Universidade Federal de Goias — UFG. A sua participacdo ndo é obrigatoria, mas voluntaria. A
qualquer momento vocé podera desistir de participar e retirar seu consentimento. Ndo poderéo
participar da pesquisa pessoas sem letramento e menores de 18 anos.

Meu nome é Luciana Meira dos Santos Nunes, sou o pesquisador(a) responsavel e
minha area de atuacdo é em Geografia. Ap0Os receber os esclarecimentos e as informacdes a
seguir, se vocé aceitar fazer parte do estudo, assine ao final deste documento, que esta impresso
em duas vias, sendo que uma delas é sua e a outra pertence ao(a) pesquisador(a) responsavel.
Esclareco que em caso de recusa na participacdo, vocé ndo sera penalizado(a) de forma alguma.
Mas, se aceitar participar, as duvidas sobre a pesquisa poderdo ser esclarecidas pelo(s)
pesquisador(es) responsavel(is), via e-mail (lucianameiral@hotmail.com) e, inclusive, sob
forma de ligacdo a cobrar, através do(s) seguinte(s) contato(s) telefonico(s): (61) 3623-6763 /
(61) 8437-3909. Ao persistirem as duvidas sobre os seus direitos como participante desta
pesquisa, vocé também podera fazer contato com o Comité de Etica em Pesquisa da
Universidade Federal de Goias, no telefone (62)3521-1215.

Objetivo do estudo: o objetivo principal € analisar as transformacdes socioespaciais
promovidas pela associacdo entre planejamento urbano e politicas habitacionais na cidade de
Sdo Sebastido (DF) com a implantacdo do bairro planejado Jardins Mangueiral e debater sobre
a segregacao social e residencial que se perpetua nas cidades do Distrito Federal.

A metodologia da pesquisa consistira na aplicagdo desse questionario a moradores do
bairro Jardins Mangueiral, onde a pesquisadora ira abordar os possiveis participantes na area do
comeércio local, disponibilizando mesas e cadeiras aos moradores que aceitarem participar. Os
esclarecimentos e o preenchimento do questionario poderdo durar aproximadamente 15 a 20
minutos. As respostas obtidas serdo utilizadas na elaboracdo de graficos que representem a
porcentagem das opinides e dados sobre as questdes apresentadas. Riscos: N&o existem riscos
relacionados a sua participagéo.
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Beneficios: Os beneficios gerados com a sua participagdo estdo relacionados as
contribuigcdes no processo de compreensdo da realidade socioespacial que permeiam o bairro
Jardins Mangueiral, gerando conhecimento para ciéncia geografica. Confidencialidade: As
informacdes obtidas através dessa pesquisa serdo confidenciais e asseguramos o sigilo sobre
sua participacdo. Os dados nédo serdo divulgados de forma a possibilitar sua identificacdo. Os
resultados serdo divulgados em apresentacdes ou publicacbes com fins cientificos ou
educativos.

Custo e pagamento: Participar dessa pesquisa ndo implicard nenhum custo para vocé,
e, como voluntario, vocé também ndo recebera qualquer valor em dinheiro como compensagdo
pela participagé&o.

Consentimento da Participacdo da Pessoa como Sujeito da Pesquisa:

inscrito(a) S0b 0 RG 0U CPF .....coooviiiieceee e, , abaixo assinado, concordo em
participar do estudo intitulado “Planejamento Urbano e Habitacdo: o empreendimento Jardins
Mangueiral na Regido Administrativa de Sdao Sebastido”. Informo ter mais de 18 anos de
idade, e destaco que minha participagdo nesta pesquisa é de carater voluntario. Fui, ainda,
devidamente informado(a) e esclarecido(a), pelo pesquisador(a) responsavel Luciana Meira dos
Santos Nunes, sobre a pesquisa, 0s procedimentos e métodos nela envolvidos, assim como 0s
possiveis riscos e beneficios decorrentes de minha participacdo no estudo. Foi-me garantido
que posso retirar meu consentimento a qualquer momento, sem que isto leve a qualquer
penalidade. Declaro, portanto, que concordo com a minha participacdo no projeto de pesquisa
acima descrito.

Brasilia, ........ e oo, de 2014.

Assinatura por extenso do(a) participante

Assinatura por extenso do(a) pesquisador(a) responsavel

Comité de Etica em Pesquisa/CEP
Pro-Reitoria de Pesquisa e Inovacdo/PRPI-UFG, Caixa Postal: 131, Prédio da Reitoria, Sala do Piso 1,
Campus Samambaia (Campus I1) - CEP:74001-970, Goiania — Goiés, Fone: (55-62) 3521-1215.
E-mail: cep.prpi.ufg@gmail.com
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!\ UNIVERSIDADE FEDERAL DE GOIAS
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;3&3:’5'&’&?}{:}1‘;’ PROGRAMA DE POS-GRADUAGAO EM GEOGRAFIA

NUCLEO DE ESTUDOS E PESQUISAS SOCIOAMBIENTAIS (NEPSA)

Questionario com os moradores do bairro Jardins Mangueiral em

S8o Sebastido (DF)
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UFG

1 Identificacdo e controle do questionario

1.1 Data da entrevista: / /
1.2 Nome do entrevistador:

‘ 2 Questdes socioecondmicas

2.0 Sexo: ( )F ()M

2.1 Faixa Etaria:

( )18-29 ( )40-49 ( )60-69

( )30-39 ( )50-59 () 70 ou mais

2.2 Estado Civil:

( )solteiro(a) ( )casado(a) ( )divorciado(a) ( )viavo(a) ( )outro
2.3 Estuda atualmente? ( ) Sim ( ) Néo

2.4 Cidade onde nasceu:

2.5 Grau de escolaridade:

( ) ensino fundamental ( ) ensino médio ( ) ensino superior incompleto
() ensino superior completo ( ) pbs-graduado

2.6 Sua profissao é:

() no comércio ( ) industria () autbnomo

( ) servidor publico () empreséario

2.7 Situacao profissional:

Trabalha ( ) aposentado ( ) pensionista ()
Né&o trabalha ( ) bolsista ( ) desempregado ( )

Outro tipo de renda ( )




2.8 Caso trabalhe, em qual cidade do DF vocé trabalha?

2.9 Quantas pessoas que moram na casa trabalham?

3.0 Renda média mensal bruta da familia em salarios minimos:

( ) 1a3salarios minimos () 13 a 15 salarios minimos

( ) 4 a6 salarios minimos () Acima de 15 salarios minimos
( )7 a9 salarios minimos

( )10 a 12 salarios minimos

Obs.: Em 2014 o valor do salario minimo é de R$ 724,00.
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3 Informacdes residenciais

3.1 Tempo de residéncia no DF?
( )entre1leb5anos () entre 10 e 20 anos
( )entre5e 10 anos ( ) acima de 30 anos

3.2 Tempo de residéncia no condominio Jardins Mangueiral:
() menos de 6 meses ( )lano
( )entre6mesesalano ( )2anos

3.3 Tipo de residéncia no Jardins Mangueiral:
( )apartamento ( )casade3quartos ( ) casade 2 quartos

4 O condominio e a relacdo com Brasilia

4.1 Com qual frequéncia vocé vai ao Plano Piloto?

( ) 1vez por semana ( ) todos os dias durante a semana
() aos finais de semana () 1vezpor més

( ) outros.

Especificar:

4.2 Quais 0s principais servicos que vocé busca no Plano Piloto ou outra cidade do DF?

( ) estudo ( ) fazer compras () trabalho
( ) diversdo e lazer ( ) assisténcia técnica e hospitalar () outros

4.3 Como é feito o deslocamento entre o Jardins Mangueiral e as outras cidades do DF?

() carro proprio ( )Onibus () taxi () moto ( ) outros

4.4 Quais sdo as principais necessidades do bairro Jardins Mangueiral?
( ) seguranca () transporte coletivo
() escolas (' ) unidades de saude
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() infraestrutura ( ) outros. Especificar:

4.5 O governo tem dado assisténcia necessaria ao bairro?
( )SIM ( )NAO

4.6 O que o governo poderia fazer para melhorar a estrutura habitacional do Jardins
Mangueiral?

5 Relacao com o condominio

5.1 Vocé considera justo o valor do condominio? Por qué?

( )SIM ( )NAO

5.2 Vocé considera o valor das prestacdes do seu imovel:
( ) razoavel () muito razoavel () exorbitante () muito exorbitante
5.3 O bairro planejado oferece melhores condicdes de vida? Por qué?

( )SIM ( YNAO

5.4 A estrutura fisica da casa ou do apartamento sao satisfatdrios para vocé? Por qué?

( )sim ( )ndo

5.5 Vocé acredita que o bairro Jardins Mangueiral trouxe melhorias para Sé&o
Sebastido? Por qué?

( )sim ( ) ndo

5.6 Quais os fatores positivos e negativos da estrutura fisica do Jardins Mangueiral?
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APENDICE C - Acervo fotogréafico da pesquisa de campo (2013-2014)

Foto 48 - Vista para Sao Sebastido (DF).

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora:
Nunes, L. M. dos S.

Foto 50 - Vista do Jardins Mangueiral para
S&o Sebastido (DF).

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora:
Nunes, L. M. dos S.

Foto 52 - Quadra residencial do Jardins
Mangueiral (DF).

Fonte: Pesqia de campo (2014). Autora:
Nunes, L. M. dos S.

Foto 49 - Rua da quadra 15. Jardins
Mangueiral (DF)

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora:
Nunes, L. M. dos S.

Foto 51 - Parte posterior das residéncias.
Jardins Mangueiral (DF)

| ol

2014). Autora:

Fonte: Pesquisa de campo (
Nunes, L. M. dos S.

Foto 53 - Fundos das casas. Jardins Mangueiral
(DF)

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora:
Nunes, L. M. dos S.



Foto 54 - Vista para os condominios do
Jardim Botanico DF-463.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora:

Nunes, L. M. dos S.

Foto 56 - Avenida em Sdo Sebastido, no
alto o JM, Séo Sebastido (DF).

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora:
Nunes, L. M. dos S.

Foto 58 - Rua em S&o Sebastido (DF).

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora:

Nunes, L. M. dos S.

187

Foto 55 - Rua residencial em Sdo Sebastido
(DF).

Fonte: Psquisa de campo (20141:)'."AUtora:
Nunes, L. M. dos S.

Foto 57 - Ocupacdo irregular proxima do
JM, Séo Sebastido (DF).

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora:
Nunes, L. M. dos S.

Foto 59 - DF- 463. Séo Sebastido (DF)

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora:
Nunes, L. M. dos S.



Foto 60 - DF-463: Residéncias do Jardim
Botanico ao lado do JM, Sdo Sebastido.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora:
Nunes, L. M. dos S.

Foto 62 - Chéacara com pés de manga na DF-
001.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora:
Nunes, L. M. dos S.
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Foto 61 - Jardins Mangueiral: avenida central.

Fonte: Pesquisa de campo (2014). Autora:
Nunes, L. M. dos S.

Foto 63 - Area de plantio de arvores do
Cerrado ao lado do JM: compensacéo
ambiental.

Fonte: esquisa de campo (2014). Autora:
Nunes, L. M. dos S.
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ANEXO A — Parecer consubstanciado do Conselho de Etica em Pesquisa

UNIVERSIDADE FEDERAL DE £ Platoforma
GOIAS - UFG asil

PARECER CONSUBSTANCIADO DO CEP
DADOS DO PROJETO DE PESQUISA

Titulo da Pesquisa: Bairros planejados e politicas habitacionais no Distrito Federal
Pesquisador: Luciana Meira dos Santos Nunes

Area Tematica:

Versao: 2

CAAE: 30889114.9.0000.5083

Instituigao Proponente: Campus Cataldo

Patrocinador Principal: Financiamento Préprio

DADOS DO PARECER

Numero do Parecer: 713.815
Data da Relatoria: 07/07/2014

Apresentacao do Projeto:

Titulo: Bairros planejados e politicas habitacionais no Distrito Federal; Pesquisador esponsavel: Luciana
Meira dos Santos Nunes; Nova Submissdo em: 03/07/2014; Financiamento serd préprio; Instituicao
proponente: Campus Catalao - UFG. Coleta de dados: 01/09/2014 a 25/09/2014.

Objetivo da Pesquisa:

Analisar as transformagdes socioespaciais promovidas pela associagdo entre planejamento urbano e
politicas habitacionais na cidade de Sdo Sebastiao (DF) com a implantagao do bairro planejado Jardins
Mangueiral. Objetivos Secundarios: a) Associar as politicas habitacionais e o planejamento urbano como
formas de promover a segregacao social e residencial.b) Discutir a relagdo dos bairros planejados como
meio de produgdo, ocupacao e transformagdo do espago urbano.c) Descrever as transformacgoes
socioecondmicas que estao ocorrendo em Sao Sebastidao com a construgdo e ocupacgao do novo bairro
Jardins Mangueiral, desde 2009.

Avaliagao dos Riscos e Beneficios:

Relatam que a pesquisa ndo apresentara riscos por ser descritiva e de carater qualitativo, ira descrever a
realidade vivida pelos habitantes do bairro Jardins Mangueiral. Como beneficios dizem conhecer os pontos
positivos e negativos dos novos bairros planejados implantados pela atual politica habitacional vigente no
pais. Compreender as diferentes realidades socioecondémicas dos habitantes do Jardins Mangueiral para
implantacao e melhoria dos servigos publicos e privados a

Enderego: Prédio da Reitoria Témeo Cx. Postal 131

Bairro: Campus Samambaia CEP: 74.001-970
UF: GO Municipio: GOIANIA
Telefone: (62)3521-1215 Fax: (62)3521-1163 E-mail: cep.prppg.ufg@gmail.com

Pagina 01 de 02



190

UNIVERSIDADE FEDERAL DE £~ Plabaforma
GOIAS - UFG asil

Continuagdo do Parecer: 713.815

serem oferecidos.

Comentarios e Consideragoes sobre a Pesquisa:

A pesquisa terd uma abordagem baseada no materialismo-histérico-dialético. Logo seguird o método
dialético. Sera uma pesquisa qualitativa. O estudo prevé como amostra 100 habitantes do bairro Jardins
Mangueiral, em S&o Sebastido no Distrito Federal. Atualmente o bairro estd em construcdo e sua populagéo
& de aproximadamente 8.000 habitantes, dos quais pretende-se aplicar um questionario para 100
habitantes. Apresentaram o roteiro do questionario que sera utilizado nas entrevistas, como anexo ao
projeto detalhado.

Consideracdes sobre os Termos de apresentacéo obrigatoria:

Apresentaram, em anexo, todos os documentos exigidos pela resolugdo 466/12 - CNS.
Recomendagoes:

Conclusdes ou Pendéncias e Lista de Inadequagdes:
Apos leitura dos documentos apresentados sugerimos a aprovagao do p.p., SMJ.

Situagao do Parecer:
Aprovado

Necessita Apreciacdo da CONEP:
Nao
Consideracdes Finais a critério do CEP:

Enviar relatérios parcial e final

GOIANIA, 09 de Julho de 2014

Assinado por:
Joao Batista de Souza

(Coordenador)
Enderego: Prédio da Reitoria Térreo Cx. Postal 131
Bairro: Campus Samambaia CEP: 74.001-970
UF: GO Municipio: GOIANIA
Telefone: (62)3521-1215 Fax: (62)3521-1163 E-mail: cep.prppg.ufg@gmail.com
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ANEXO B — Lei n® 3.877, de 26 de junho de 2006 - sobre a Politica Habitacional do DF

19122014 LEI N° 3.877 26 de junho de 2006

LEI N° 3.877, DE 26 DE JUNHO DE 2006 - DODF DE 27.06.2006

Dispoe sobre a politica habitacional do Distrito Federal.
A GOVERNADORA DO DISTRITO
OFEDERAL, FACO SABER QUE A CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL DECRETA E EU SANCIONO A SEGUINTE LEL

CAPITULOI
DAS DIRETRIZES GERAIS

Art. 1% A politica habitacional do Distrito Federal rege-se por esta Lei, observados os principios e diretrizes estabelecidos nos arts. 327 a 331 da Lei
Orgénica do Distrito Federal.

Paragrafo dnico. A politica habitacional de que trata esta Lei sera implementada pela Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitagio do
Distrito Federal — SEDUH.

Art. 2% A politica habitacional do Distrito Federal sera dirigida ao meio urbano e rural, em integragdo com a Unido, com vistas & solugdo da caréncia
habitacional para todos os segmentos sociais, com prioridade para a populagio de média e baixa renda.

Art. 3° A agdo do Governo do Distrito Federal na politica habitacional sera orientada em consonancia com os planos diretores de ordenamento territorial e
locais, especialmente quanto:

|- & oferta de lotes com infra-estrutura basica;

Il = a0 incentivo para o desenvolvimenio de tecnologias de construgio de baixo custo, adequadas as condigbes urbana e rural;

lil = a implementacdo de sistema de planejamento para acompanhamento e avaliagio de programas habitacionais;

IV = ao at i prioritario as comunidades |. lizadas em areas de maior concenfragio de baixa renda, garantido o financiamento para habitagio;
V = ao estimulo e incentivo a formagao de cooperafivas de habitagio popular;

V1= a construgdo de residéncias e 4 execugdo de programas de assentamento em areas com oferta de emprego, bem como ao estimulo da oferta a
programas ja implantados;

Vil = ao aumento da oferta de areas destinadas a construgdo habitacional;

Vil - ao atendimento do banco de dados dos inscritos nos programas habitacionais da SEDUH e do Instituto de Desenvolvimento Habitacional do Distrito
Federal = IDHAB;

IX = ao atendimento habitacional por programa, respeitada a legislagdo em vigor e a demanda habitacional.

§ 1% As cooperativas habitacionais de trab terdo prioridade na isigdo de areas publi urbanas destinadas a habitagdo, na forma desta Lei.
§2°VETADO.
Art. 4° Para participar de programa habitaci | de ir social, o ir ado deve atender aos seguintes requisiios:

| = ter maioridade ou ser emancipado na forma da lei;

Il = residir no Distrito Federal nos dltimos cinco anos;

lll = n@o ser, nem ter sido proprietario, promitente comprador ou cessionario de imavel residencial no Distrito Federal;
I = ndo ser usufrutuario de imével residencial no Distrito Federal;

W —ter renda familiar de até doze salarios minimos.

Paragrafo unico. Excetuam-se do disposto nos incisos lll e IV deste artigo as seguintes situagbes:

| = propriedade anterior de imovel residencial de que se tenha desfeito, por forga de decisao judicial, ha pelo menos cinco anos;

Il = propriedade em comum de imdvel residencial, desde que dele se tenha desfeito, em favor do coadquirente, ha pelo menos cinco anos;

lll = propriedade de imovel residencial havido por heranga ou doag&o, em condo , desde que a fragdo seja de até cinglienta por cento;

IV — propriedade de parte de imavel residencial, cuja fragdo ndo seja superior a vinte e cinco por cento;

V = propriedade anterior, pelo conjuge ou companheiro do titular da inscrigdo, de imovel residencial no Distrito Federal do qual se tenha desfeito, antes da

unido do casal, por meio de instrumenio de alienagao devidamente i » no cartdrio com
V- devolugio espontanea de imovel residencial havido de programa habitacional desenvolvido pelo Governo do Distrito Federal ou por meio de
instituigdo vinculada ao Sistema Financeiro de Habitagio, comprovada mediante a -d30 de ir to registrado em cartorio;

VIl - nua propriedade de imavel residencial gravado com clausula de usufruto vital
Vil = renincia de usufruto vitalicio.

Art. 52 A Companhia Imobiliaria de Brasilia = TERRACAP tornara disponiveis para o Distrito Federal as unidades parceladas ou as glebas destinadas a
habitagies de interesse social.

§ 1°De cada area i a itagdo de ir social, serdo reservados:

| = quarenta por cento para atendimento do Cadastro Geral de Inscritos da SEDUH;

Il = quarenta por cento para i to de cos i ou associagies habitacionais;
Il = vinte por cento para os d is prog habitaci is de int social.

4§ 2° Fica estabelecido que, na quota prevista no inciso | do § 1°, serdo inicialmente atendidos aqueles ja habilitados.
Art. 6° As cooperativas ou associages habitacionais de que trata o § 1°do art. 5° aplicam-se as disposigbes dos arts. 16 a 21 desta Lei.

CAPITULO N
DOS CONTRATOS DE TRANSFERENCIA

Art. 7° Os contratos de transferéncia de posse e dominio para os i 1a8is promovidos pelo Poder Publico observarao
as seguintes condigbes:

|- o titulo de transferéncia de posse ou de dominio, conforme o caso, sera conferido a homem ou mulher, independentemente de estado civil;

Il - sera vedada a transferéncia de posse aquele que, ja b ficiado, a tenha ferido para outrem sem autorizagio do Poder Piblico ou que seja

proprietario de imovel urbano.

em prog

Paragrafo unico. Especificamente para lavratura de escrilura, os registros cartonais deverao constar, preferencialmente, no nome da mulher. (ALTERADO -
LEI COMPLEMENTAR N® 762, DE 23 DE MAIO DE 2008)

Segaol
Da Posse

Art. 8° As formas de posse dos imdveis publicos desti habitacionais urbanos sdo:
| = autorizagdo ou permissdo de uso;

Il = concessao de uso;

Il = concessdo especial de uso;

IV = concessao de direito real de uso.

dos a prog

§ 1% A autorizagSo de uso ou a permissio de uso & admitida apenas nos casos de urgéncia decorente de situagio de risco ou de calamidade publica.

§ 2° A concessao de uso, a concess&o especial de uso ou a concesséo de direito real de uso sera usada nos casos e formas previstos na legislagio
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federal ou distrital.

de de alL

Art. 9° A transferéncia de posse de imovel de programa habitacional pelo Poder Publico ao beneficiario ind

Art. 10. Enquanto ndo houver a transferéncia de dominio do Poder Piblico para o beneficiario, & vedado a este fransferir a terceiros a posse de bem imavel
recebido no Ambito de programa habitacional do Distrito Federal, salvo se autorizado pelo Poder Executivo.

Paragrafo unico. VETADO.

Secaoll
Do Titulo de Dominio

Art. 11. O beneficiario de programa habitacional do Distrito Federal podera requerer a transferéncia de dominio apos cumpridos os prazos estabelecidos
na Lei Organica do Distrito Federal.

Art. 12. Os imdveis publicos destinades a programas habitacionais serdo alienados por meio de venda, permuta ou doagao, na forma da legislaggo
vigente.

Art. 13. Os bens imdveis pabli que ir habitaci is de ir social podem ter dispensada a sua licitacio nas hipoleses de
alienagdo; concessao de direito real de uso; concessao ou permissdo de uso, na forma prevista no art. 17, I, *f, da Lei n® 8.666, de 21 de junho de 1993,
com a redagao do art. 2° da Medida Provisoria n® 292, de 26 de abril de 2006.

Paragrafo tnico. O di y no caput apl aos bens i
social.

dos aos programas habitacionais de regularizagio fundidria de interesse
Art. 14. Fica o Poder Executivo autorizado a estabelecer convénios com os cartorios, com o objetivo de fomecer gratuitamente ou com redugdo de custos a

primeira fitulagdo dos imoveis desfinados aos programas habitacionais de interesse social.

CAPITULO M
DAS COOPERATIVAS E ASSOCIAGOES HABITACIONAIS

Art. 15. As cooperativas e associagGes habitacionais nio enquadradas nos programas habitacionais de interesse social poderio ter programas proprios.

Art. 16. As P i ionais de ores terao prioridade na aquisigao de areas publicas destinadas a habitagao, na forma do art. 328,
paragrafo unico, da Lei Organica do Distrito Federal.

Art. 17. As cooperativas associagbes habitacionais & vedada a cobranga de qualquer fipo de contribuigio de seus associados para fins de aquisi¢do de

unidades imobiliarias de programa habitacional do Distrito Federal, exc as taxas previstas em seus estatutos, em lei ou em seus regulamentos.
Art. 18. Nenh P ou iado pode b iar-se mais de uma vez em programa habitacional do Distrito Federal.
Art. 19. Para parficipar de prc itacionais il ac tiva ou iacao, o candidato deve atender ao seguinte:

| = ter maioridade ou ser emancipado na forma da lei civil;

Il = residir no Distrito Federal nos ditimos cinco anos;

lll = ndo ser, nem ter sido proprietario, promitente comprador ou cessionario de imdvel residencial no Distrito Federal;
IV = ndo ser usufrutuario de imdvel residencial no Distrito Federal;

V - ter renda familiar compativel com o programa.

Paragrafo unico. Excetuam-se do disposto nos incisos Il e IV deste artigo as situagGes previstas no art. 4%, paragrafo dnico.

Art. 20. Para pariicipar de programa habitacional, a cooperativa ou associagio habitacional devera:

| = estar legalmente constituida ha pelo menos um ano da data de publicagio do edital de licitlagio;

Il - ter registro de seu estatuto e ato de constituigio na Junta Comercial do Distrito Federal ou no Cartdric de Registro de Pessoas Juridicas;
Il = apresentar:

a) estatuto e suas alteragbes, se houver, com os respeclivos registros;

b) ata de constituigio e de eleigdo da diretoria em exercicio, com a relagio de seus membros e a qualificagio dos diretores;
c) registro no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica = CNPJ;

d) certificado de regularidade perante a seguridade social e o Fundo de Garantia por Tempo de Servigo - FGTS;

&) comprovante de regularidade fiscal;

f) certiddo negativa civil e criminal dos dirigentes junto a Justica Federal e a Justica do Distrito Federal e Temitorios;

g) relagdo dos cooperados ou associados, com perfil socioecondmico definido.

Art. 21. Atransferéncia de dominio ao cooperado ou associado sera feita pela TERRACAP, em conjunto com o Distrito Federal, por intermedio da

Secretaria de Estado de D\ Ivimento Urbano e Habitagdo do Distrito Federal - SEDUH.

CAPITULO IV

DAS DISPOSIGOES FINAIS

Art. 22. A politica habitacional de interesse social, observada a Lei Federal n®6.766, de 19 de dezembro de 1979, e suas alteragbes, podera adotara
prog ividade na i 50 de infra-estrutura.

Art. 23. O plano plurianual, a lei de direfrizes orgamentarias e o orgamento anual garantirdo o i das nec i sociais por ocasido da

distribuigio dos recursos para aplicagio em projetos de habitagio urbana e rural pelos agentes financeiros oficiais de fomento.

Art. 24, Fica o Governo do Distrito Federal autorizado a firmar convénios ou estabelecer parcerias com entidades ou 6rgdos publicos, ou organismos
nacionais ou internacionais para a execugio da poliica habitacional de que frata esta Lei.

Art. 25. Fica proibida a emissao de cartas convocatorias para distribuigao de Iohes nos rés meses que antecedem eleigdo.
Paragrafo dnico. O disposto no caputndo se aplica aos processos em and. que

p os.
Art. 26. Os recursos arrecadados no dmbito dos programas habitacionais do Distrito Federal constituem receita do Fundo de Desenvolvimento Urbano do
Distrito Federal.

Art. 27. O Poder Executivo regulamentara esta Lei no prazo de noventa dias, observando também, na regulamentagdo, a Lei Federal n® 10.257, de 10 de
julho de 2001; os planos diretores de ordenamento teritorial e locais; as a0 it )y do conjunto urbanistico; a preservagao do
patriménio histdrico, artistico, cultural, urbanistico e paisagistico; e, ainda, a legislagio ambiental aplicavel.

Art. 28. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao.
Art. 29. Revogam-se as disposigies em contrario.
Brasilia, 26 de junho de 2006

118%da Repiblica e 47° de Brasilia
MARIA DE LOURDES ABADIA

hitp:/fwww jardinsmangueiral.com br/paracomprar-quempodeComprar lei n3877.html 2/2



193

ANEXO C - Folder publicitério do Jardins Mangueiral

Planejado para concretizar seu sonho
da casa propria com muito estilo

O projeto Jardins Mangueiral é fruto da primeira Parceria Publico-Privada (PPP) Habitacional
do pais, onde o setor publico e a iniciativa privada unem forcas para desenvolver um conceito
unico e inovador de moradia com qualidade de vida em um bairro totalmente planejado,
com toda a infraestrutura urbana de dgua, esgoto, iluminacao publica, ruas pavimentadas e
urbanizadas em uma localizacao mais que privilegiada.

E 0 seu sonho da casa prépria com qualidade de vida e bem-estar.
O Jardins Mangueiral é um consércio formado por seis empresas com mais de dez anos de

experiéncia no mercado de Brasilia, reconhecidas e compromissadas em transformar seu
maior sonho em realidade.

. ]
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Desenvolvimento Habitacional
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A

Como vocé sempre sonhou: um bairro todo planejado,
todo completo, todo seu.

- Pracas e muito verde — paisagismo com arvores e gramados;*
- Acessibilidade nas calcadas, pracas e dreas comuns;

+ Redes de agua e esgoto;

+ Quadras poliesportivas;

- Pracas arborizadas, com equipamentos de lazer e esporte;’
+ Quiosques com churrasqueira;

+ Playground e ciclovia;

- Condominio fechado, com guarita e controle de acesso;

+ Ruas largas, pavimentadas e iluminadas;

+ Vagas de estacionamento para vocé e sua familia;*

- Areas destinadas a comércio e servicos3

Todos esses atrativos
reunidos em
uma localizacdo
privilegiada, que deixa
vocé perto de tudo.

\ CONDOMINIO JD. BOTANICO 3

A 5 min da Ponte JK.
A 2 min do Lago Sul.
A 15 min do Plano Piloto*.

Mapa sem escala.




ANEXO D - Informativo da Administracdo de S&o Sebastido — GDF

adminforma

SAO SEBASTIAO GDF

Mais 3,3 mil moradias
sao entregues no
Jardins Mangueiral

foto: Dénio Simbdes

Governo também anunciou
duplicagéo da DF-463

e construgdo de

duas escolas
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Mais 3.338 unidades habitacionais, entre casas e apartamentos, foram entre-
gues no Jardins Mangueiral, pelo programa do GDF Minha Casa, Minha Vida/Morar
bem. Além disso, 120 pessoas receberam as chaves da primeira moradia e cerca de 300
assinaram contratos.

“Eu estava inscrita ha mais de 20 anos na lista do governo para conseguir mi-
nha casa e, gracas a rapidez dessa nova politica de governo, fui contemplada. Vou me
mudar na proxima semana”, contou a servidora publica, Andréia Cunha Nascimento, 42
anos.

“Hoje, Ao contrério do que acontecia antes, as familias recebem imdveis com
agua, luz, espagos de lazer e infraestrutura adequada para ter qualidade de vida. Além
disso, nosso programa é transparente para atender a todos os candidatos, com priori-
dade para quem mais precisa”, afirmou o governador Agnelo Queiroz.

0 empreendimento teria 8 mil unidades, mas a quantidade serd ampliada, pois
foi autorizada uma nova etapa com 1,5 mil iméveis. “Assim, vamos contemplar 9,5 mil
famflias com moradias em um lugar planejado, com infraestrutura para garantir quali-
dade de vida aos moradores”, destacou Agnelo. !

RODOVIA - O edital de licitagdo para duplicar a DF-463 foi publicado no Diario
Oficial do Distrito Federal (DODF) de 24 de janeiro. A rodovia ¢ o principal acesso a
S&o Sebastido e fica entre o novo bairro Jardins Mangueiral e o Jardim Botanico. A du-
plicagdo da via é um pedido antigo dos moradores de Sdo Sebastido. Apds selecdo da
empresa, as obras devem comegar em 30 dias.

“Também vamos abrir, em aproximadamente 15 dias, outra licitagdo para
construir duas escolas para os moradores desse empreendimento. Em breve, ampliare-

mos as linhas de onibus para atender a regido”, anunciou Agnelo.

\

Administragao Regional Coordenadoria Casa Civil do GD
de S3o Sebastido das Cidades Distrito Federal

i
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ANEXO E — Esclarecimentos sobre o Programa “Morar Bem”, do GDF

w0 2013
5 Programa

- MORAR
- BEM

E pra valer.E pra toda a vida.

Esclarecimentos

0O GDF, por meio da Sedhab e da Codhab, langou o Programa Morar Bem, que tem por objetivo
o financiamento da moradia propria — por meio do Programa Minha Casa Minha Vida do Go-
verno Federal. Os apartamentos serdo construidos em areas do Governo do Distrito Federal em
bairros com rua asfaltada, agua encanada, luz e escritura.

Para entender melhor o Programa, veja abaixo cada passo:

1° Passo: 29 Passo: 3° Passo: 4° Passo: 50 Passo:
Codhab Codhab Codhab Banco

Cadastro pela Divulgacdo da Convocacao para Andlise de crédito Concluida a obra,

Internet Classificacdo pela comprovacao de e de restricdes a Sedhab e a
(etapa ja Internet dados, habilitacao financeiras para Codhab entregam
concluida) (etapa ja e escolha da contratacao do fi- as residéncias.
concluida) cidade. nanciamento junto
ao banco.
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19 PASSO — Para participar, o primeiro passo foi o cadastro ou o recadastramento, no Novo
Cadastro da Habitagdo, por meio do site www.morarbem.df.gov.br.

29 PASSO — Apods o cadastro, a Sedhab e a Codhab divulgaram a relagdo por ordem de clas-
sificacdo no site, de acordo com a pontuacdo. Os critérios utilizados para pontuacdo foram:
tempo de moradia em Brasilia, nimero de dependentes, pessoas com deficiéncia ou idosos,
tempo na antiga lista da Codhab e renda familiar bruta, que & a soma da renda do marido, da
esposa e dos filhos. Os inscritos podem acompanhar tudo pelo site www.morarbem.df.gov.br.

39 PASSO — E a vez da convocacao por ordem de classificacdo. Com a publicacdo do seu
nome no Diario Oficial do Distrito Federal, vocé deve comparecer ao Nucleo de Atendimento da
Codhab para comprovar os dados. Mas atencdo, vocé s6 deve ir a Codhab quando toda
a documentacdo estiver pronta e obedecendo ao cronograma divulgado na carta de
convocacao.

Vocé deve trazer em maos todos os documentos listados na carta, sendo o original

e a copia de cada um deles. Abaixo exemplos do tipo de documento que vocé pode
apresentar para comprovar alguns dados:

1 - Para comprovacédo do estado civil (sera admitido um dos documentos abaixo):

. Certiddo de Nascimento ou de casamento e, se for o caso, documento que comprove a
separacao judicial, divorcio ou viuvez;
. Declaracdo de unido estavel ou de separacdo da unido estavel assinada pelo casal.



2 - Para comprovacao da renda familiar bruta:

Empregado com Carteira de Trabalho assinada - Copia da Carteira de Trabalho em que conste 0 nome
(sera admitido um dos documentos listados) do candidato, o contrato de trabalho e a Ultima remu-
neragao do candidato;

- Ultimo contracheque contendo o carimbo e CNPJ] do
empregador.

Comerciante - Contrato social da firma registrado e pré-labore de-
(sera admitido um dos documentos listados) clarado pelo contador;
- Declaracdo de Imposto de Renda de Pessoa Fisica
(IRPF) com recibo de entrega.

Servidor ou Empregado Publico - Declaracgao funcional com todos os dados do 6rgdo ou
Gltimo contracheque com o carimbo e o CNPJ do érgdo
empregador.

Trabalhador Auténomo Informal - Declaragao de Comprovacgao de Percepcao de Rendi-
(sera admitido um dos documentos listados) mentos (Decore) emitida por profissional competente;
- Declaracdo de Imposto de Renda de Pessoa Fisica
(IRPF) com recibo de entrega;
- Declaracao de comprovacdo de renda, emitida pelo
sindicato de classe, cooperativa ou associagao.

Trabalhador Auténomo/Profissional Liberal - Contrato de prestacgdo de servico com a guia do Re-
(serd admitido um dos documentos listados) cibo de Pagamento a Auténomo (RPA);
- Comprovante/extrato de recolhimento do INSS;
- Declaracdo de Imposto de Renda de Pessoa Fisica
(IRPF) com recibo de entrega.

Aposentado/Pensionista - Comprovante/extrato de recolhimento do INSS;
(sera admitido um dos documentos listados) - Ultimo contracheque contendo carimbo e CNPJ do
pagador;
- Declaracao de Imposto de Renda de Pessoa Fisica

(IRPF) com recibo de entrega.

Na renda familiar bruta sdo excluidos os valores referentes ao auxilio alimentacgao,
auxilio saude, auxilio transporte, 13° salario, férias e outros pagamentos
extraordinarios. O adicional noturno e as horas extras quando nao forem habituais,
ou seja, frequentes, poderdao ser excluidos do somatério da renda, desde que
apresentados os seis ultimos contracheques e verificado que este valor ndo é recebido
todos os meses. No caso dos militares, sera excluido também o valor da Gratificacdo
por Servico Voluntario (GSV).

3 - Documentos que podem comprovar residéncia no DF nos ultimos cinco anos.

Nestes documentos devem constar o endereco de onde vocé morava naquela data. E
necessario que vocé comprove a residéncia ano a ano:

Comprovantes de agua, luz ou telefone em nome e endereco do ocupante;

Carné de recolhimento de INSS com o enderego residencial;

Extrato de banco com nome e enderego do ocupante;

Documento escolar do candidato ou do filho, emitido por instituicdo de ensino do DF, com
0s anos cursados;

B Fatura ou carné de compra a crédito constando o endereco;

- Cartdo de vacina dos filhos com carimbo e endereco residencial.

4 - Documentos que podem comprovar a data de chegada e o tempo de vida no DF
(sera admitido um dos documentos abaixo):

Atendimento hospitalar;

Documentos pessoais expedidos no DF;

Carteira de Trabalho ou Declaragdo Funcional, quando se tratar de 6rgdo publico;
Certiddo de nascimento ou de casamento;

Comprovantes de agua, luz ou telefone em nome do ocupante.

Os documentos tém que ter o endereco para comprovar que o convocado mora no DF.

Para facilitar, organize a documentacao relacionada na mesma ordem impressa na
carta em Relacao de Documentos.
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Para ser habilitado (a), vocé precisa atender os critérios da Lei 3.877/2006, que dispde sobre a politica
habitacional do Distrito Federal. Entre os requisitos estao:

« Morar no DF pelo menos nos ultimos cinco anos;

« Nunca ter tido imdvel no DF;
» Ter renda familiar mensal de até R$ 8.136,00; e

e Ser maior de 18 anos.
_______________________________________________________________________________________________]

5 - Certidoes dos cartorios

« Entre os documentos, vocé deve trazer as certiddes dos cartérios, comprovando que
nem vocé nem seu cdnjuge possui ou ja possuiu imdvel no DF. Essas certiddes sdo
conseguidas a partir do pagamento de uma taxa aos cartdrios. Vocé vai a apenas um
cartdrio e consegue a certiddo de todos eles. O endereco dos cartérios esta na carta.

« (Caso ndo consiga retirar as certidGes cartorarias no prazo, vocé podera, em carater
excepcional, entregar a documentacdo completa em até 45 dias da data estipulada
para o comparecimento. Depois deste prazo, vocé sera eliminado (a) do cadastro e sera
dado (a) como desistente.

6 - Pessoa com deficiéncia

Antes de retirar toda a documentacdo, é aconselhavel que primeiro vocé tenha o laudo
medico pericial emitido por um meédico credenciado pelo SUS ou a declaracao emitida
pela Diretoria para Assuntos da Pessoa com Deficiéncia da Secretaria de Estado de
Justica do DF, conforme a lei distrital n® 4. 317 de 09 de abril de 2009.

OBSERVACAO - Restrigbes cadastrais

A Codhab ndo faz verificacdo de restrigbes financeiras referentes ao seu CPF. Isto sera
feito posteriormente pelo Banco.

Ao apresentar a documentacdo, vocé ja devera ter pago o boleto bancario de R$ 32,47
referente 3 abertura do processo. Junto com a carta, esta o boleto bancario.

No momento do atendimento, vocé sera informado se o seu processo foi habilitado para
a compra de um apartamento. Caso tenha sido habilitado (a), vocé fara a escolha por
até trés empreendimentos ja ofertados pelo governo, de acordo com a renda familiar, e
0 seu nome sera encaminhado para o Banco.

Se vocé for associado a uma entidade (associagdo, cooperativa e sindicato), além dos documentos,
€ preciso trazer uma carta de anué&ncia emitida pela prdopria entidade com firma reconhecida em

cartdrio. A entidade deve também te apresentar as ofertas de cada empreendimento feitas por ela.

4° PASSO — Assim que publicado no Diario Oficial que vocé esta habilitado (a) e conforme
os empreendimentos forem sendo construidos, a Codhab encaminhara a relacdo de nomes para
o banco. Em seguida, o banco ou um correspondente bancario entra em contato com vocé para
analise do financiamento e assinatura do contrato.

As pessoas que tiverem restrigbes financeiras e bancarias (por exemplo: Serasa, Cadin,
SPC) devem regularizar a sua situacdo antes da convocacdo do banco. Vocé pode fazer isso
renegociando a sua divida, por exemplo.

ATENCAO: Se o banco te convocar e o seu crédito ndo for aprovado por falta de renda ou por
restricdo, vocé ndo perde a sua habilitacdo. Vocé podera escolher outro endereco, que melhor
se encaixe no seu orgamento ou aguardar até que vocé consiga regularizar a sua situacao.

OBSERVACAO: Para quem ganha acima de R$ 1.600,00, o Banco podera exigir uma entrada
que é calculada de acordo com o valor do imével e a renda familiar. Para a entrada pode ser
utilizado o FGTS.
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PRECOS DOS IMOVEIS E RENDA NECESSARIA
Os apartamentos serdao ofertados em 2 e 3 quartos e de acordo com a renda bruta familiar.
Os valores se referem a apartamentos com acabamento basico. Em alguns casos havera um
desconto sobre o valor divulgado a titulo de subsidio, o que fara com gue o valor do imovel

seja menor do que o divulgado.

Viocé s6 pode optar por um apartamento que caiba na sua renda familiar, ndo podendo ultrapassar
de 30% da soma dos ganhos da familia.

EMPREENDIMENTO FAIXA SALARIAL SITUACAO ATUAL PRECO
Paranod - de 0 a R$1.600,00 Obra ja iniciada R% 65.000,00 - Apartamento de 2q
Paranoa Parque
Recanto das Emas de 0 a R$1.600,00 Licitagdo concluida R% 58.316,53 - Apartamento de 2q
Riacho Fundo II de 0 a R$1.600,00 Licitacdo concluida R$ 63.503,31 - Apartamento de 2q
(32 etapa)
Riacho Fundo II - de R$1.600,01 a Obra ja Iniciada R$ 74.985,00 - Apartamento de 2q
Parque do Riacho R$3.275,00 R% 84.983,00 - Apartamento de 3q
Santa Maria de R$1.600,01 a R$ Obra ja iniciada R$ 96.451,73 - Apartamento de 2q
8.136,00
Sao Sebastido - de R$2.488,00 a R$ Em obras R$ 131.016,17 - Casa de 2q
Jardins Mangueiral 8.136,00 R%$ 156.651,88 - Casa de 3q
R% 116.065,41 - Apartamento de 2q
Gama de R$1.600,01 a R& Licitacdo concluida R% 111.746,42 - Apartamento de 2q
8.136,00 R% 138.218,02 - Apartamento de 3q
Samambaia de R$1.600,01 a R$ Obra ja iniciada R% 107.450,00 - Apartamento de 2q
8.136,00 R$ 133.300,00 - Apartamento de 3q
Sobradinho de R$1.600,01 a R$ Licitagdo concluida R% 116.000,00 - Apartamento de2q
8.136,00
Itapo3 - Itapo3 Pargue |de 0 a R$3.275,00 Licitagdo concluida R$ 76.000,00 - Apartamento de 2q
R$ 83.219,83 - Apartamento de 3q
Planaltina - Mestre de 0 a R$1.600,00 Edital em elaboracdo R$ 76.000,00 - Apartamento de 2q
D’Armas
Recanto das Ema_s = de 0 a R$ 3.275,00 LICItagéo concluida R$ 75.992,40 - Apartamento de Zq
Vargem da Bencao R$ 83.065,76 - Apartamento de 3q

1. Se vocé ndo possui renda podera financiar o seu apartamento, pagando o valor
minimo estipulado pelo banco.

2. Caso tenha renda de até R$ 1.600,00, a prestacdo ndo podera ser mais que
5% da sua renda mensal familiar. A menor prestacdo sera de R$ 25,00.

3. Se vocé possui renda entre R$ 1.600,01 e R$ 8.136,00, a prestacdo sera de
até 30% da renda familiar bruta.

59 PASSO — Concluida a obra, a Sedhab e a Codhab entregam os apartamentos.

Local de aten Local de atendimento para as = =
Demais atendimentos
pessoas vinculadas a en pessoas com deficiéncia

Edificio Sedhab - Setor Comercdial Sul Secretaria de Estado de Justica, Direitos Edificio Embaixador - Setor Comercial Sul
Quadra 06, Bloco A - Lotes 12/13 Térreo. Humanos e Cidadania (Sejus) Quadra 04, Lojas 07, 08 e 09 = Térreo.
Brasilia/DF. Posto de Atendimento da Estacdo 114 Sul do BrasiliafDF.
Metrd = Asa Sul.
Brasilia/DF.

do das Lojas Americanas.

De segunda a sexta-feira, das 9h as 17h.
Horario de atendimento: Das 8h as 16h.
Central de Atendimento: (61) 3214-1882 - Das 8h as 17h.

P _— CODHAB SEDHAB .
Dividas e mais informacdes Companhia de Secretaria de Habitacio, @
www. morarbem.df.gov.br

Desenvolvimento Habitacional do Regularizacio
GDF

faleconosco@codhab.df.gov.br Distrito Federal e Desenvalvimentn Urbana
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ANEXO F — Polo Multifuncional de Sdo Sebastido — PDOT/2009

URA 111 - POL

Fonte: Google Earth 2006 -

PM 7 — Pélo Multifuncional S&o Sebastigio

Situado no encontro da rodovia DF-001
com a via de acesso 4 cidade de Sao Sebastido, o
Pélo Multifuncional de S&o Sebastidio esta
vinculado ao vetor de crescimento estabelecido
pelos condominios residenciais encontrados nessa
regido e, principalmente, & populagdo de S&o
Sebastido e entorno.

Este novo centro devera atender a
demanda de regites de perfis econdmicos bastante
distintos. De um lado, a regido de S&o Sebastido,
com uma populagdo, em sua grande maioria, de
baixa renda, carente de quase todos os tipos de
servigos ¢ totalmente dependente do sistema de
transporte coletivo.

De outro lado, os condominios do Setor
Habitacional Jardim Botanico, composto de uma
“populagio de alta e média renda, carente de
servigos de abastecimento, cultura e lazer, e sem
grande necessidade de transporte coletivo.

Vale ressaltar as futuras areas que seréo
implantadas na vizinhanga do pdlo, como a 3°
ctapa do Setor Habitacional Jardim Boténico e o
Setor Mangueiral com _populagdo de projeto
estimada em 27 mil habitantes, também com perfil
econdmico médio.

Essa diferenca de necessidades
estabelece para o pélo o desenvolvimento de
atividades que propiciem, ao mesmo tempo, a
oferta de servigos e a criagdo de postos de

trabalho, como forma de atender a diferentes
necessidades encontradas.

Entre os equipamentos e servicos a

serem ptiotizados séo sugeridos:

centro de formagao profissional ;
centro de educagéo complementar;
posto ou centro de satide;

sentro empresarial;

shopping ou equipamento com fungéio de
abastecimento, cultura e lazer;

coméreio de bens e servigos associados &
habitagéo coletiva.
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