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RESUMO

Lancado em 2009, o Programa Minha Casa Minha Vida abre uma série de novas
discussdes sobre as questdes urbanas brasileiras. Tem sido apontados seus limites
desde o formato da politica até as caracteristicas arquitetbnicas e urbanisticas dos
empreendimentos produzidos. N&do ha, no entanto, estudos finalizados sobre o
impacto do PMCMV no acesso da populacdo mais pobre & moradia digna. Esta tese
avanga nessas investigacbes, ao questionar o papel da “Habitagdo de Interesse
Social” no escopo de uma politica habitacional exclusivamente concentrada na
producdo em massa de casas, sem discutir a inclusdo da populacdo nos beneficios
das cidades e considerar as reais necessidades habitacionais dos mais pobres. “Por
gue comprar uma nova casa?” no ambito do PMCMV, é a pergunta debatida aqui por
meio de diferentes pontos de vistas, dos discursos académicos as opinides dos
moradores dos novos empreendimentos. A cidade escolhida para dar base empirica
as discussdes é Maceid, capital de Alagoas, um dos estados mais pobres do pais. A
tese tem carater qualitativo e se desenvolve a partir de cinco eixos: i) relacdo entre a
producdo dos espagos urbanos e a moradia dos mais pobres nas cidades; ii)
necessidades habitacionais dos mais pobres; iii) dados e debate académico sobre o
PMCMYV; iv) habitacdes financiadas pelo PMCMV; e v) moradores das habitagfes (de
interesse social) financiadas pelo PMCMV. Os levantamentos de dados e estudos
académicos, indicaram que, com o PMCMV, a politica habitacional se submete,
novamente, a légica do mercado imobiliario formal (da rentabilidade), assim, séo
produzidos megaempreendimentos habitacionais padronizados em terrenos carentes
de infraestrutura (onde a terra € mais barata). Reproduz-se, como consequéncia,
velhas préaticas da producdo dos espacos urbanos brasileiros. Em Maceid, 87% da
populacdo se enquadra no limite de renda do PMCMV, porém a maior necessidade
dos mais pobres, que moram em assentamentos precarios nessa cidade, ndo € a
substituicdo de suas casas e sim a implantacdo de infraestrutura. Os resultados das
entrevistas com os moradores apontaram que o PMCMV atendeu principalmente as
familias que ndo tinham acesso ao crédito imobiliario e moravam de aluguel, em
detrimento daquelas que viviam em situagfes informais, irregulares ou ilegais. As
declaracdes dos entrevistados demonstram que esse Programa serviu para facilitar o
acesso ao crédito imobilidrio para aqueles que ndo se enquadravam anteriormente
nas exigéncias do mercado, ampliando o acesso a casa propria, porém, as condi¢cdes
de vida da populacdo mais pobre de Macei6 ndo foram alteradas. Houve, entretanto,
excecoes a essa regra, como o Conjunto Residencial Ouro Preto, construido em um
terreno com acesso a infraestrutura e servicos urbanos, para a remo¢ao de uma
comunidade situada anteriormente em area sujeita a enchentes e deslizamentos de
terra e que lutou 10 anos para finalmente conquistar uma moradia digna. E preciso
gue essas exceglOes se tornem regra para garantir que as pessoas que mais
necessitam do apoio do poder publico sejam realmente contempladas.

Palavras-Chave: Cidades brasileiras; Habitagdo de Interesse Social; politica
habitacional; Programa Minha Casa Minha Vida; Maceio, AL.



ABSTRACT

The Minha Casa Minha Vida Program was released in 2009 and opens a series of news
arguments about Brazilian urban issues. Its have been pointed limits about as the format of
the policy as the architectural and urban characteristics of the produced projects. However,
there aren’t completed studies about the impact of the PMCMV on the access of the poorest
people to decent dwelling. This thesis advances in these investigations by questioning the role
of Social Housing at the scope of a housing policy all focused on housing production and that
do not debate the population’s inclusion in the cities’ benefits or to consider the poorest
people’s real housing needs."Why buy a new house?" in the scope of the PMCMV, is the
work’s question, debated here through differents points of view, as the academic papers as
resident’s opinions about the news buildings. The city of Macei6, Alagoas’ capital, at Brazilian
Northeast, was chosen as the empirical basis for the discussions. The thesis has a qualitative
character and is developed from five points: i) relationship between the production of urban
spaces and the housing of the poorest in the cities; ii) housing needs of the poorest; iii) data
and academic debate about the PMCMV; (iv) housing financed by the PMCMV; and (v)
residents of social housing financed by the PMCMV. Data collection and academic studies
indicated that, with the PMCMV, the housing policy is again subjected to the formal real estate
market's logic (profitability), thus, standardized housing mega-projects are built on places
whithout infrastructure (where land is cheaper). As a result, old practices of Brazilian urban
spaces production are reproduced. In Macei6, 87% of the population is within the income limit
of the PMCMV, but the greatest need of the poorest, who live in precarious settlements in this
city, is not the replacement of their homes but the creation of infrastructure.The results of the
interviews with the residents pointed out that the PMCMV served mainly families that did not
have access to real estate credit and lived in rented houses, at the expense of those who lived
in informal, irregular or illegal situations.The declarations of the interviewees show that this
program served to facilitate access to real estate credit for those who did not previously meet
market requirements, increasing access to home ownership, but the living conditions of the
poorest in Macei6 were not changed. There were, however, exceptions to this rule, such as
the Conjunto Residencial Ouro Preto, built on land with access to urban infrastructure and
services, for the accommodation of a community previously located on an area subjected to
floods and landslides. They fought 10 years to finally conquer decent dwelling. Such
exceptions must become the rule in order to ensure that the people most in need of public
support are actually addressed.

Keywords: Brazilian cities; Social Housing; housing policy; Minha Casa Minha Vida
Program; Macei0, Brazil.
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1. INTRODUCAO

Excluidos dos processos formais de acesso a moradia, a populacdo de menor poder
aquisitivo, para suprir suas necessidades de morar, ocupa de forma irregular os
terrenos “desprezados”. Os resultados dessas ocupagdes sao os assentamentos
humanos precarios (“favelas”, “aglomerados subnormais”, etc.), que dominam as
areas ambientalmente mais frageis (margens de corpos d’agua, vertentes ingremes,

planicies alagaveis) das cidades brasileiras.

As vidas dos moradores desses assentamentos estdo sujeitas a trés condicdes
principais de precariedade: insalubridade (moradias improvisadas com materiais
sujeitos as intempéries; convivio com lixo e dejetos humanos e de animais

domeésticos; dificuldade de acesso a agua potavel; etc.); vulnerabilidade social (falta

de condicbes de emprego e renda; subempregos; baixa escolaridade; preconceitos;
violéncia; etc.); e risco a propria existéncia (enchentes, quedas de barreira, doencas).
(MELO, 2010).

Assim os problemas que envolvem a questao habitacional brasileira dos de mais baixa
renda ndo sdo recentes. Pode-se dizer que a expansdo desses problemas esta
atrelada ao préprio processo de urbanizacao da populacao brasileira. Tampouco séo
recentes as discussdes e a procura por solugcdes. No entanto, as situacbes se
consolidaram ao longo das décadas e, apesar dos grandes avancos na busca pela
universalizagdo do “direito a cidade”, principalmente a partir da promulgagdo do
Estatuto da Cidade, em 2001, e da difusdo de politicas urbanas e sociais elaboradas
de forma participativa, aparentemente se assiste, hoje, a um retorno de velhas praticas
nas formas publicas de promocao de habitacdo com o Programa Minha Casa Minha
Vida (PMCMV).

O PMCMV foi langado em margo de 2009, por meio de uma Medida Proviséria (MP
459), posteriormente aprovada como Lei n. 11977 (de 07 de julho de 2009) e tem
como objetivo principal facilitar o acesso a casa propria para familias com renda de
até 10 salarios minimos. O Programa foi elaborado como uma das ac¢des do Governo
de enfrentamento dos reflexos da crise econdmico-financeira mundial de 2008,

desencadeada a partir dos problemas no sistema de hipotecas americano.
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A compra da casa propria seria incentivado por: subvencdo econdmica ao beneficiario
pessoa fisica; transferéncia de recursos da Unido ao Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR) e ao Fundo de Desenvolvimento Social (FDS)?; criagcdo do Fundo
Garantidor da Habitagdo Popular (FGHab); e equalizacéo de taxas de juros e outros
encargos financeiros nas operacdes de financiamento para infraestrutura em projetos
de habitacdo popular por meio do Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e
Social (BNDES).? A atuacdo do Programa segue duas l6gicas distintas, de acordo com
a faixa de renda da populacdo: a producdo para Habitacdo de Interesse Social
(familias com renda até R$1600,00 — faixa 01) e a producdo para o segmento
econdmico?® (dividida em: faixa 2 — familias com renda até R$3275,00; e faixa 3 — com
renda até R$5000,00).

Apresentado como a “solucéo para reduzir o déficit habitacional”, o PMCMV teve como
importante resultado a dinamizagéo do setor da construcdo civil para habitagdo. A
meta inicial de construcdo de 1 milhdo de unidades com recursos do Programa foi
atingida cerca de 2 anos ap6s o lancamento. Em termos de nameros absolutos,
segundo dados da Caixa Econdémica Federal, até junho de 2014, haviam sido
concluidas 2.100.017 unidades habitacionais com recursos do PMCMV, o que
representa 30% do déficit habitacional brasileiro calculado pela Fundacdo Joédo
Pinheiro em 2010, o qual é de 6.940.691unidades. (FUNDACAO JOAO PINHEIRO,
2013).

Entretanto, ndo se pode simplesmente subtrair do déficit total o nUmero de unidades
produzidas. Para avaliar a reducéo real do déficit habitacional, € necessario investigar
também quanto da populagdo com déficit de habitagéo (“sem casa”) teve acesso as
unidades habitacionais produzidas com recursos do PMCMV, e, caso essa populagao

ndo tenha sido atendida, quem, entdo tera sido contemplado.

1 Posteriormente, a transferéncia de recursos para o FAR foi alterada para uma “participacdo do Fundo
de Arrendamento Residencial (FAR), mediante integralizacdo de cotas” pela Lei n° 12.693/2012.

2 Em 2011, foi incluida pela lei 12.424, dentre as atribuicdes da Uni&io para com o PMCMYV a realizacéo
de oferta publica de recursos destinados a subven¢do econdmica ao beneficiario pessoa fisica de
operacgdes em Municipios com populacéo de até 50.000 (cinquenta mil) habitantes.

% De acordo com Ferreira (2012, p.23) a partir de 2006, “em decorréncia do aumento
significativo do crédito, o mercado imobiliario, pela primeira vez, comegou a deslocar de forma mais
consistente a sua oferta para as chamadas classes médias, com renda mensal entre 6 e 15 salérios
minimos (classe C, segundo a classificacdo do IBGE), até mesmo porque a disponibilidade de
dinheiro para investir extrapolava o limitado universo dos empreendimentos de alto padrao”, assim
surge um “novo perfil de mercado”, denominado pelas construtoras como “segmento econdmico .
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Além disso, talvez ndo seja exagero afirmar que a implantagdo dos empreendimentos
do PMCMV maoadifica a dinamica urbana muito rapidamente, implicando um aumento
significativo da demanda por diversos bens e servi¢cos publicos: transporte coletivo,
sistemas de saneamento ambiental, equipamentos de lazer, saude e educacéo, etc.,
nos bairros onde se localizam. A maioria dos empreendimentos, especialmente
agueles voltados para habitacdo de interesse social, tem se situado em bairros onde
a terra € mais barata, normalmente carentes de infraestrutura. Nessa conjuntura, o
espaco urbano produzido ap6s o PMCMV, aparentemente, perpetua (velhas)
desigualdades socioespaciais das cidades brasileiras, que conforme citado

anteriormente, tém como ponto central, a questao habitacional.

Sendo uma politica recente, o PMCMV consiste em uma nova teméatica das
discussbdes sobre as (velhas) questdes urbanas brasileiras. As primeiras publicacfes
sobre esse Programa apontam uma série de limitacdes seja quanto ao modelo de
acesso a habitacdo — “subsidio a demanda” e difusdo da propriedade privada
individual como forma ideal de morar (ROLNIK, 2015) — seja quanto ao fato de o setor
privado ser o agente promotor da politica habitacional (CARDOSO; ARAGAO, 2013).

Por sua vez, os empreendimentos habitacionais financiados pelo PMCMV, avaliados
até o momento, apresentam, em geral, baixa qualidade arquitetbnica e urbanistica:
repeticdo de projetos, plantas incompativeis com a diversidade das composi¢des
familiares, grande quantidade de unidades habitacionais por empreendimento e
materiais com pouca durabilidade.

A demanda atendida, no entanto, tem sido pouco explorada nas analises do PMCMV.
Embora se enfatize que as camadas de menor renda sejam realmente contempladas
e se levante alguns problemas como a falta de transparéncia nos processos de
cadastro e o uso do Programa para viabilizar remog¢des (AMORE; SHIMBO; RUFINO.
2015; ROLNIK, 2015), ndo h& estudos finalizados sobre o impacto do PMCMV no

acesso da populacdo mais pobre a moradia digna.

O presente trabalho busca contribuir para o avanco dessas investigacdes, na medida
em que enfoca, exatamente, essa relacdo: moradia dos mais pobres e o PMCMV.
Mais especificamente questiona-se qual o papel da “Habitacdo de Interesse Social”
no escopo de uma politica habitacional exclusivamente concentrada na producao (e

comercializagdo) em massa de casas, sem necessariamente, discutir a inclusdo da
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populacdo nos beneficios das cidades, ou mesmo, considerar as necessidades
habitacionais mais concretas dos mais pobres, que ndo se resumem apenas a novas
habitacbes e sim a toda uma caréncia de infraestrutura urbana, especialmente de

sistemas de saneamento ambiental.

E nesse sentido que surge a pergunta: “Por que comprar uma nova casa?” no
ambito do Programa Minha Casa Minha Vida, a qual sera debatida por meio de
diferentes pontos de vistas ao longo do desenvolvimento do trabalho, desde os

discursos académicos as opinides dos moradores dos novos empreendimentos.

O espaco urbano escolhido para embasar as discussfes propostas, qual seja: o
municipio de Maceid, capital de Alagoas, se enquadra nas “inovagdes” pretendidas
por esse trabalho, tendo em vista que ainda ndo h& pesquisas concluidas sobre as

dindmicas mais recentes da politica habitacional ocorridas nesse contexto.

Formula-se aqui a hipétese de que, em Macei6, a maior parte do publico beneficiado
pela principal politica nacional de Habitac&o de Interesse Social ndo foi a populacéo
realmente mais pobre e socialmente mais vulneravel, que mora em assentamentos
precarios. Presume-se que o PMCMV, neste espaco urbano, atendeu principalmente
as familias que ndo tinham acesso ao crédito imobiliario e moravam de aluguel, em
detrimento daquelas que viviam em situagfes informais, irregulares ou ilegais.
Conjetura-se ainda, a partir das indmeras unidades habitacionais disponiveis para
aluguel nos diversos empreendimentos financiados pelo PMCMV em Maceid, que o
Programa atendeu também a um publico interessado em adquirir um imével para

investimento e n&o para suprir a sua necessidade de moradia.

O trabalho parte das discussbes sobre o “lugar” dos mais pobres nas politicas
urbanas, e nas cidades, iniciadas no desenvolvimento do mestrado da presente autora
(MELO, 2010) e aprofunda o debate sobre as solu¢cdes de moradia dos mais pobres
frente a producdo macica de habitacdo desencadeada pelo PMCMV. O percentual
dessa producdo destinado a atender os mais necessitados ndo é suficiente para
compreender todas as dimensdes que abrangem a “fatia do bolo” reservada a essa
parcela da populacdo. E necessério investigar, por exemplo, aspectos que envolvem
as diferencas de tratamento entre os empreendimentos de HIS e os do segmento
econdmico, como as questdes da localizacédo, dimensodes, qualidade arquitetbnica e

urbanistica.



24

Busca-se também compreender o ponto de vista dos beneficiarios, sobre, por
exemplo: a imposicao/formagao de uma nova “‘comunidade”; suas relagbes com a
nova moradia; a capacidade de arcar com as despesas de agua, energia, prestacdes

e transportes; a adequacédo do projeto arquitetdnico a formacao familiar; etc.

Nesse sentido, o objetivo principal do trabalho € relacionar a producéo habitacional
financiada pelo Programa Minha Casa Minha Vida as necessidades mais
concretas de moradia da populacdo mais pobre dos espacos urbanos
brasileiros, por meio da investigacdo da atuacdo desse Programa em Maceio,
Alagoas.

Assim, o presente trabalho tem como tematica principal a moradia da populacdo mais
pobre nas cidades brasileiras, mais precisamente as “necessidades habitacionais”
desta parcela da populacéo, vistas aqui em contradicdo com aquelas necessidades
atendidas pela mais recente politica habitacional nacional — o Programa Minha Casa
Minha Vida, cujo discurso utiliza como justificativa uma busca pela reducédo do déficit

habitacional do pais.

O conceito de necessidades habitacionais adotado neste trabalho é aquele proposto
pela Fundacao Jodo Pinheiro (FJP, 2013 [1995]), que abrange: i) o déficit habitacional,
ou seja, a necessidade de construcdo de novas casas para reposicdo de unidades
habitacionais precarias; ii) a demanda demogréfica — a necessidade de construcao de
novas casas para atender ao crescimento demogréfico; e iii) a inadequacéo
habitacional, que se refere a necessidade de melhoria das unidades habitacionais
existentes e/ou ampliacdo do acesso a infraestrutura urbana. Entendendo-se que as
necessidades habitacionais dos mais pobres nos contextos urbanos brasileiros vao

muito além do déficit habitacional e sdo sobretudo uma questao de inadequacéo.

1.1. Aspectos Metodoldgicos

Esta tese se desenvolve a partir de uma pesquisa de carater qualitativo. Esta consiste
na construgdo de uma discusséo tedrica, embasada empiricamente na realidade da
producédo habitacional ap6s o PMCMV no contexto da cidade de Maceid, Alagoas. De
acordo com Creswell (2007, p. 184), “a pesquisa qualitativa € emergente em vez de

estritamente pré-configurada”, ou seja, esse tipo de pesquisa se desenvolve de modo
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mais flexivel e adaptavel a eventuais necessidades que emergirem no andamento do

trabalho. E ainda,

Diversos aspectos surgem durante um estudo qualitativo. As questdes de
pesquisa podem mudar e ser refinadas a medida que o pesquisador descobre
0 que perguntar e para quem fazer as perguntas. O processo de coleta de
dados pode mudar a medida que as portas se abrem ou se fecham para a
coleta de dados, e o pesquisador descobre os melhores locais para entender
o fendmeno central de interesse. A teoria ou padrao geral de entendimento
vai surgir a medida que ela comega com codigos iniciais, desenvolve-se em
ternas mais amplos e resulta em urna teoria baseada na realidade ou na
interpretacdo ampla. Esses aspectos de um modelo de pesquisa que se
revela dificultam a pré-configuracdo estrita da pesquisa qualitativa na
proposta ou nos estagios iniciais de pesquisa. (CRESWELL, 2007, p. 186).

A investigacao aqui proposta se desenvolve em torno de cinco eixos principais: i) a
relacdo entre a producdo dos espacos urbanos e a moradia dos mais pobres nas
cidades, mais precisamente, nas cidades brasileiras; ii) as necessidades habitacionais
dos mais pobres no contexto urbano de Maceid, AL; ii) os dados e debates
académicos sobre o PMCMV; iv) as habitagdes produzidas por meio do PMCMV; e v)
0s moradores das habita¢cdes (de interesse social) produzidas por meio do PMCMV.

O processo de pesquisa deu-se em trés etapas, embora ndo sucessivas, e muitas
sobrepostas: i) levantamento de dados; ii) analise dos dados -coletados; iii)
apresentacao dos resultados da analise. O levantamento de dados beneficiou-se de
quatro tipos de fontes: documentacédo, registros em arquivos, observacéo direta e
entrevistas semiestruturadas com os beneficiados do PMCMV. A documentacgao
abrange livros, teses, dissertacoes, trabalhos apresentados em congressos e artigos
publicados em livros e em periodicos que se referem aos diversos aspectos em que é

tratado o tema desta tese.

Os registros em arquivos coletados correspondem a: i) dados estatisticos dos
institutos de pesquisas do pais (IPEA, IBGE, etc..); ii) informacdes em visitas técnicas
a orgaos responsaveis pelo planejamento e gestdo do espaco urbano; e iii) as bases
cartograficas dos mapas elaborados no processo de pesquisa. A observacao direta
foi realizada por meio de visitas de campo aos empreendimentos implantados pelo
PMCMV em Maceid, nas quais foram feitas anotacbes complementares e

levantamento fotografico.
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As entrevistas semiestruturadas sdo guiadas por perguntas abertas e fechadas. O
objetivo dessas entrevistas € conhecer a demanda atendida pelas Habitacbes de
Interesse Social produzidas na esfera do PMCMV em Maceio, especialmente levantar
dados sobre a moradia anterior e o perfil socioeconémico dos beneficiados, com vistas

a responder a questdo: Por que comprar uma nova casa?

A estratégia de analise dos dados utilizada para este estudo consiste em quatro

diretrizes principais:

i.  Construcdo de referencial te6rico sobre a relagdo entre a pobreza urbana e a
producédo habitacional, por meio da andlise critica da bibliografia consultada;

ii. Elaboracdo de quadros analiticos com dados da atuacéo do Programa Minha
Casa Minha Vida em todo o Brasil, a partir do levantamento dos resultados de
pesquisas concluidas sobre o PMCMV e andlise critica dos dados

apresentados;

iii.  Descricdo da situacao dos assentamentos precarios em Maceid, por meio de:
levantamento das condi¢cbes de vida da populacdo desses assentamentos;
levantamento das politicas publicas urbanas voltadas para esses

assentamentos; analise critica dos dados apresentados.

iv.  Descri¢cdo da implementacdo do PMCMV em Maceio, através de: mapeamento
e caracterizagcédo dos empreendimentos habitacionais financiados pelo PMCMV
em Macei0; definicdo das entrevistas com os beneficiados; sistematizacdo das

entrevistas realizadas; analise descritiva dos empreendimentos.

Por fim, a apresentacdo dos resultados se realizar4d por meio da verificacdo da
seguinte hipotese: “Em Maceid, a maior parte do publico beneficiado pela principal
politica nacional de Habitac&o de Interesse Social ndo foi a populagcao realmente mais
pobre e socialmente mais vulneravel, que mora em assentamentos precarios.
Presume-se que o PMCMV, neste espaco urbano, atendeu principalmente as familias
gue ndo tinham acesso ao crédito imobiliario e moravam de aluguel, em detrimento

daqguelas que viviam em situacdes informais, irregulares ou ilegais.”

O trabalho traz uma temética diretamente ligada a area de concentracdo do Programa

de Pos-Graduacéo em Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal de Alagoas:



27

“Cidades”, ao abordar as mudancas recentes na produgéo da habitacido nos espacos

urbanos brasileiros, buscando produzir conhecimentos, tedricos e empiricos, que

sejam referéncia para os estudos arquitetdnicos e urbanos focados na grande area

teméatica da habitagdo.

1.2.

Estrutura do trabalho

Em busca da melhor forma de explicitar a investigacao realizada, o presente trabalho

esta estruturado em 6 sec¢des, além dessa introdugéo:

1.

A secdo 2 contextualiza as principais questdes que fundamentam a construcao
da tese, visando compreender as relacdes entre a pobreza e a producao dos
espacos urbanos em todas as suas dimensoes, enfatizando-se as questdes da

moradia dos mais pobres e com enfoque no cenério urbano brasileiro.

A secao 3 apresenta a moradia dos mais pobres no contexto urbano de Maceio,
Alagoas, descrevendo os processos producao formal e informal da cidade e
apontado as (reais) necessidades habitacionais desse municipio.

A secao 4 descreve as especificidades do Programa Minha Casa Minha Vida,
desde os dados quantitativos de producdo até as discussdes suscitadas a

respeito de suas limitacbes e dos empreendimentos habitacionais produzidos.

A quinta secdo descreve e analisa as caracteristicas arquitetdnicas e
urbanisticas dos empreendimentos habitacionais do Programa Minha Casa

Minha Vida produzidos no espaco urbano de Maceio, AL.

A sexta se¢do apresenta o resultado das entrevistas com as pessoas e familias
moradoras dos empreendimentos habitacionais de interesse social financiados

pelo PMCMV em Maceio, Alagoas.

A ultima secao corresponde a conclusdo do presente trabalho, na qual estao

expostas as principais questdes abordadas, bem como a verificacdo da
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hip6tese de partida, indicando-se também propostas para futuros trabalhos que

discutam a mesma tematica.
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2. A PRODUCAO DOS ESPACOS URBANOS E A MORADIA DOS MAIS POBRES
NO CONTEXTO DA ACUMULAGCAO CAPITALISTA.

A presente secdo apresenta as relacdes entre a pobreza e a producao dos espacgos
urbanos em todas as suas dimensodes, enfatizando-se as questbes da moradia dos
mais pobres. Segue-se aqui uma visao marxista na qual “o modo de produgao da vida
material condiciona o desenvolvimento da vida social, politica e intelectual em geral”,
entendendo-se que sao as relacdes de producdo econémica que constituem a base a

partir da qual se desenvolvem todas as demais estruturas da sociedade.

7z

O sistema de producdo capitalista é caracterizado pela busca constante de
acumulacdo do capital, concentrada em uma pequena parcela da populacdo
(SANTOS, 2001). Deste modo, esta concentracdo leva a uma crescente polarizacéao
social, ou seja, a acumulacao de capital em determinados estratos da sociedade
desencadeia a escassez dos demais estratos. Quando a terra urbana e a habitagcéo
sao consideradas como mercadorias e ndo como bem social, essa polarizacéo social

se reflete nos espacos de moradia das diferentes parcelas da sociedade.
A discussao € aqui estruturada em trés partes:

I) a primeira parte apresenta a relagao entre a pobreza e a producédo do espaco urbano
no contexto da acumulacao capitalista, demonstrando as mudangas sofridas nos

espacos nos diversos periodos de desenvolvimento do capitalismo;

i) a segunda parte trata do processo de producao do espaco urbano no Brasil, também
no contexto do capitalismo (da “urbanizagao corporativa” e da “légica do mercado”) e
as estratégias de sobrevivéncia dos mais pobres nesse processo. Ainda nessa parte,
€ introduzida a questao das lutas pela reforma urbana e suas repercussdes na politica

urbana;

iil) a terceira parte apresenta uma breve revisdo historica das politicas habitacionais

brasileiras antes do Programa Minha Casa, Minha Vida.

2.1. A producéo capitalista dos espacos urbanos e a pobreza

Tomada individualmente, cada forma geografica é representativa de um
modo de producdo ou de um de seus momentos. A histéria dos modos de
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producdo é também, e sob este aspecto preciso, a historia da sucessdo das
formas criadas a seu servigo. (SANTOS, 1979, p.15)

Conforme afirma Santos (1979), “os modos de produgéo tornam-se concretos sobre
uma base territorial historicamente determinada”, ou seja, sobre um determinado
espaco, cuja forma seria uma representacdo do modo de producédo. Tal espaco teria
um carater geral. O espaco das formacgfes sociais, por sua vez, € fruto do trabalho
humano de producao e reproducédo das relagdes sociais, e tem um caréater particular,
pois representa uma determinada sociedade num dado momento historico. Assim,
um arranjo espacial especifico € resultado tanto das necessidades gerais do modo de

producdo, quanto das estruturas internas da sociedade (formacao social).

Os espacos urbanos séo reflexos do modo de producéo capitalista, a0 mesmo tempo
em que sao indispensaveis para as relacdes de producdo, na medida em que
concentram as condicdes gerais para a producao e reproducdo do capital, tais como:
mao-de-obra, mercado consumidor e infraestrutura. Singer (1975, p. 24) afirma que a
indastria € um fendmeno urbano, ela necessita da presenca de um grande numero de
trabalhadores e de servicos de infraestrutura (transporte, armazenamento, energia,

etc.).

Quando a fabrica ndo surge ja na cidade, é a cidade que se forma em volta
dela. Mas €, em ambos os casos, uma cidade diferente. Em contraste com a
antiga cidade comercial, que impunha ao campo o seu dominio politico, para
explora-lo mediante uma intrincada rede de monopdlios, a cidade industrial
se impde gracas a sua superioridade produtiva. (SINGER, 1975, p.25).

O modo de produgéo capitalista, no entanto, apresentou diversas mudancas ao longo
das décadas. Santos (2007), seguindo a proposta de Hilferding (1981), divide o
desenvolvimento do capitalismo em trés periodos: 1) o periodo do “capitalismo liberal”
— sec. XIX; 2) o periodo do “capitalismo organizado” — finais do séc. XIX até década
de 1960; e 3) o periodo do “capitalismo desorganizado” — final da década de 1960 até

os dias atuais. Conforme apresentado no quadro 1.
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Quadro 1. Aspectos politicos, sociais e econdémicos dos diferentes periodos do capitalismo e
seus reflexos nos espagos urbanos.

XIX até década
de 1960.

monopdlios;

»  Separacdo entre propriedade juridica
e controle econémico;

»  Alargamento do direito do voto;

» Participagdo de sindicatos e partidos
operarios na cena politica;

*  Gradual desaparecimento da distin¢gao
entre sociedade-civil e Estado;

* Estado intervencionista ou “Estado-
Providéncia”: intervencdo do Estado
na relacdo salarial e no consumo
coletivo.

Periodo Aspectos politicos, sociais e econdmicos Reflexos nos espagos urbanos
“Capitalismo »  Conversao do Direito num instrumento +  Expanséao das cidades
Liberal” — Séc. de dominagao e regulagdo social; comerciais; aparecimento de
XIX . « novas cidades industriais; e
) Mer_c.ad(’) ".competltlvo e auto- expansao do colonialismo
equilibravel”; industrial.
+ Separagdo entre sociedade-civil e + Pobreza generalizada,
Estado; epidemias, criminalidade,
desemprego.
 Estado “Liberal”: busca garantir a
autonomia da sociedade de mercado.
“Capitalismo + Concentragdo e centralizagdo do Nos paises centrais:
organizado” capital  industrial, comercial e ~ .
) , financeiro - Proliferacéo de cartéis e : _Promogao publica . de
Final do Séc. infraestrutura e servigos

urbanos;

. Ordenamento do territério e
planejamento urbanistico.

* Reconhecimento de direitos
sociais.

Nos paises “periféricos” (Brasil):

e Inicio dos processos de
industrializagdo e urbanizagao.

“Capitalismo
Desorganizado”

Final da década
de 1960 — até os
dias atuais.

*  Crescimento dos mercados mundiais -
emergéncia dos sistemas mundiais de
producdo e de agentes econdmicos
transnacionais; Segmentacdo
nacional e transnacional do mercado
de trabalho; (mundializacdo ou
globalizac&o).

 Difusdo da
consumo;

ideologia cultural do

»  Declinio dos mecanismos corporativos
(relagBes salariais mais precérias) e
das organiza¢fes que os mobilizavam
(principalmente dos sindicatos);

+ Expansdo de um terceiro setor para
organizar a  seguranga  social
(movimentos sociais, ONGSs);

* Retracdo do Estado: Privatizacéo das
politicas sociais e criagdo de novas
possibilidades de valorizacdo do
capital.

* Urbanizacdo acelerada da
popula¢do mundial;

. Expansdo da pobreza e das
desigualdades sociais.

+ Cidades “globais”.

Fonte: SANTOS, 2007, p. 140-157

O quadro 1 permite também visualizar os diferentes papéis do Estado enquanto Poder

Publico (estrutura de poder que controla e domina a sociedade) no processo de

desenvolvimento do modo de producdo capitalista. No primeiro periodo, o Estado



32

garantia a autonomia da sociedade de mercado, por meio do Direito privado e de
medidas fiscais, monetarias e financeiras que permitissem a reproducao livre do
capital, corrigindo “desequilibrios resultantes de deficiéncias ou imperfeicdes do
mercado”. Essas medidas foram desde a concessédo de terrenos as empresas

ferroviarias até a represséo e regulacéo dos sindicatos. (SANTOS, 2007, p.146).

No periodo seguinte, o Estado-Providéncia, nos paises centrais, garante a reproducao
do capital, na medida em que a crescente complexidade da economia impde a
necessidade de uma gestdo econémica publica. Além disso, o Estado protege os
interesses empresariais ao construir infraestruturas e criar sistemas educativos para
gualificacdo de mao-de-obra. No entanto, nesse periodo, a ampliacdo do direito de
voto aos trabalhadores permite a ascensdo ao poder de partidos operarios e a
‘politizacdo da desigualdade social”’, ou seja, “o reconhecimento politico das
externalidades sociais do desenvolvimento capitalista”, o que resultou em uma série

de politicas publicas redistributivas. (IDEM, p.148).

O periodo atual do capitalismo foi marcado pelo processo conhecido como
“globalizagao”, entendida, conforme Augé (2010) como a “extensédo do mercado liberal
e o desenvolvimento dos meios de circulagdo e de comunicagao” que permitiram (e
aceleraram) os fluxos e as trocas entre pessoas, informagcdes e mercadorias em
escala mundial. Para Chesnais (1996, p. 4), no entanto o “conteudo da globalizagao”
€ dado pela “mundializacdo das operac¢des do capital em suas formas tanto industrial

guanto financeira” e ndo pela “mundializagédo das trocas”.

Com a mundializacdo do capital, o papel do Estado sofreu mudancas bastante
significativas. Segundo Harvey (2013, p.21), no debate sobre a maneira de entender
Estado contemporadneo e seus poderes, ‘0 Unico consenso parece ser que O
significado do Estado mudou dramaticamente nos ultimos trinta anos”. Entretanto, ha
evidéncias de que, embora os poderes locais tenham retraido, o Estado segue em

seu papel de garantir a acumulac¢éo do capital.

O desmonte dos “Estados Intervencionistas” (Estado-Providéncia) ocorre de modo a
permitir a expansédo do “livre mercado”. Harvey (2013, p.20 - 21) denomina esse
desmonte como “despossessao”, ou seja, a perda de “direitos de terra, da previdéncia
privada, direitos a pensao e a atengéo a saude”, a perda “das qualidades ambientais

e da propria vida’. Esses fendmenos respondem as necessidades do proprio
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capitalismo para preservar a acumulagdo, por meio de uma “acumulagdo por

despossessao”.

Em decorréncia da grande crise dos anos 30 e, principalmente, da crise
revolucionaria que marcou o fim da Segunda Guerra Mundial, as classes
abastadas, altamente enfraquecidas, em todo lugar, com excec¢do dos
Estados Unidos, haviam sido obrigadas a aceitar a ampla intervencdo do
Estado na economia, a conceder aos assalariados um conjunto importante
de direitos, de garantias e de prote¢éo, assim como tiveram que se submeter
a numerosas limitagdes ou restricdes a sua liberdade de a¢do e movimento.
Desde a recessdao de 1974-75, que marcou o inicio desta longa crise
rastejante cuja “saida” os economistas tiveram tanta dificuldade em enxergar,
o capital tudo fez no sentido de romper as amarras das relacdes sociais, leis
e regulamentacdes dentro das quais se achava possivel prendé-lo com a
ilusdo de poder “civiliza-lo”. Teve éxito em grande medida, se bem que de
modo bastante desigual, conforme cada pais, e derrubou a ilusdo, nascida
das conquistas anteriores, de que era possivel doma-lo no ambito dos modos
de regulacéo nacionais. (CHESNAIS, 1996, p. 2).

Assim, paralelamente a esse processo de expansdo das operacOes do capital,
ampliam-se também as desigualdades sociais. Segundo Augé (2010, p.10), mesmo
gue a separacdo econdmica entre 0s paises tenda a se reduzir globalmente, no interior
desses paises “a separacao entre 0s mais ricos dos ricos e 0s mais pobres dos pobres
ndo para de se intensificar”. Estas desigualdades geram sérias tensdes sociais. Para
Harvey (2013, p. 13), esse aumento da desigualdade social era uma consequéncia

“altamente previsivel” da ampliagdo do “neoliberalismo”.

No Livro | d’O capital, Marx mostra que quanto mais uma sociedade se adapta
a uma economia desregulada, de livre mercado, mais a assimetria de poder
entre aqueles que controlam e aqueles excluidos do controle dos meios de
producdo produzira uma “acumulagdo de riqueza num polo” e uma
“acumulacao de miséria, o suplicio do trabalho, a escravidao, a ignorancia, a
brutalizagcdo e a degradacdo moral no polo oposto”. Trés décadas de
neoliberalizacdo produziram precisamente esse resultado. (HARVEY, 2013,
p.13).

No inicio do século XXI, se assiste a dois processos paralelos de marginalizacdo da
populacao: no “norte global” ou “paises centrais” o retraimento do Estado de Bem-
Estar social tem se somado a “consolidagdo de formas severas de desemprego e
desproletarizagao” acarretando uma “marginalidade pés-industrial”; no “sul global” ou

“paises periféricos” ocorre a “realidade da marginalidade” composta por economias
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desarticuladas, marcadas pela informalidade do trabalho e pela vulnerabilidade.
(ROY, 2009, p.130).

Cabe aqui definir o termo de pobreza que sera tratado neste trabalho. De forma
genérica, a pobreza é entendida como uma privacdo das condi¢cfes de atendimento
as necessidades de sobrevivéncia dos individuos. No entanto, conforme afirma Rocha
(2006, p.10), “a pobreza é um fendbmeno complexo”, € preciso “especificar que
necessidades sdo essas e qual o nivel de atendimento pode ser considerado
adequado”. Essa consideracdo pode variar de acordo com o contexto socioeconémico
em que se insere, assim, “ser pobre significa ndo dispor dos meios para operar

adequadamente no grupo social em que se vive”.

Nas sociedades capitalistas, em que grande parte das necessidades de sobrevivéncia
dos individuos s&o atendidas por trocas mercantis, utiliza-se a renda (poder aquisitivo)
como fator determinante de pobreza e riqueza. A renda minima imprescindivel para
atender as necessidades nutricionais determina a “linha de indigéncia” ou de “pobreza
extrema” e a renda minima para atender também as demais necessidades de
sobrevivéncia (habitacao, vestuario, etc.), define a linha limite de pobreza. No entanto,
essa linha é relativa pois depende dos “custos de vida” de cada pais, regido ou mesmo
de cada cidade. (ROCHA, 2006).

A Organizacdo das NacfGes Unidas (ONU) utiliza como parametro para extrema
pobreza a renda de menos de $1,25 por dia*, para as andlises em escala internacional.
Se tomarmos o Brasil como exemplo, esse valor corresponde hoje a cerca de R$4 por
dia e R$120 por més, o que equivaleria a 13,6% do salario minimo ou
aproximadamente 1/7. Ja na Argentina, esse valor corresponde a 9,4% do salario
minimo®, ou seja, menos de 1/10. E necessario, entretanto, conhecer o “poder de

compra” do salario minimo de cada pais.

Contudo, o parametro internacional € importante para uma compreensao da dimenséo
mundial da pobreza. Assim, de acordo com The Millennium Development Goals
Report 2015 (Relatério sobre as metas de desenvolvimento do milénio), embora o0s
indices mais recentes apontem uma grande reduc&o no percentual da populagédo que

vive em situacdo de extrema pobreza — de 47% para 14% da humanidade - ainda ha

4 No final de 2015, o Banco Mundial atualizou a “linha de pobreza” para a renda de $1,9 por dia.
> Considerando o salario minimo de 6060 pesos e a cotacéo do délar a 15,18 pesos argentinos.
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836 milhdes de pessoas nessas condi¢cbes, cerca de 80% desse contingente moram
na Africa e no Sudeste Asiatico. Além disso, metade da populacdo mundial

empregada trabalha em condi¢fes vulneraveis. (ONU, 2015).

Em relacdo a concentracao de renda, conforme demonstrado no Global Wealth Report
(Relatério da Riqueza Global) elaborado pelo Credit Suisse Bank, em 2015, 1% da
populacdo concentra 87,7% da riqueza mundial enquanto que os 50% mais pobres
somam menos de 1% da riqueza. De acordo com Costa (2016), essa concentracao
de renda alcan¢ou uma situacdo tao critica quanto a do mundo industrializado antes

da Primeira Guerra Mundial.

A traducéo espacial do processo de globalizacdo (ou mundializacédo) do capital (e das

desigualdades sociais) corresponde ao fenbmeno da urbanizacdo da populacéo.
Atualmente, segundo dados da ONU, mais da metade da populacdo mundial vive em
aglomerados urbanos. No Brasil, este percentual passa de 80% da populagéo. Neste
processo de crescimento, estendem-se ndo apenas a area fisica das cidades, mas
também a sua influéncia econémica sobre seu entorno imediato, bem como sobre
outras cidades. Mas enquanto o mundo se torna, cada vez mais, uma so cidade, a
partir da extensdo dos tecidos urbanos sobre as costas maritimas, dos rios, vias de
circulagédo, etc. (“mundo-cidade”), a escala urbana reflete toda a diversidade,
potencialidades, limitacdes e desigualdades do mundo (“cidade-mundo”). (AUGE,
2010).

A grande cidade € um mundo, onde se encontram todas as contradi¢Ges e 0s
conflitos do planeta, as consequéncias do fosso crescente entre 0s mais ricos
dos ricos e 0os mais pobres dos pobres, o terceiro mundo e o quarto mundo,
as diversidades étnicas, religiosas e outras. (IDEM, p. 43)

A producdo dos espacos urbanos por sua vez, segue a logica capitalista, na qual a
terra urbana é “capital imobiliario”, de propriedade (geralmente) privada, e uma
mercadoria - cujo valor é determinado pela localizacdo e pela demanda (especulacao).
Diferentemente da produgao agricola e da produgédo industrial que sao “destacaveis
do solo”, os produtos produzidos a partir do solo urbano permanecem ligados a ele.
Esses produtos formam o ambiente construido (ruas, casas, pontes, fabricas, lojas,
shoppings centers, escolas, hospitais, etc.) e, conforme afirma Harvey (2013, p. 315),

quando esses produtos s&o considerados como mercadoria “tém uma posicdo ou
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localizagao espacial como atributo mais fundamental do que incidental” e sua utilidade

depende de sua proximidade em relac&o a outros.

O ambiente construido tem entdo de ser encarado como uma mercadoria
geograficamente ordenada, complexa e composta. A producéo, disposicao,
manutenc¢do, renovacdo e transformacdo dessa mercadoria implica sérios
dilemas. A producdo de elementos individuais — casas, fabricas, lojas,
escolas, rodovias, etc. — tem de ser coordenada tanto no tempo como no
espaco, de maneira a permitir que a mercadoria composta assuma uma
configuracdo apropriada. (HARVEY, 2013, p. 316).

De acordo com Santos (1982, p.31), “a cidade capitalista € a expresséao territorial da
socializacdo contraditoria das forcas produtivas no modo de producdo capitalista”,
essa socializacao corresponde tanto a socializacdo das condi¢cfes gerais de producao
(reproducéo do capital) quanto a socializacdo das condi¢cdes gerais do consumo
(reproducéo da forca de trabalho). Santos afirma que como o0s custos com a
reproducdo da forca de trabalho (meios de consumo coletivo - transporte, saude,
habitacéo, ensino, lazer) sdo improdutivos, é necessario transferi-los para a sociedade
como um todo (na medida do possivel). Em geral, a promocdo desses meios de

consumo coletivo em geral é realizada pelo Estado.

Desse modo, o Estado assume uma dupla funcéo: garantir as condi¢cdes de producao
e reproducédo do capital por meio da infraestrutura de transporte e comunicagao, por
exemplo; e garantir as condicGes para a reproducédo das forcas de trabalho com a
construcdo dos meios de consumo coletivo. Em ambos os casos, o Estado atua na

producdo dos espacos urbanos.

Além da construcdo propriamente dita dos elementos fixos dos espagos urbanos, o
Estado também atua no ordenamento do ambiente construido, por meio da regulagéo
e do planejamento dos usos do solo. Os resultados dessa regulacdo e desse
planejamento evidenciam também o privilégio dado a acumulacdo capitalista, na
medida em que favorecem, cada vez mais, as grandes empresas que comandam 0s

mercados imobiliarios (e, mais recentemente, financeiros).

Em relacdo aos espacos de moradia da populacéo, embora a habitacdo se classifique
como meio de consumo coletivo, e, portanto, um bem social, esses espacos vém
passando por um (longo) processo de mercantilizacdo e, mais recentemente,

financeirizagcdo. Esses processos se disseminaram por todo o planeta, e se
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intensificaram a partir da década de 1970 com o desmonte dos Estados de bem-estar
social (ou ampliacdo da “despossessao”), citado anteriormente. A concretizacdo
desses processos ocorre por meio de: i) privatizacbes dos estoques publicos de
habitacdes, em paises nos quais as politicas habitacionais incluiam o aluguel social
para a populacdo de baixa renda, tais como Inglaterra e Holanda; ii) reducdo de
recursos financeiros para as politicas habitacionais; iii) estimulo a “criacdo de um
sistema de financiamento de hipotecas para incentivar a compra da casa propria no
mercado privado’; e iv) subsidios a oferta. (ROLNIK, 2015, p.31).

Formulada em Wall Street e na City de Londres, e implantada em primeiro
lugar por politicos neoliberais norte-americanos e ingleses no final dos anos
1970 e inicio dos anos 1980, a mudanca no sentido e no papel econdmico da
moradia ganhou impulso com a queda do Muro de Berlim e a subsequente
hegemonia do livre mercado. Adotado por governos ou imposto como
condicdo para a concessdo de empréstimos internacionais por instituicdes
financeiras multilaterais, como o Banco Mundial e o Fundo Monetario
Internacional (FMI), o novo paradigma se baseia principalmente na
implementacé@o de politicas que criam mercados financeiros de habitagdo
mais fortes e maiores, incluindo consumidores de média e baixa rendas, que
até entdo deles estiveram excluidos. (IDEM, p.30)

Os reflexos desse processo sobre a pobreza se configuram no que Rolnik (2015)
denomina de “despossessao massiva de territérios”: “milhares de vidas hipotecadas”
(que se somam ao jA& numeroso contingente de pessoas que moram em
assentamentos humanos precarios) frente a bairros vazios e cidades despovoadas.
Na Espanha, por exemplo, enquanto estimativas de 2013 apontavam para 2 milhdes
de execucdes hipotecarias, em 2011, ja existiam aproximadamente 3,5 milhdes de

imoéveis residenciais vazios. (IDEM, p.77).

Em paises como o Brasil, no qual, historicamente, os estoques publicos de habitacdes
eram pouco significativos ou, mesmo, inexistentes, o acesso a moradia formal sempre
esteve condicionado ao mercado imobiliario — a compra da “casa propria” - ou ao
mercado privado de aluguéis. Desse modo, na maioria das cidades brasileiras persiste
a existéncia de grandes aglomerados de moradias informais — onde os mais pobres
buscam solucionar a sua necessidade de habitacdo. Neste pais, conforme sera
tratado a seguir, as politicas habitacionais, em grande parte, disseminaram a ideia da
habitacdo enquanto mercadoria, ao estimular 0 acesso a esse bem apenas por meio
do financiamento para compra em detrimento de propostas alternativas de
atendimento da necessidade de morar, como, por exemplo, o aluguel social. Nesse
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contexto, a transmutacédo da habitacdo em ativos financeiros reforgca ainda mais a

descaracterizacdo da habitacdo enquanto um bem social.

A producéo dos espacos urbanos, suas relagdes com o capitalismo e as formas de
moradia dos mais pobres foram demonstrados até aqui de forma bastante genérica.
Cada pais, ou mesmo cada cidade, possui peculiaridades historicas que se refletem
em condicbes econbmicas, politicas e sociais. A caracterizacdo dessas condicdes
permite uma melhor compreenséo do que foi apresentado. Nesse sentido, tratar-se-a
a seguir das relagdes entre a producéo capitalista do espac¢o urbano e a pobreza no
Brasil.

2.2. A producdao capitalista do espago urbano e as solu¢cdes de moradia

dos mais pobres no Brasil

Durante séculos, a economia brasileira foi sobretudo agroexportadora e o pais se
caracterizava como um grande “arquipélago, formado por subespagos que evoluiam
segundo logicas proprias, ditadas em grande parte por sua relacgdo com o mundo
exterior”. (SANTOS, 2005, p. 29). Somente na segunda metade do século XIX,
comecga a se desenvolver uma certa integracdo entre parte do territério nacional —
partes do Estados do Sul e Sudeste, a partir da producao de café, tendo como polo

central o Estado de Sao Paulo.

Santos (2005) afirma ainda que ocorreram mudangas tanto nos sistemas de
engenharia (implantacdo de estradas de ferro, melhoria dos portos, criagdo de meios
de comunicacdo — com intervencao estatal) quanto no sistema social (formas
capitalistas de producéo, trabalho, intercambio, consumo). Essas mudancas sao as
bases para o desenvolvimento do processo de industrializacdo (e de desigualdades
regionais que se estendem até os dias atuais).

A industrializac&o brasileira, por sua vez, € impulsionada a partir da década de 1930,
mediante a necessidade de substituicdo de importacdes (dificultadas pelas duas
guerras mundiais e pela depressdo dos anos 30). Nas décadas seguintes, esse
processo de industrializacdo se consolida, paralelamente ao processo de integragao
nacional. (SINGER, 1982; SANTOS, 2005).
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E apenas apds a Segunda Guerra Mundial que a integracéo do territorio se
torna viavel, quando as estradas de ferro até entdo desconectadas na maior
parte do Pais, séo interligadas, constroem-se estradas de rodagem, pondo
em contato as diversas regides entre elas e com a regido polar do pais,
empreende-se um ousado programa de investimento em infra-estruturas.
Ainda uma vez, uma nova materialidade superpBe novos sistemas de
engenharia aos ja existentes, oferecendo condi¢des técnicas gerais que iriam
viabilizar o processo de substituicdo de importacbes para o qual todo o
arsenal financeiro, fiscal, monetério, serviria como base das novas relagfes
sociais (incluindo o consumo aumentado), que iriam permitir mais uma
decolagem. (SANTOS, 2005, p. 38).

Nesse periodo, h4& um grande aumento da atividade industrial, somada a
modernizacao dos setores produtivos e mudancas nas relacdes de trabalho no campo
gue tiveram como consequéncia o aumento das migracdes, entre o campo e a cidade
(no territério estadual) e entre as regides, especialmente em dire¢do ao Sudeste (Rio
de Janeiro e S&o Paulo). (CHAFFUN, 1997). De acordo com Santos (2005, p. 39), o
golpe de Estado de 1964, aparece como um “marco” para a expansao industrial
brasileira, “pois foi o movimento militar que criou as condicbes de uma rapida
integracdo do pais a um movimento de internacionalizacdo que aparecia como
irresistivel, em escala mundial”’, transformando o Brasil em um grande exportador,
tanto de produtos agricolas, quanto de produtos industrializados. Além disso, o
consumo se amplia, a partir do crescimento da classe média e da criacdo de sistemas

extensivos de créditos.

Para Maricato (1995, p. 275), esse processo de industrializacdo e modernizagcéo do
pais, embora marcado por um intenso crescimento econémico nacional, consolida a
desigualdade social e o aprofundamento da miséria de uma imensa parcela da
populacdo. Essa desigualdade envolve uma série de fatores, dentre os quais, podem-

se citar os seguintes:

) A abolicdo da escravatura deu origem a uma populacao livre, mas, ao mesmo
tempo, “abandonada e inadaptada”, sem perspectiva de ajuste as “novas’
condicbes de vida, associadas a chegada do imigrante europeu, que reduziu
as oportunidades de trabalho do liberto. (SOUZA, Jessé de. 2003, p.159).

1)) A modernizagdo do campo, associada a manutencdo do estatuto de
propriedade privada, ocasiona pressdes sobre a economia de subsisténcia no
sentido de integracdo na economia de mercado e, consequentemente, uma
‘expulsao” de parte populacéo rural em direcdo a cidade (o que garante uma
farta oferta de forca de trabalho). (SINGER, 1982; MARICATO, 1995).
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A ampliagcdo do mercado de consumo (ocorrida durante o regime militar) atinge
apenas uma pequena parcela da populacdo, enquanto que a maior parte, a
qual “nao constitui mercado, nem mesmo para bens tradicionais de consumo”,
engrossa a oferta de mao-de-obra farta e barata. (MARICATO, 1995, p.277).
O processo de acumulacao capitalista per si se baseia na exploracao da forca
de trabalho e concentracao de renda.

“A notdria transformacdo do aparato produtivo ndo foi acompanhada por um
crescimento generalizado dos salarios, nem por qualquer evolugéo substancial
no que diz respeito a garantia de direitos sociais pelo Estado”. (ROLNIK, 2015,
p.267).

A expansdo industrial brasileira ocorre sob o modelo do “capitalismo
monopolista”, no qual, grandes firmas cada vez mais poderosas eliminam as
empresas concorrentes e dominam o mercado via producao e consumo. Essas
grandes firmas conduzem também os gastos publicos para o atendimento de
seus interesses em detrimento dos gastos sociais (meios de consumo coletivo).
(SANTOS, 2005).

Legitimada pela ideologia do crescimento, a pratica da modernizagdo a que
vimos assistindo no Brasil, desde o chamado “milagre econémico”, conduziu
0 pais a enormes mudancas econbmicas, sociais, politicas e culturais,
apoiadas no equipamento moderno de parte do territério e na producdo de
uma psicoesfera® tendente a aceitar essas mudancas como um sinal de
modernidade. Tal conjunto, formado pelas novas condi¢cdes materiais e pelas
novas relacdes sociais, cria as condicdes de operacdes de grandes
empresas, nacionais e estrangeiras, que agem na esfera da producéo, da
circulacdo e do consumo, e cujo papel, direto ou por intermédio do poder
publico, no processo de urbanizacdo e na reformulagdo das estruturas
urbanas, sobretudo das grandes cidades, permite falar de urbanizagéo
corporativa e de cidades corporativas. (SANTOS, 2005, p.117).

Nesse contexto, intensifica-se o processo de urbanizagdo no Brasil, com o

crescimento progressivo das grandes cidades e a concentracdo da populacdo em

espacos urbanos cada vez maiores, aumentando-se também o nimero de cidades.

6 “Ao mesmo tempo em que se instala uma tecnosfera dependente da ciéncia e da tecnologia, cria-se, paralelamente, e com as
mesma bases, uma psicosfera. A tecnosfera se adapta aos mandamentos da produgdo e do intercambio e, desse modo,
frequentemente traduz interesses distantes; desde, porém, que se instala, substituindo o meio natural ou o meio técnico que a
precedeu, constitui um dado local, aderindo ao lugar como uma prétese. A psicosfera, reino das ideias, crencas, paixdes e lugar
da producéo de um sentido, também faz parte desse meio ambiente, desse entorno da vida, fornecendo regras a racionalidade
ou estimulando o imaginario. Ambas - tecnosfera e psicosfera - sdo locais, mas constituem o produto de uma sociedade bem
mais ampla que o lugar. Sua inspiragao e suas leis ttm dimensdes mais amplas e mais complexas.” (SANTOS, 2006, p.172)
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Entre 1950 e 2010 a populacéo brasileira subiu de 52 para 191 milhdes de
habitantes, o grau de urbanizagéo de 36% para 84% e o nimero de cidades
de 1.889 para 5.565. Durante esse periodo, o nimero de cidades com mais
de 50 mil habitantes subiu de 38 para 476. Nas Ultimas décadas a for¢ca da
urbanizagao foi tal que entre 1970 e 2010 o nimero de cidades com mais de
100 mil habitantes subiu de 67 para 250. Além do grande crescimento urbano
ocorreu também um forte processo de aglomeracéo e de metropolizagdo. Em
2010 ja havia 20 aglomerac8es urbanas com mais de 1 milhdao de habitantes
cada, com destaque para a Regido Metropolitana de Sdo Paulo, com quase
20 milhdes de habitantes, a Regido Metropolitana do Rio de Janeiro com 12
milhdes e sete outras aglomeracgdes entre 3 e 5 milhdes de habitantes cada.
(DINIZ, 2011, p. 5).

Junto a esse crescimento urbano acelerado, multiplicam-se também as mazelas, na
medida em que as oportunidades de emprego ndo atendem a todos o0s que
necessitam e o0 acesso a bens e servicos necessarios a sobrevivéncia dos individuos
é fortemente condicionado a renda da populacdo, pois 0s recursos publicos,
canalizados para atender aos interesses das grandes firmas, ndo conseguem suprir

as demandas por saude, educacéo, seguranca, moradia, etc.

2.2.1. A pobreza no Brasil e sua expresséo territorial

O Instituto de Pesquisa Econdémica Aplicada (IPEA) adota como fator determinante
para o levantamento da populacdo em extrema pobreza no Brasil, a renda per capita
correspondente ao valor de uma cesta de alimentos com o minimo de calorias
necessaria para suprir adequadamente um individuo, com base nas recomendacdes
da Organizacdo das Nacdes Unidas para Alimentacdo e Agricultura (FAO) e da
Organizacdo Mundial da Saude (OMS). Para a linha de pobreza é adotado o dobro do
valor da linha de extrema pobreza. Em 2011, os valores adotados para essas linhas
foram: R$140,00 e R$ 70,00, respectivamente. Embora os estudos do IPEA tenham
indicado uma grande reducdo da populacdo brasileira pobre e extremamente pobre
na Ultima década’, conforme se ver no quadro 02, ainda ha mais de 25 milhGes de
pessoas abaixo da linha de pobreza - que representam 12,7% da populacéo total —
dos quais, mais de 8 milhdes em situacao de extrema pobreza, representando 4% da

populagéo.

" Essa reducdo é resultante principalmente dos programas de transferéncia de renda para populagao,
iniciados em 2001 com o Programa “Bolsa Escola” e ampliados a partir de 2003 pelo Programa
“Bolsa Familia”.
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Quadro 2. Pessoas por domicilios com renda per capita inferior as linhas de pobreza e extrema
obreza no Brasil.

Ano | 2004 2009 2014

Populacéo

Populacdo em situacao de pobreza 60.138.299 40.066.020 25.888.565

Percentual aproximado da populacéo total do pais 32,8% 20,7% 12,7%

Populacdo em situacado de extrema pobreza ' 23.577.095 13.597.606 8.191.008

Percentual aproximado da populacéao total do pais 12,8% 7% 4%
Fonte: IPEADATA, 2016; IBGE, PNAD 2004, 2009 e 2014.

A pobreza propriamente dita se exprime nas solu¢gbes de moradia encontradas pela
populacdo a margem do trabalho formal: os assentamentos humanos precérios,
localizados, em geral, em areas ambientalmente frageis (margens de corpos d’agua,
vertentes ingremes, planicies alagaveis) e/ou distantes dos principais centros de

trabalho e lazer.

Os assentamentos precarios sao caracterizados pelo Ministério das Cidades (2009,
p.93), como sendo “areas ocupadas irregularmente, seja do ponto de vista juridico,
seja do ponto de vista urbanistico, e que apresentem deficiéncias de infraestrutura e
de acessibilidade”. No entanto, o conceito de assentamento precéario abrange diversas
tipologias habitacionais, o Ministério das Cidades (IDEM, p.107-111) aponta quatro

tipologias/categorias:

) Corticos (casas de comodos, cabeca de porco, etc.) — moradias de um unico

cobmodo, geralmente de aluguel.

i) Favelas (mocambo, palafita, invasdo, comunidade, vila, nucleo, etc.) - Sao
provenientes, normalmente, de uma ocupacao ilegal de areas publicas ou
privadas e se apresentam como ambiente construido “fora” dos padrdes

urbanisticos formais (ruas estreitas, lotes muito pequenos, sem recuos, etc.);

i) Loteamentos irregulares de moradores de baixa renda — Com situacéo fundiaria
irregular, apresentam tracado regular de sistema viario e lotes divididos, e se

localizam, geralmente, nas &reas periféricas das zonas urbanas.
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V) Conjuntos habitacionais produzidos pelo poder publico que se acham em
situacdo de irregularidade ou de degradacdo — sdo conjuntos cujas unidades
nado receberam a regularizacdo fundiaria e/ou a infraestrutura nao foi
completamente implantada, sdo também conjuntos antigos que néo receberam
manutengao e cujas unidades habitacionais estéo insalubres e/ou apresentam

risco a vida dos moradores.

O Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) denomina os assentamentos
precarios com no minimo 51 unidades habitacionais de “aglomerados subnormais”
caracterizados por dois critérios principais: i) ocupacdo ilegal de terra, ou seja,
construcdo em terrenos de propriedade alheia publica ou particular (caso tenha obtido
o titulo ha menos de 10 anos); e ii) possuirem urbanizacéo fora dos padrdes vigentes

ou precariedade na oferta de servigcos publicos essenciais. (IBGE, 2011).

Todas essas situagcOes apresentadas acima se assemelham pela precariedade das
condicbes de vida dos moradores, devido a: i) insalubridade (habitacdes sujeitas as
intempéries, sem aberturas adequadas para ventilacdo e iluminacéo natural; falta de
sistemas de saneamento bésico; dificuldade de acesso a agua potavel; etc.); ii)
vulnerabilidade social (inseguranca de posse, baixa escolaridade, preconceito,
violéncia, falta de condicbes de emprego e renda, empregos informais, etc.); ou
mesmao, iii) ao risco a vida (areas sujeitas a enchentes ou deslizamentos e propicias

para a propagacao de doencas).

A questdo da localizagcdo desses assentamentos (e seus problemas urbano-
ambientais) estad diretamente relacionada a apropriagdo privada do solo urbano
(capital imobiliario). Isso se explica na medida em que a origem da valorizacdo do
capital imobiliario ndo € a atividade produtiva, mas “a monopolizagado do acesso a uma
condicao indispensavel aquela atividade”. (SINGER, 1982, p.22). No caso do solo
urbano, a valorizagdo ocorre tanto em funcdo da sua localizagdo em relacdo ao
conjunto da cidade (acesso aos servigos urbanos, tais como: transporte, servicos de
agua e esgoto, escolas, comércio, comunicacao, etc.), como em funcdo da demanda,
ou seja, do interesse do mercado (especulacdo). (SINGER, 1982; SANTOS, 1982;
VILLACA, 2001).

Ao determinar os precos da terra, o mercado imobiliario define também a localizacao

dos mais pobres nos espacos urbanos: terrenos carentes de infraestrutura, em areas
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distantes dos centros de trabalho e lazer ou onde o parcelamento e a comercializagao
sao ilegais (areas ambientalmente frageis, areas destinadas a equipamentos publicos,

etc.).

Uma das caracteristicas do mercado residencial privado legal no Brasil (como
em todos os paises periféricos ou semiperiféricos) é, portanto, sua pouca
abrangéncia. Mercado para poucos € uma das caracteristicas de um
capitalismo que combina relagBes modernas de producdo com expedientes
de subsisténcia. A maior parte da produgéo habitacional no Brasil se faz a
margem da lei, sem financiamento publico e sem o concurso de profissionais
arquitetos e engenheiros. (MARICATO, 2003, p.154).

O papel do Estado nessa conjuntura ocorre tanto a partir da prépria promocéo dos
servigcos urbanos e dos programas habitacionais propriamente ditos quanto por meio
da regulacao urbanistica. No primeiro caso, conforme dito anteriormente, em geral, o
Estado é responsavel por prover os servi¢cos e infraestruturas necessarios a producao
do capital (essenciais as empresas), bem como, aqueles necessarios a reproducao
da forca de trabalho (essenciais aos moradores — meios de consumo coletivo). Nesse
sentido, conforme afirma Singer (1982, p.34), o poder publico “desempenha
importante papel na determinacdo das demandas pelo uso de cada area especifica

do solo urbano, e, portanto, do seu pre¢o”.

A implantacéo desses elementos em uma determinada area incide diretamente sobre
os precos do solo que tendem a ser cada vez mais elevados. Além disso, essa
implantagdo ocorre de modo seletivo, uma vez que o0s recursos publicos ndo séo
suficientes para atender a todo o conjunto da cidade. A selecdo das areas que serao
beneficiadas, por sua vez, feita pelos atores politicos, tem carater discricionario e
muitas vezes é utilizada com fins eleitoreiros, pois contribui diretamente para a

especulacdo imobiliaria.

A promocao publica de habitag&o, por sua vez, apresenta um histérico de submissao
ao mercado imobiliario privado: a transferéncia (remoc¢éo) da populacdo mais pobre
de areas centrais para imensos conjuntos habitacionais levantados com recursos
publicos por empresas privadas e localizados em areas periféricas (onde a terra é
mais barata), por exemplo, representou uma das medidas mais comuns da politica
habitacional brasileira. No entanto essas politicas envolvem uma série de questbes

gue serdo melhor desenvolvidas na proxima secao.
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No segundo caso, a regulacéo (legislacdo) urbanistica interferiu na (ou até contribuiu
para) situacdo da moradia dos mais pobres, por exemplo, ao determinar padrdes que
dificilmente sdo atendidos pelos assentamentos dessa parcela da populacéo (como
tamanho minimo dos lotes, necessidades de recuos, etc.). Além disso, as legislacdes
gue determinam o zoneamento urbano e 0s usos permitidos em cada area,
“‘delegaram ao loteador privado, a missdao de produzir terra urbanizada com
infraestrutura e espacos publicos para a expansao da cidade”. (ROLNIK; KLINK, 2011,
p.103). De acordo com Maricato (2003, p. 153), os “padrdes modernistas detalhados
de construcdo e ocupacgdo do solo, presentes nas leis de zoneamento, codigo de
obras, leis de parcelamento do solo, entre outras, convivem com a gigantesca cidade
ilegal onde a contravencao é regra”. Os lotes “legais” sdo inacessiveis para grande
parcela da populacédo, devido ao valor elevado, assim, a propria estrutura de

regulacdo fundiaria urbana se mostra excludente.

O proprio poder publico torna-se criador privilegiado de escassez; estimula,
assim, a especulagéo e fomenta a producdo de vazios dentro das cidades;
incapaz de resolver o problema da habitacdo, empurra a maioria da
populacdo para as periferias; e empobrece ainda mais os mais pobres,
forcados a pagar caro pelos precarios transportes coletivos e a comprar caro
bens de consumo indispensavel e servigos essenciais que o poder publico
ndo é capaz de oferecer. (SANTOS, 2005, p. 113).

O resultado desse processo é uma gigantesca situacao de ilegalidade e irregularidade
da moradia de grande parte da populacao frente a presenca de varios terrenos em
areas urbanizadas que ndo cumprem nenhuma fungéo, ou seja, sdo “vazios” que
fragmentam o tecido urbano e encarecem a vida da maioria dos habitantes. Os dados
do ultimo censo (IBGE, 2010), apontam para a existéncia de 6.329 aglomerados
subnormais no Brasil, que somam 11,4 milhdes de habitantes. Esses aglomerados
estdo distribuidos por 323 municipios, porém se concentram nas maiores cidades -
88% estéo situados em 20 grandes cidades. (PASTERNAK; D’OTTAVIANNO, 2016).
Apesar de excluirem os assentamentos precarios com menos de 51 unidades
habitacionais, incluindo-se os corticos e as moradias precarias isoladas, esses

nameros explicitam a dimenséo da questado da moradia dos mais pobres no pais.

Essa situagdo € ao mesmo tempo causa e consequéncia dos principais problemas
urbano-ambientais. De acordo com Rolnik; Klink (2011, p. 103), essa logica de

producdo do ambiente construido dos espagos urbanos brasileiros “impds um padréao
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predatério que condenou as cidades como um todo a um modelo insustentavel do
ponto de vista ambiental e econbmico”. Esse padrao é caracterizado pelos seguintes

fatores:

) Concentragao das oportunidades em um fragmento da cidade e a ocupacéo
extensiva de suas periferias densas, precdrias e cada vez mais distantes;

i) Padréo de circulacdo e mobilidade dependente do transporte rodoviario (alto
consumo energeético e alto potencial poluidor) — prevaleceram-se 0s gastos com
as vias para transporte automotivo individual sobre os gastos com a melhoria
do transporte coletivo que atende a grande massa populacional (como o
sistema ferroviario);

iii) Ocupacdao intensiva das areas ambientalmente frageis;

Iv) Caréncia de sistemas de esgotamento sanitario e de manejo de residuos
sélidos adequados para grande parte da cidade, comprometendo as redes
hidricas e sistemas de drenagem urbana (causando danos sociais pela
proliferacéo de doencas e inundacdes);

V) Modificacdo da geografia natural da cidade para transforma-la em “maquina de
producao e circulagado”, bem como, para “minimizar as perdas territoriais para

0 mercado do solo”.

2.2.2. Promessas e realidades na luta pela moradia

Paralelamente ao agravamento dos problemas urbano-ambientais, centralizados
pelas questdes fundiéria e habitacional, consolidam-se no pais movimentos sociais de
luta pela reforma urbana. Segundo Souza (2006, p.157), embora sua origem tenha
sido na década de 1960, com énfase na questdo da moradia, a repressao politica
desencadeada pelo regime militar, levou “o nascente movimento em torno da reforma

urbana a ‘hibernar’ por cerca de duas décadas”.

No entanto, em meados da década de 1980, durante o processo de democratizacdo
do pais e com a perspectiva de elaboracdo de uma nova constituicdo, a luta pela
reforma urbana se recompbe e se diversifica, embora a questdo da moradia

permanecesse como tema central. Muitos dos avan¢os que ocorreram nas Ultimas
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décadas no cenério juridico-institucional, tais como: capitulo sobre Politica Urbana da
Constituicdo Federal de 1988; elaboracao e aprovacéo do Estatuto da Cidade, 2001;
elaboracdo de Planos Diretores participativos; criacdo do Ministério das Cidades,
2003; elaboragéo da nova Politica Nacional de Habitag&do, 2004; foram influenciados

pelo ideéario progressista dos movimentos pela reforma urbana.

A Constituicdo Federal de 1988, em seu capitulo sobre Politica Urbana (Cap. Ill, Art.
182 e 183), aponta alguns instrumentos de controle do uso e ocupacéo do solo urbano
para assegurar o cumprimento da funcéo social da cidade e da propriedade, como a
obrigatoriedade de construcédo, parcelamento ou utilizagédo e o IPTU progressivo. Além
disso, por meio do instrumento da usucapido urbana, reconhece-se o direito dos

ocupantes informais.

A partir da Constituicdo Federal de 1988, os municipios brasileiros passaram a ter um
marco legal que permitiria um controle do desenvolvimento urbano mais adequado as
peculiaridades locais. O poder publico municipal passou a ser responsavel pela
politica de desenvolvimento urbano. Isto quer dizer que 0os municipios passam a
assumir boa parte das fungcbes de gestdo das politicas de habitacdo, saneamento
basico, educacgéo, salde e assisténcia social e o Estado central se restringe ao papel
de financiador, regulador e elaborador de diretrizes, “abandonando a execugao direta
das acdes”. Deste modo, rompe-se com a centralizacdo do poder e estabelece-se a
redistribuicdo de receitas entre os trés niveis de poderes, ampliando-se a parcela dos
tributos federais que é transferida para os municipios. (SCHVASBERG, 2003, P.49).

No entanto, mesmo com o aumento de recursos advindos das transferéncias
obrigatérias, como o Fundo de Participagcdo dos Municipios, as receitas
municipais séo insuficientes para produzir condicbes adequadas de
urbanizacdo. A maior parte dos municipios depende de acesso a crédito junto
a bancos publicos ou de transferéncias voluntarias dos governos estadual ou
federal, caracterizando o que a literatura sobre federalismo no Brasil
denomina descentralizacdo tutelada, ou seja, aquela que é feita por meio de
transferéncias negociadas caso a caso, mantendo uma fragil relagdo de
dependéncia entre a esfera local e a central, baseada em lacos politicos,
técnicos ou institucionais que podem ser efémeros. (ROLNIK; KLINK, 2011,
p. 106).

Além disso, as mudancas sinalizadas na constituicdo “exigiam mais do que o
estabelecimento de principios juridicos”, pois exigiam também “pdr em pratica

politicas publicas em grande escala”. A séria crise econdmico-financeira do pais no
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final da década de 1980 e inicio dos anos 1990, associada a forcas politicas
conservadoras e a ascensdo do consenso neoliberal, dificultou a expansédo de
politicas de carater redistributivo. (ROLNIK, 2015, p.268).

Em vez de promover os direitos sociais reconhecidos pela Constituicdo de
1988 ou as demandas dos movimentos sociais, a agenda governamental dos
anos 1990 estava focada no retraimento da intervencgéo estatal, no ajuste e
na consolidacdo de instituicdes de mercado. Se o recuo do papel do Estado
sob o neoliberalismo provou ser mais um discurso retérico do que uma
verdade, a natureza das a¢c6es mudou de forma drastica. (...) Se as decisfes
dos formuladores de politica publica, em nivel nacional, e os padrdes de
intervencdo estatal eram cada vez mais submetidos as condi¢bes e aos
principios estabelecidos por instituicdes financeiras internacionais, como o
Banco Mundial, o FMI e a OMC, a resposta as necessidades sociais deveria
ser a promoc¢édo de acesso a bens e servicos por meio das relacdes de
mercado. (IDEM, p.270-271).

Nesse mesmo periodo, as politicas de “inclusao pelo consumo” (como a ampliacdo do
acesso ao crédito) ganham cada vez mais espaco, enquanto os problemas urbano-
ambientais se agravam. Houve, porém, conquistas importantes para os movimentos
sociais na luta pelo direito a cidade, tais como: a incluséo, via emenda constitucional,
do direito a moradia como direito fundamental, em 2000; e a aprovacao do Estatuto
da Cidade (Lei Federal do Desenvolvimento Urbano n°.10.257) em 2001.

O Estatuto da Cidade regulamentou as diretrizes gerais da politica urbana e introduziu
novos instrumentos de controle do uso do solo para a construgdo de uma ordem
urbana mais justa, tais como: direito de superficie; Usucapiao especial de imovel
urbano; direito de preempcéo; dentre outros. Vale ressaltar que a aplicagéo efetiva
dos instrumentos e das diretrizes definidas por esta lei, depende fundamentalmente
dos poderes publicos municipais, através de legislacdo urbanistica especifica para
cada cidade, comecando pelo Plano Diretor. (ALFONSIN, 2002).

As diretrizes apontadas pela Constituicdo Federal de 1988 e, posteriormente, pelo
Estatuto da Cidade resultaram em iniUmeras iniciativas locais de regulagéo urbanistica
e ambiental voltadas para a ampliagao do “direito a cidade”, tais como: participacéo
popular, orcamento participativo, mutirbes, programas de regularizacdo de

assentamentos informais e a criagdo de zonas especiais de interesse social.

No periodo final do século XX e inicio do século XXI, apds duas décadas de recessao
e estagnacao, é retomada uma trajetoria de crescimento econdmico no pais. Além do

aumento significativo do PIB (3,27% ao ano) e da populacéo ocupada (2,29% ao ano),
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0s anos 2000, foram marcados por uma expansao do mercado interno de consumo.
Associados a esse aumento do PIB, foram implementadas uma série de medidas
socioecondmicas que contribuiram para melhoria das condi¢des de vida de boa parte
da populacéo, como, por exemplo: programas voltados a populagdo miseravel (Bolsa
Familia, Crédito solidario, etc..); e a retomada do papel dos bancos e fundos publicos
na provisdo de crédito e alavancagem dos investimentos publicos e privados (por
meio do PAC, Minha Casa, Minha Vida; dentre outros), o que implicou um aumento
significativo dos gastos publicos com habitacdo e saneamento. (ROLNIK; KLINK,
2011).

Esse quadro, entretanto, tem favorecido a valorizacdo imobiliaria especulativa, na
medida em que o0 aumento dos recursos para producédo de habitacdo e saneamento,
leva a uma maior demanda pelo solo urbano para a construcdo desses elementos. A
inaplicabilidade de instrumentos de controle dos pregos da terra urbanizada, permite
a sua especulacdo. Nesse contexto, para melhor compreender as formas atuais de
producao dos espacos urbanos no Brasil, € necesséario investigar as relacées entre as
politicas habitacionais e o capital imobiliario, conforme sera discutido na proxima

secao.

2.3. A politica habitacional brasileira: a producdo publico-privada de

habitacao

A producéo do espaco urbano no Brasil € marcada pela segregacao socioespacial, a
gual se agravou tanto pela inacessibilidade ao mercado formal de terras para grande
parte da populacdo — que ndo puderam/podem pagar - quanto pelas politicas
habitacionais, que se encontram, historicamente, atreladas ao proprio mercado
imobiliario.

Os primeiros 6rgdos publicos a promoverem a producdo de habitacdo social nesse
pais foram os Institutos de Aposentadoria e Pensdes (IAPs), divididos por categorias
profissionais: Maritimos (IAPM), Bancarios (IAPB), Comerciarios (IAPC), Industriarios
(IAPI), Empregados em transportes e cargas (IAPETEC), Estivadores (IAPE) e
Servidores do Estado (IPASE). De acordo com Bonduki (2014, p. 138), “embora

seguissem normas gerais definidas pelo Ministério do Trabalho, Industria e Comércio
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(MTIC), cada uma dessas instituicbes era uma autarquia regulamentada por

dispositivos legais especificos e tinha arrecadacao per capita diferente”.

Criados originalmente para garantir aposentadorias e pensfes a previdéncia social,
os IAPs foram autorizados, a partir do Decreto n. 1749 de 1937, a “criar carteiras
prediais e a destinar até metade de suas reservas para a inversado imobiliaria, em
condicdes mais favoraveis de financiamento” para os associados. (BONDUKI, 2014,
p.46). Foram adotados quatro planos para a inversdo imobiliaria dos fundos

previdenciarios:

I Plano A — locagdo ou venda aos associados de unidades habitacionais

produzidas pelos préoprios IAPSs.

i. Plano B - financiamento para construcédo, aquisicdo ou reforma de imovel

residencial por iniciativa do associado.

Iil. Plano C — empréstimos financeiros a quaisquer pessoas fisicas ou juridicas
com o objetivo de construcdo, desenvolvimento de industria ou hipoteca, com

garantia de bens iméveis.
Iv. Plano D — formacéo de patrimdnio imobiliario dos IAPs.

Os dois primeiros planos visavam atender as necessidades habitacionais dos
associados e, embora também incluissem os assalariados de renda média e alta,
contribuiram para o desenvolvimento dos primeiros projetos de habitacdo para a
populacédo de baixa renda (habitacdo de interesse social) no Brasil. Os planos C e D
seguiam uma légica da rentabilidade, visando garantir maior estabilidade financeira

das reservas previdenciarias.

Movidos pelo objetivo de preservar seus fundos, os institutos transformaram-
se em empreendedores imobiliarios em cuja atuagdo conviviam trés
perspectivas: o investimento em habitacdo com objetivos sociais; a aplicagdo
imobilidria voltada para a maxima rentabilidade em atividades construtivas; e
a mera manutencdo de um patrimdnio de iméveis como reserva de valor.
(BONDUKI, 2014, p.148)

Na realidade, os conjuntos habitacionais produzidos pelo Plano A também se incluiam
na l6gica da rentabilidade, na medida em que a principal forma de acesso a essas
habitagdes ocorria por meio de locagcao. Conforme afirma Bonduki (2014, p. 150), essa

opcao pela locagao das unidades produzidas demonstra a “visao patrimonialista” que
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predominava nos IAPs, os quais usavam “a propriedade urbana como reserva de

valor”.

Mantendo a propriedade dos conjuntos residenciais e locando as unidades,
0s institutos obtinham uma renda mensal e poderiam ainda se beneficiar da
forte valorizagcdo imobiliaria que ocorreu nesse periodo de intensa
urbanizacao, que incidiu também sobre uma grande quantidade de terras que
foram sendo adquiridas ou obtidas como pagamento das dividas das
empresas com a previdéncia. (IDEM)

Além do carater especulativo apontado, a produgédo habitacional estimulada pelos
IAPs foi pouco significativa quantitativamente até para o niamero total de associados.
De acordo com dados da pesquisa Pioneiros da Habitacdo Social no Brasil
(BONDUKI, 2014, p.156), entre 1937 e 1964, foram construidas 124.025 unidades
habitacionais pelos Planos A e B, o que representou apenas 4,3% dos 2.907.000
associados registrados em 1958. Apesar disso, sdo inegaveis as contribuicdes do
IAPs para a habitacdo social brasileira, pois esses 6rgaos permitiram a criacdo dos

primeiros departamentos técnicos publicos voltados para a questao habitacional.

No entanto, o primeiro 6rgdo de ambito federal responsavel pela questédo da habitagcéo
no Brasil s6 seria criado em 1° de maio de 1946, a Fundacao da Casa Popular (FCP),
instituida pelo Decreto-lei n°. 9.218 (AZEVEDO; ANDRADE, 1988, p.19). Esse orgao
centralizou a promocao publica de habitacdo social e sofreu uma série de ajustes ao
longo de sua existéncia, tanto em relagdo aos seus objetivos, que originalmente
abrangiam diversas esferas do setor construtivo e da politica urbana (tais como o
financiamento de obras de saneamento ambiental, financiamento da inddstria de
material da construcdo, etc..), quanto em relacdo as fontes de recursos, tendo sido
estabelecida até uma “contribuicdo obrigatéria” de 1% sobre o valor de iméveis
adquiridos (a qual era inserida no imposto de transmissédo, quando o valor desse
imposto excedia a 100 mil cruzeiros). Tal contribuicdo foi revogada em 1951 e a FCP
passou a depender totalmente dos recursos orcamentarios da Unido. (AZEVEDO,;
ANDRADE, 1988, p.21-24).

A proposta original da Fundagao Casa Popular dependia da concentracéo dos fundos
previdenciarios destinados a habitacdo, o que nao foi implementado devido a forte
oposicdo de varios setores da sociedade, incluindo os IAPs, associada a uma

desorganizacao dos grupos sociais que seriam beneficiados.
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A direcdo dos IAPs, os grupos ligados & estrutura palego-corporativa do
Ministério do Trabalho e os sindicatos se opuseram ao projeto porque ele, ao
romper lagos clientelisticos e retirar de suas maos o controle da distribuicao
dos beneficios previdenciarios, reduziria seu poder. A unificacdo e a
universalizacdo do atendimento das carteiras prediais iriam promover uma
espécie de politica redistributiva, eliminando privilégios de categorias mais
bem remuneradas, como os bancarios, que se opuseram a proposta.

A industria da construcao civil se op6s, porque temia a interrupgéo de créditos
oriundos das Carteiras Prediais dos IAPs para as incorporacdes (Plano C),
caso as reservas previdenciarias fossem transferidas para FCP. (...)

Setores de esquerda que, programaticamente, poderiam apoiar a proposta
da FCP, criticaram-na com veeméncia, antes de mais nada porque faziam
oposicgao politica ao conservador governo Dutra. Além disso, os sindicatos
gueriam assumir o controle do aparato administrativo dos IAPs e entendiam
gue a FCP os enfraqueceria. O Partido Comunista avaliava que a instituicao
seria utilizada como um instrumento para iludir os trabalhadores, pois
propunha a casa prépria como forma basica de acesso a moradia, medida
que a sigla considerava reaciondaria. (BONDUKI, 2014, p.49).

Assim, a FCP foi criada praticamente sem apoio e, sem a possibilidade de recursos
de origem ndo orcamentaria, ndo conseguiu ter a for¢a prevista em sua proposta
original, a qual demonstrava uma visao ampla da questao habitacional, “a percepg¢ao
de que néo era possivel enfrentar o problema de moradias sem atacar os entraves
representados pela auséncia de infraestrutura fisica e de saneamento basico”
(AZEVEDO; ANDRADE, 1982, p.21). Desse modo, na pratica, a atuacdo da FCP
acabou se restringindo a construcdo de casas e, ainda assim, resultou em uma
producao (bem) menos significante quantitativamente do que a producdo dos IAPs:
apenas 16.964 unidades habitacionais em todo o pais. (AZEVEDO; ANDRADE, 1982;
GORDILHO-SOUZA, 2000).

A construcdo das habitagbes se deu por duas modalidades: empreitada e
administracao direta. Segundo Azevedo e Andrade (1982, p. 25), a construgao por
administragao direta ocorreu nos primeiros anos “pela necessidade de familiarizar os
técnicos da instituicdo com os problemas da construcdo de conjuntos, além de permitir
experiéncia com materiais ndo-tradicionais, para baratear os custos das obras”. Um
exemplo dessas experiéncias foi o projeto do Conjunto Residencial Carmela Dutra, no
bairro Guadalupe, na cidade do Rio de Janeiro, RJ, com casas feitas de concreto, em

= ”

formato de iglu, denominada de “tipo Balao” e outras feitas com painéis de aluminio —

tipo “Semer”.
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Quadro 3. Distribuicdo por Unidade da Federacdo das unidades e dos conjuntos habitacionais
construidos pela Fundacdo da Casa Popular até 31 de dezembro de 1960

Unidade da Federacéo Unidades Habitacionais | Conjuntos Habitacionais % das UH

REGIAO NORDESTE 2.316 31 14
Alagoas 52 1 0,5
Bahia 100 4 0,5
Ceara 526 2 3,0
Maranh&o 50 1 0,5
Paraiba 228 6 1,0
Pernambuco 982 7 6,0
Piaui 74 2 0,5
Rio Grande do Norte 240 7 15
Sergipe 65 1 0,5
REGIAO CENTRO - OESTE 1.860 10 11,0
Distrito Federal (Brasilia) 1.520 4 9,0
Goias 180 4 1,0
Mato Grosso do Sul - - -
Mato Grosso 160 2 1,0
REGIAO SUDESTE 11.837 84 70,0
Espirito Santos 294 2 2,0
Minas Gerais 4.248 46 25,0
Rio de Janeiro 4.336 12 26,0
Séao Paulo 2.959 24 17,0
REGIAO SUL 950 18 5,0
Parana 141 2 1,0
Rio Grande do Sul 613 13 3,0
Santa Catarina 196 3 1,0
REGIAO NORTE 0 0 0,0
TOTAL 16.964 143 100,0

Fonte: Dados basicos: Fundacdo da Casa Popular, Rio de Janeiro. Fundamentos e bases de um plano
de assisténcia habitacional. Rio de Janeiro, 1961 Apud AZEVEDO; ANDRADE, 1982, p.34-36.

Entretanto, a construgcédo por empreitada, com licitacdo, predominou durante toda a
existéncia da fundacdo. Embora os projetos arquitetbnicos fossem sempre
desenvolvidos pela FCP, a edificacdo das unidades era realizada por uma empresa
construtora contratada em terrenos que deveria ser doado pelo poder publico. Os
municipios se responsabilizavam por realizar obras de infraestrutura urbana.
(AZEVEDO; ANDRADE, 1982).

Era em resposta as solicitacbes das municipalidades que a Fundacgéo
analisava a viabilidade da implantacéo de conjuntos. Em principio, a sele¢ao
da cidade para a construcdo de conjuntos deveria levar em conta as
necessidades locais, o apoio da prefeitura e a ordem das solicitacfes. Nem
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sempre as decisdes se pautaram exclusivamente por aspectos técnicos. O
ndmero de solicitacdes excedendo as possibilidades da Fundagcdo Casa
Popular dava a esta ultima posicao privilegiada de escolha. Sendo a casa um
recurso escasso e politicamente rendoso, a decisdo de onde construir muitas
vezes baseou-se em consideragfes de interesse clientelistico. Motivagoes
politicas teriam, entretanto, peso ainda maior na alocacéo das casas entre 0s
postulantes. (AZEVEDO; ANDRADE, 1982, p.27)

Desse modo, houve um desequilibrio na distribuicdo das unidades habitacionais
produzidas pela FCP nas diferentes regibes, ou ainda, nos diferentes estados
brasileiros. Conforme pode ser visto no Quadro 3, 70% da produgao ocorreu na regiao
Sudeste, 14% na regido Nordeste, 11% na regido Centro-Oeste e 5% na regido Sul.

Na regido Norte do pais nédo foi construida nenhuma unidade habitacional.

Apenas a partir da criacdo do Banco Nacional de Habitacdo (BNH), quase duas
décadas depois da FCP, por meio da Lei N°. 4.380 de 21 de agosto de 1964, o pais
passou a ter uma politica habitacional formal e estruturada institucionalmente. A lei de
criacdo do BNH instituiu também o Sistema Financeiro de Habitac&do (SFH), além das
Sociedades de Crédito Imobiliario (SCI), Letras Imobiliarias (LI) e o Servigo Federal
de Habitacdo e Urbanismo (SERFHAU).2 Em 1966, foi instituido o Fundo de Garantia
por Tempo de Servico (FGTS)?, o qual, juntamente com as cadernetas de poupanca
— Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE), constituia a principal fonte

de recursos para o crédito imobiliario do pais. (ROYER, 2013).

O BNH foi o 6rgéo central da politica habitacional brasileira até a sua extingdo em
1986. A criagcado do BNH inaugurou no pais um “dinamico mercado de acesso a casa
propria, assentado sobre um sistema especializado no crédito habitacional”, tal
mercado foi segmentado em dois setores: i) o de renda média e alta — administrado
por empresas privadas, regulamentadas pelo BNH, tendo como fonte de recursos o
SBPE; e ii) o setor de baixa renda — administrado por empresas estatais (como as
COHABS, por exemplo) tendo como fontes de recursos o FGTS. Ambos os setores,
no entanto, “operaram segundo a mesma logica: a légica da empresa privada,
segundo a qual investimentos sem retorno implicam a inevitabilidade da faléncia”.
(ARRETCHE, 1990, p. 23-24).

8 Ainda em 1964, foi promulgada a Lei de Incorporacées Imobiliarias (Lei N. 4.591 de 16 de dezembro
de 1964), “fundamental para a estruturagdo de um mercado imobiliario e habitacional,
regulamentando e disciplinando a constituicdo de condominios”. (ROYER, 2013, p. 52).

® O FGTS foi constituido pela retengdo compulséria de 8% dos salarios do mercado formal de
trabalho. (Lei N. 5.107 de 13 de setembro de 1966).
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A interferéncia estatal, via BNH, sobre a atuagédo dos agentes privados na promog¢ao
de habitacdo para a faixa de renda média e alta restringiu-se a regulacédo sobre as
operacbes de crédito habitacional, enquanto que aspectos como as condicOes
técnicas da producdo, qualidade das construgdes e tabelamentos de precos foram
deixados de lado. Para o setor de baixa renda, as unidades habitacionais foram
produzidas pelas agéncias estatais (que encaminhavam os projetos ao BNH, para
obter o financiamento), em associacdo com empresas privadas, selecionadas
mediante licitacdo publica para casa projeto, responsaveis pela edificacdo dos
conjuntos residenciais. (IDEM, p. 27-28).

A instrumentacdo do Estado pelo mercado imobiliario se tornou ainda mais explicita
apos o BNH. De acordo com Rolnik (2015, p.182), “o lancamento do BNH foi fruto da
coalizdo de interesses empresariais, particularmente ligados a industria da construcao
civil’. Além disso, conforme afirma Arretche (1990, p. 24), “tais segmentos viriam a
ocupar importantes postos executivos na nova instituicao”. A primeira presidente do
BNH, por exemplo, Sandra Cavalcanti, foi nomeada a partir da influéncia do grupo
lacerdista, articulacao de forcas politicas em torno de Carlos Lacerda (ex-governador
do Estado da Guanabara) e um dos grupos civis que apoiaram o0 golpe militar.
(ROYER, 2013, p. 53). Para Bollafi (1982, p.53), “desde a sua constituigdo, a
orientacdo que inspirou todas as operacdes do BNH foi a de transmitir todas as suas

funcdes para a inciativa privada”.

Mesmo no setor de producéo para baixa renda, o papel dos agentes privados ganha
destaque, na medida que a captacdo do FGTS veio a ser assumida pelos bancos
comerciais. Segundo Arretche (1990, p. 27), essas instituicdes recolhiam os depdsitos
das empresas e repassavam ao BNH, no entanto, durante o prazo de retencdo dos
recursos pela rede arrecadadora, operavam livremente com esses recursos. Além
disso, os financiamentos por meio do FGTS tém como destino final as empresas
construtoras privadas responséaveis pela edificacdo dos empreendimentos. Assim,
conforme afirma Bollafi (1982, p. 55), o BNH foi um “funil por meio do qual os recursos
do FGTS sao drenados para o setor privado, alimentando o mecanismo de

acumulacao e da concentragao de renda”.

Em termos quantitativos, durante os 22 anos do BNH (1964-1986), foram construidas
4,3 milhdes de unidades habitacionais, aproximadamente 25% de todas as

residéncias produzidas no pais. Dessas unidades, 2,4 milhdes foram financiadas pelo
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FGTS para faixa de baixa renda e 1,9 milhdes pelo SBPE para a faixa de mercado.
(BONDUKI, 2008, p.74). Embora os resultados quantitativos dessa politica sejam
bastante significativos, a producdo para a populacdo mais vulneravel
economicamente, com rendimentos abaixo dos 3 salarios minimos, corresponde a
apenas 33,1% do total. (ROYER, 2013). Com isso, 0 niumero de assentamentos

humanos ilegais foi crescente.

Uma andlise critica mostra que um dos grandes equivocos [da politica
habitacional no periodo do BNH] foi voltar todos os recursos para a producgéo
da casa propria, construida pelo sistema formal da construgédo civil, sem ter
estruturado qualquer agédo significativa para apoiar, do ponto de vista técnico,
financeiro, urbano e administrativo, a producéo de moradia ou urbanizacdo
por processos alternativos, que incorporasse o esforco préprio e capacidade
organizativa das comunidades. (BONDUKI, 2008, p. 73 -74).

Apos a extingdo do BNH em 1986°, a Caixa Econémica Federal tornou-se o agente
financeiro do SFH. A regulamentacdo do crédito habitacional foi subordinada ao
Conselho Monetario Nacional, assim, conforme afirma Bonduki (2008, p. 76), tornou-
se de modo definitivo “um instrumento de politica monetaria, o que levou a um controle

mais rigido do crédito, dificultando e limitando a producéo habitacional’.

7

O periodo pos-BNH é marcado pela auséncia de uma estratégia nacional de
promocao de habitacdo e por uma forte reducéo dos financiamentos habitacionais.
Paralelamente, a gestdo dos programas sociais, incluindo a habitacédo, passa a ser
transferida aos governos municipais, seguindo-se o processo de descentralizacéo
determinado pela Constituicdo de 1988.

Neste quadro, emerge um amplo conjunto de experiéncias municipais de
habitacdo de interesse social, realizadas a partir da redemocratizacdo do
pais. Depois do periodo de centralizagdo e homogeneizacdo da forma de
intervencdo na habitagdo social, ocorre, nas esferas municipal e estadual,
uma fase de atomizacdo de experiéncias, com grande heterogeneidade,
marcada pela diversidade de iniciativas, mas pouco articulada em
decorréncia da auséncia de uma politica nacional. (BONDUKI, 2008,p 77).

10 Dentre os fatores que contribuiram para a extingdo do BNH, pode-se citar a crise do modelo
econdmico implementado pelo regime militar, a partir do inicio dos anos 80, que gerou recessao,
inflagdo, desemprego e queda dos niveis salariais, além de, consequentemente, queda da
arrecadacédo dos recursos (via FGTS e cadernetas de poupanca).



57

Muitas dessas iniciativas locais se concentraram na melhoria das condi¢cdes de
moradia nos assentamentos precarios, mediante programas de urbanizacdo e de
regularizacdo fundiaria, os quais, posteriormente, embasaram a elaboracdo dos

programas nacionais langados mais recentemente — ja nos anos 2000.

No governo de Collor de Melo (1990-1991), segundo Royer (2013, p.72), foi criado um
Plano de Acado Imediata para Habitacdo (PAIH), que subordinava a habitacdo como
guestdo de assisténcia social, além dos programas: i) de urbanizacdo de areas de
regularizacao fundiaria (Produrb-Habitac&o); ii) de habitacdo popular (PROHAP); e iii)
0 Empresario Popular (PEP). O PAIH, o PROHAP e o PEP eram programas
produtores de unidades habitacionais e concentraram a aplicacdo dos recursos do
FGTS. Nesse periodo, conforme afirma Bonduki (2008, p 76), as decisdes politicas
foram “marcadas por suspeitas de corrup¢ao, com a liberacédo de contratos acima da
capacidade do FGTS”, o que levou a uma paralizacao total dos financiamentos com

€SSesS recursos.

No governo Itamar Franco, em 1994, foram lancados os programas de apoio aos
municipios: “Habitar Brasil” — para cidades de porte médio e grande - e “Morar
Municipio” — para 0s municipios pequenos, com recursos provenientes do Orcamento
Geral da Unido e do Imposto Provisorio sobre Movimentagfes Financeiras (IPMF).
Com a necessidade de restricdo de gastos determinadas pelo Plano Real, os
investimentos foram pouco significativos. Porém esses programas embasaram a
elaboracdo de programas semelhantes no governo seguinte. (CARDOSO,2008;
ROYER, 2013).

Com o governo de Fernando Henrique Cardoso, conforme afirma Arretche (2002, p.
435), ha uma “quebra de paradigma” na politica habitacional, a partir da
descentralizagao da “alocacao dos recursos federais” e da introdugao de “principios
de mercado na provisao de servigos”, com o aumento da participagao do setor privado
nessa area e com uma politica de crédito para o mutuario final. Essas medidas
buscaram “a separagao entre regulacéo (estatal) e provisédo (privada ou publica com
padrées privados de eficiéncia)” e permitiram que os mutudrios acessassem o
mercado de imdveis usados, na medida que, no modelo anterior, o financiamento a
producédo “implicava que o crédito hipotecério sé podia ser obtido para imoveis cuja

producgao tivesse sido financiada pelo sistema”.
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Na area de habitacdo social, o Executivo federal criou duas linhas de
financiamento em 1995. A primeira, o Programa Pr6-Moradia, pode ser
considerada uma continuacéo do modelo anterior. Voltado para a populacéo
de até trés salarios minimos, este programa contaria com a intermediacdo de
agentes promotores publicos, prefeituras e 6rgdos da administracao direta e
indireta para a construcdo ou melhoria de unidades habitacionais ou para a
execucdo de modalidades diversas de infraestrutura urbana. O desenho
institucional da segunda linha de financiamento, o Programa Carta de Crédito
Individual, entretanto, rompia com o paradigma do modelo anterior. Dirigido a
populagdo de até doze salarios minimos, deveria conceder financiamentos
diretamente ao mutuario final para que este pudesse adquirir uma moradia
nova ou usada, ou mesmo construir ou reformar a sua. Trata-se de um
programa de financiamento a demanda habitacional, cuja principal
caracteristica € permitir ao mutuario adquirir um imovel diretamente no
mercado imobiliario. (IDEM, p. 439-440).

Além desses programas, houve a continuidade do “Habitar Brasil”, criado no governo
anterior, o qual era financiado com o Orgcamento Geral da Unido e a criacdo do
Programa de Arrendamento Residencial (PAR), apresentado pela Caixa Econdmica
Federal em 1999. De acordo com Cardoso (2008), o PAR, que previa atendimento as
familias com rendimentos de 3 a 6 salarios minimos, foi uma alternativa efetiva para

a baixa renda, a qual ndo estava contemplada nos programas de Carta de Crédito.

Contando com um mix de recursos do FGTS e do OGU, o programa [PAR]
permitiu certo grau de subsidios, reduzindo o valor das prestagbes dos
financiamentos, sem prejudicar a saude financeira do FGTS. Do ponto de
vista institucional, o programa era operado pela Caixa Econdmica Federal e
o crédito era repassado para companhias construtoras que, apos a producéo,
entregavam os empreendimentos para a Caixa, responsavel pela alocacéo
da populacdo a ser beneficiada. Nesse modelo, cabia aos municipios o
cadastramento da demanda, que depois seria “filtrada” pela Caixa a partir dos
seus critérios de risco. A criacdo de incentivos para novos empreendimentos
era realizada basicamente através da reducéo das exigéncias urbanisticas e,
eventualmente, através da cesséo de terrenos. Outra inovagdo do programa
foi a cesséo dos imoveis através do sistema de arrendamento, o que reduzia
0 risco, permitindo acelerar as retomadas em casos de inadimpléncia.
(CARDOSO; ARAGAO, 2013, p. 24).

Foi também no governo FHC, em 1997, que se estabeleceu o Sistema de
Financiamento Imobiliario (SFI), o qual, buscou criar um sistema de securitizacéo de
hipotecas semelhante ao existente nos Estados Unidos, visando captar fundos junto
aos mercados de capitais. Para isso, alguns instrumentos financeiros foram criados
como os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) e as Letras de Crédito

Imobiliario (LCI) e outros foram reformulados como as Debéntures, as Letras
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Hipotecérias e as Células de Crédito Bancario.!*! (ROYER, 2013, p. 108). No ano
seguinte, foi criada a Companhia Brasileira de Securitizacdo (CIBRASEC) com a
funcdo de garantir fluxo de caixa mesmo com a inadimpléncia de mutuarios. Os
principais acionistas da CIBRASEC sdo a CEF, outros bancos publicos e grandes
bancos privados nacionais e estrangeiros. (CARDOSO; ARAGAO, 2008).

A tentativa de reproduzir o modelo americano ainda ndo prosperou no Brasil
no sentido de se tornar um sistema de financiamento de grande porte e de
transformar os CRIs em titulos com grande volume de negociacdes e,
portanto, com enorme liquidez, como sdo os MBS americanos. O SFI,
entretanto, veio a operar, a partir de meados dos anos 2000, de forma parcial
e “artesanal”, verificando-se uma expansao significativa, com o crescimento
da emissdo de CRIs e dos Fundos Imobiliarios a partir de 2005. Segundo
dados da Comissdo de Valores Mobiliarios, o patrimbnio dos Fundos se
elevou de 2,4 bilhdes em 2005 para 60 bilhdes em 2009. (IDEM, p. 27).

Com a elei¢ao de Luiz In4cio Lula da Silva para Presidéncia da Republica em 2002, a
politica habitacional passa por um intenso processo de mudanca, iniciado ainda no
governo anterior com a aprovacao do Estatuto da Cidade, Lei N. 10.257 de 10 de julho
de 2001, e acelerado ap6s a criacdo do Ministério das Cidades em 2003.? Esse
processo de mudanca tem como ponto de partida mais especifico a aprovacédo da
nova Politica Nacional de Habitacdo (PNH) em 2004. Esta, seguindo os principios do
Estatuto da Cidade, tem por objetivo: “promover as condigdes de acesso a moradia
digna a todos os segmentos da populacdo, especialmente o de baixa renda,
contribuindo, assim, para a inclusdo social”. As “linhas mestras” de atuagao da nova
PNH sdo: “a integracdo urbana de assentamentos precarios; a urbanizacéo,
regularizacdo fundiaria e insercdo de assentamentos precéarios; a provisdo da
habitacdo e a integracdo da politica de habitacdo a politica de desenvolvimento
urbano.” (BRASIL; MINISTERIO DAS CIDADES, 2004, p.29).

A PNH é suplementada pelo Sistema Nacional de Habitacdo (SNH) que consiste em
um instrumento de organizacdo e articulagdo dos agentes que atuam na area de

habitacéo, facam eles parte do poder publico, do mercado privado ou de cooperativas

11 para mais detalhamento do SFI, ver Royer (2013, p. 108-114).

12 O Estatuto da Cidade (Lei Federal do Desenvolvimento Urbano n.° 10257/2001) veio regulamentar
as diretrizes gerais da politica urbana brasileira, em especial, o principio da fungdo social da
propriedade, conforme dado pela Constituicdo Federal de 1988. O Ministério das Cidades, criado em
2003, passou a ser responsavel pelas diretrizes gerais dos programas e politicas relacionadas as
questdes urbanas, quais sejam: habitacdo; saneamento ambiental; transporte e mobilidade; e uso e
ocupacdao do solo.
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e associagao populares. O SNH se subdivide em dois subsistemas complementares:
o Sistema Nacional de Habitacdo de Mercado (SNHM), voltado para as familias de
maior renda que podem ter acesso ao mercado; e o Sistema Nacional de Habitacéo
de Interesse Social (SNHIS), voltado ao atendimento das familias de baixa renda,
especialmente aquelas que se encontram limitadas a rendimentos de até 3 salarios
minimos. (BRASIL; MINISTERIO DAS CIDADES, 2009, p.36).

O SNHM tem como objetivo “reorganizar o mercado privado da habitagéo, tanto na
ampliacdo das formas de captacdo de recursos, quanto no estimulo a inclusdo dos
novos agentes, facilitando a promogé&o imobiliaria”. Esse subsistema tem como fonte
de recursos as cadernetas de poupanga (SBPE) e “demais instrumentos de atragao
de investidores institucionais e pessoas fisicas”, como o mercado de capitais.
(BRASIL; MINISTERIO DAS CIDADES, 2004, p.53).

De acordo com Shimbo (2011, p.43-44), a seguranca juridica era elemento
indispensavel para a expansdo do mercado, nesse sentido, foram tomadas duas
medidas iniciais pelo governo: i) estabeleceu mecanismos de protecdo aos
financiamentos concedidos pelo capital financeiro (lei 10931/2004); ii) permitiu a
liberacdo de recursos da caderneta de poupanca, que estavam retidos no Banco
Central (Resolucdo CMN N°.3.259/2004). Essas medidas permitiram um “aumento
consideravel na utilizacdo de recursos privados e publicos, ou sob gestdo publica, na

producédo de unidades habitacionais”.

O SNHIS foi instituido pela Lei Federal n° 11.124 de 16 de junho de 2005 e visa
“implementar politicas e programas que promovam o acesso a moradia digna para a
populacdo de baixa renda, que compde a quase totalidade do déficit habitacional do
Pais”. Aquela mesma lei também instituiu 0 Fundo Nacional de Habitagao de Interesse
Social (FNHIS), que centraliza os recursos para 0s programas e acodes inseridos no
SNHIS.13 (BRASIL; MINISTERIO DAS CIDADES, 2008).

3O FNHIS ¢é composto “por recursos do Orgamento Geral da Unido, do Fundo de Apoio ao Desenvolvimento
Social — FAS, dotaces, recursos de empréstimos externos e internos, contribuicdes e doagdes de pessoas fisicas
ou juridicas, entidades e organismos de cooperagdo nacionais ou internacionais e receitas de operacoes realizadas
com recursos do FNHIS”. (BRASIL; MINISTERIO DAS CIDADES, 2008).
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ApOs a aprovacdo da PNH pelo Conselho das Cidades, diversos programas e acoes
ocorreram no pais no sentido de melhorar o acesso a moradia digna'* para a

populacdo de menor renda, tais como:

I Programa de Urbanizac&o, Regularizagéo e Integracdo de Assentamentos
Precarios®®;

. Acdo Provisdo Habitacional de Interesse Social*;

iil. Apoio a Elaboracdo de Planos Locais de Habitacdo de Interesse social
(PLHIS)#;

\2 Acdo de apoio a producédo Social da Moradia?;

V. Programa de Subsidio a Habitacdo de Interesse Social'®; dentre outros.
(BRASIL; MINISTERIOS DAS CIDADES, 20009).

Os programas e acdes da Politica Nacional de Habitacdo sdo, sobretudo, de apoio
aos estados e municipios, com o repasse de verbas federais. Localmente, a gestédo
dos programas caberia aos proprios municipios, uma vez que estes sdo 0sS
responsaveis por gerir as politicas urbanas. ¥’ O acesso aos recursos federais, no
entanto, esteve condicionado a elaboracdo de Planos Locais de Habitacdo de
Interesse Social (PLHIS), que sdo essenciais ao planejamento habitacional municipal,
na medida em que trariam para a realidade de cada municipio os instrumentos e

principios instituidos pela PNH.

Paralelamente, o FGTS também foi alvo de mudancas importantes nesse periodo,
sendo que a principal medida foi a Resolu¢cdo 460 do Conselho Gestor do FGTS, de
14 de dezembro de 2004, que entrou em vigor a partir de maio de 2005. Segundo
Cardoso; Aragao (2013, p.30), “essa resolugao permitiu criar um sistema de
‘descontos’ que reduziu o custo de financiamentos com recursos do fundo,
beneficiando aos setores de menor renda e sem comprometer a saude financeira do
FGTS".

14 Por moradia digna, entende-se como aquela que possui padrdes minimos de habitabilidade,
infraestrutura, saneamento ambiental, mobilidade, transporte coletivo, equipamentos, servi¢os urbanos
e sociais. (BRASIL; MINISTERIO DAS CIDADES, 2009, p. 33).

15 com recursos do FNHIS e contrapartida dos estados e municipios

16 com recursos da OGU e contrapartida dos estados e municipios

17 A Secretaria Nacional de Habitagdo (SNH) é responsavel por acompanhar e avaliar, além de formular
e propor, os instrumentos para a implementacdo da PNH. (BRASIL; MINISTERIO DAS CIDADES,
2008).
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Em 2007, é lancado o Plano de Aceleracdo do Crescimento (PAC), buscando
promover a retomada do planejamento e execucao de grandes obras de infraestrutura
em todo o pais. Esse programa teve como uma das prioridades a habitacdo, com
investimentos na area de urbanizacdo de assentamentos precarios. Segundo Leitdo
(2009, p.218), o PAC “foi desenhado para estimular o crescimento da economia,
associando investimento em infraestrutura a medidas institucionais”, tais como as

medidas de estimulo ao crédito habitacional.

No entanto, a lentiddo na execucdo do PAC, associada a crise financeira mundial de
2008 (iniciada a partir do sistema hipotecario americano), levaram a criacdo de um
programa habitacional especifico: o Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV),
langado em 2009, que tem sido o “carro-chefe” das agdes no campo econémico-social

do governo Dilma Rousseff, cujas especificidades serao tratadas na secao 3.

A presente secédo buscou situar a questdo da moradia dos mais pobres e da pobreza
no contexto da producdo capitalista dos espacos urbanos, especialmente no
panorama brasileiro. Essas questbes foram tratadas aqui seguindo-se uma Visao
marxista, embasada a partir, principalmente, dos estudos de Santos (1979), Santos
(1982) e Harvey ([2006] 2013). Pela visdo marxista, o modo de producéo capitalista
condiciona o desenvolvimento social, politico e intelectual em geral e se caracteriza
pela busca constante de acumulacdo do capital em uma pequena parcela da

populagao.

Inicialmente foi demonstrado que o desenvolvimento do capitalismo, a partir da
concentracdo de capital e rigueza, se configurou em uma grave situacdo de
desigualdade social em diferentes escalas (entre nacdes e no interior das nacoes).
Como reflexos do capitalismo, a produgéao dos espacos urbanos acaba por reproduzir
essas desigualdades sociais, resultando em territorios segregados social e
espacialmente. Nesses cendrios, a populacdo mais pobre (e socialmente mais
vulneravel) é a que mais sofre com condi¢cfes precarias de moradia (e de vida) nas

cidades.
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7

O periodo atual do capitalismo é marcado pela mundializacdo das operacdes do
capital industrial e, mais recentemente, financeiro, e pela disseminacdo do “livre
mercado”. As consequéncias desses processos tem sido a perda de direitos sociais
(despossessao) e a transformacéo de bens sociais, como a habitacdo, em mercadoria
e em ativos financeiros, o que prejudica ainda mais o0 acesso dos mais pobres a
moradia. Paralelamente, se assiste a urbanizacdo da populacdo mundial — desde

2007, ha mais pessoas em areas urbanas do que em areas rurais no mundo todo.

No Brasil, 84% das pessoas moram em espacos urbanos, os quais sdo marcados pela
segregacao socioespacial. Neste pais, 0 acesso a moradia formal quase sempre
esteve condicionado pelo poder aquisitivo da populacdo. Nessa logica, 0 mercado
imobiliario formal domina a producdo dos espacos urbanos e delimita os territorios
reservados aos mais pobres, caracterizados pelos assentamentos humanos
precéarios. As politicas habitacionais brasileiras séo inseridas na légica do mercado
formal, quando, por exemplo, estabelecem grandes conjuntos residenciais em
terrenos distantes dos centros de trabalho e lazer, onde os precos da terra sdo mais
baratos. Aléem disso os programas de promocao de Habitacdo de Interesse Social,
guando realmente sdo voltados a populacdo mais pobre, atendem apenas uma

pequena parte da demanda.

A contextualizacdo realizada e os conceitos apresentado aqui fundamentam a
discusséo sobre a moradia dos mais pobres e a politica habitacional brasileira mais
recente — o Programa Minha Casa Minha Vida, que s&o os objetos deste trabalho. Os
fendmenos apresentados nas escalas mundial e nacional se manifestam de forma
especifica nos diferentes espacos urbanos, de modo que € necessario compreendé-
los também em uma escala mais local. Dessa forma, a se¢cao que se segue apresenta

a situacao da moradia dos mais pobres no contexto de Maceio, Alagoas.
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3. A PRODUCAO DO ESPACO URBANO E A MORADIA DOS MAIS POBRES EM
MACEIO, AL.

Excluida dos mecanismos formais de acesso a habitacdo, a populacdo mais pobre,
ao tentar solucionar por conta prépria suas necessidades de morar recorrem a meios
informais de acesso a esse bem, seja pela ocupacdo de um terreno de propriedade
alheia (publica ou privada) somada a autoconstrucdo, seja através do mercado
informal. Conforme foi abordado na secéo 2, os territérios de moradia dos mais pobres
se caracterizam, em sua maioria, pela precariedade das condi¢des de vida, sobretudo

pela caréncia de infraestrutura e servigos urbanos.

A questdo da moradia dos mais pobres tem sido um dos grandes problemas das
cidades brasileiras, no entanto, se apresenta de forma distinta nos diferentes
contextos urbanos, seja devido a formacdo historica, seja pelos aspectos
socioecon6micos, ou simplesmente, pelas peculiaridades topograficas de cada

territorio.

A presente secao, busca apresentar a moradia dos mais pobres no contexto urbano
de Maceio, Alagoas. Esta parte do trabalho esta estruturada em 3 sub-secoes: i)
inicialmente apresentam-se o0s aspectos socioecon6micos e fisico-territoriais deste
municipio, de modo a compreender a dimensdo da pobreza nessa unidade da
federacdo; ii) em seguida descreve-se a producdo formal do espaco urbano de
Maceid, a partir dos cadastros oficiais de empreendimentos imobiliarios; e por fim, iii)
demonstram-se as diferentes situa¢cdes das moradias dos mais pobres, revelando as
(reais) necessidades habitacionais deste territorio. Pretende-se aqui demonstrar
essas necessidades habitacionais de modo relaciona-las, posteriormente, a promocao

habitacional do Programa Minha Casa Minha Vida.

3.1. Aspectos socioecondmicos e fisico-territoriais de Maceio, AL

O municipio de Maceié é a capital do Estado de Alagoas, localizado na Regido
Nordeste do Brasil (Figura 1), que € um dos Estados mais pobres do pais e com altos
indices de concentracao de renda. Conforme afirma Carvalho (2008, p.3) “além de
produzir pouca riqueza, Alagoas possui também uma renda mal distribuida, excluindo

do mercado consumidor interno a parcela majoritaria da populagao”.
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Figura 1. Localizagado da Alag

oas e de Maceib.

Fonte: Wikipédia.com, 2009, adaptado pela autora.
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O produto interno bruto (PIB) de Alagoas, em 2011, foi de R$ 28.540 bilhdes, apenas
0,7% do PIB brasileiro e 5,1% do PIB nordestino. O PIB per capita alagoano de 2011
representa 42,1% do PIB per capita do Brasil e é o terceiro menor PIB per capita do
Nordeste (quadro 4), seu valor de R$ 9.079,48 anuais, correspondia a um valor mensal
de R$756,62 (1,4 Salario minimo?8). (BRASIL, IBGE, 2013).

Quadro 4. Produto Interno Bruto e Produto Interno Bruto per capita em 2011.

Produto Interno Bruto
Unidade da Federagao A precos correntes per capita
(1.000.000 R%) (RY)

Brasil 4,143.013 21.535,65
Nordeste 555.325 10.379,55
Maranhéo 52.187 7.852,71
Piaui 24.607 7.835,75
Ceara 87.982 10.374,29
Rio Grande do Norte 36.103 11.286,99
Paraiba 35.444 9.348,69
Pernambuco 104.394 11.776, 10
Alagoas 28.540 9.079,48
Sergipe 26.199 12.536,45
Bahia 159.869 11.340,18

Fonte: BRASIL, IBGE, 2013

Sobre a concentracdo de renda, em Alagoas, de acordo com dados da Pesquisa por
Amostra de Domicilios (PNAD, IBGE, 2014), de cada 100 alagoanos, 22 vivem com

renda mensal de até % de salario minimo — o equivalente a R$181,00'°, enquanto

18 Salario minimo em 2011 = R$ 545,00
19 Salario minimo em 2014 = R$724,00
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apenas 1 vive com mais de 5 salarios minimos por més - .R$3.620,00, (quadro 5), ou
seja, 0 1% mais rico possui o rendimento médio mensal no minimo 20 vezes maior do
gue a renda dos 22% mais pobres. Comparando-se com os dados do Brasil e da
Regido Nordeste, percebe-se que a desigualdade de renda naquela unidade da

federacdo é muito maior.?°

Quadro 5. Distribuicdo de pessoas residentes em domicilios particulares por classes de
rendimento mensal per capita em Alagoas.

Rendimento (salario minimo) Pessoas (n°. Percentual (%)
aproximado)
Sem rendimento 115.458 3,7
Até Y 683.388 21,9
Mais de Yaa %2 876.859 28,1
Mais de 2 a1l 848.774 27,2
Maisde la?2 327.652 10,5
Maisde2a3 90.494 29
Mais de 3 a5 59.289 19
Mais de 5 31.205 1,0
Nao Declararam 87.374 2,8

Fonte: IBGE, Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilio (PNAD), 2014

E importante frisar que o Estado de Alagoas vem passando por um importante
processo de reducdo da pobreza e da extrema pobreza, na ultima década, de acordo
com os indices adotados pelo IPEA, explicitados na secao 2. Conforme apresentado
no quadro 6, em nameros absolutos, entre 2004 e 2014, Alagoas passou a ter menos
912.167 pessoas vivendo abaixo da linha de pobreza e menos 642.906 pessoas
extremamente pobres. Entretanto, a proporcao de pobreza e extrema pobreza sobre
a populacao total esta muito aquém do indice brasileiro. Enquanto que no pais o
percentual de pobreza e extrema pobreza representa 12% e 4% da populacéo,
respectivamente, nesta unidade da federacéo esses percentuais representam 31,5%

e 12% da totalidade da populacao (Grafico 1).

Quadro 6. Pessoas por domicilios com renda per capita inferior as linhas de pobreza e extrema
pobreza em Alagoas.

Ano | 2004 2009 2014
Populacéo
Populacdo em situacéo de pobreza 1.958.608 | 1.517.822 | 1.046.441
Percentual aproximado da populacéo total do Estado 64% 47,3% 31,5%
Populacdo em situacdo de extrema pobreza 1.042.581 | 677.867 399.675
Percentual aproximado da populacéo total do Estado 34,1% 21,1% 12%

Fonte: IPEADATA, 2016; IBGE, PNAD 2004, 2009 e 2014.

20 De cada 100 brasileiros, 8,8 vivem com renda de até ¥4 de SM e 3,5 vivem com mais de 5 SM; de
cada 100 nordestinos, 18,7 vivem com renda de até ¥ de SM e 1,7 vive com mais de 5 SM.
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Grafico 1. Comparativo entre os percentuais de pobreza e extrema pobreza no Brasil e em AL.

Percentual de pobreza da populacdo © Percentual de extrema pobreza da populacéo

BRASIL ALAGOAS BRASIL ALAGOAS BRASIL ALAGOAS
2004 20009 2014

Fonte: IPEADATA, 2016.

Quadro 7. indice de Desenvolvimento Humano Municipal de Alagoas por componentes.

IDHM e componentes 1991 2000 2010
IDHM Educagéo 0,174 0,282 0,520
% de 18 anos ou mais com fundamental 19,82 25,14 40,57
completo

% de 5 a 6 anos na escola 30,76 64,92 88,74
% de 11 a 13 anos nos anos finais do 17,97 29,99 81,57

fundamental REGULAR SERIADO ou com
fundamental completo

% de 15 a 17 anos com fundamental completo 9,52 15,44 39,56
% de 18 a 20 anos com médio completo 6,88 9,33 25,86
IDHM Longevidade 0,552 0,647 0,755
Esperanca de vida ao nascer 58,1 63,79 70,32
IDHM Renda 0,527 0,574 0,641
Renda per capita (em R$) 211,98 285,29 432,56

Fonte: Atlas de Desenvolvimento Humano, PNUD, Ipea e FJP

Ainda sobre as condictes de vida da populacdo, Alagoas apresenta o pior indice de
Desenvolvimento Humano (IDH) dentre todos os estados brasileiros. Esse indice é
medido a partir de trés dimensdes do desenvolvimento humano: renda, longevidade
(saude) e educagdo. Conforme apresentado no quadro 7, embora tenha existido um

grande progresso no “Desenvolvimento Humano” do estado nas ultimas duas
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décadas, em 2010, o IDHM?! total dessa unidade da federacéo foi de 0,631, enquanto
gue o IDH do Brasil foi de 0,699. O pior IDHM do estado foi na area de educacédo —
0,520, o melhor foi em relacéo a longevidade — 0,755 e o IDHM referente a renda foi
de 0,641.

Alagoas passou por um intenso processo de urbanizacdo caracterizado pelo rapido
crescimento demografico das cidades, sem, contudo, ser acompanhado pela
ampliacédo das oportunidades de emprego. Esse processo foi, em parte, motivado pela
reducdo das ofertas de trabalho a partir da mecanizagdo das usinas de cana-de-
agucar e agravado pela “auséncia de um universo de pequenas unidades produtivas
com acesso ao crédito, assisténcia técnica e facilidade na comercializagdo” na area
rural. (CARVALHO, 2008, P. 4).

A capital alagoana concentrou boa parte desse incremento populacional, como se
pode ver no quadro 8, o percentual de alagoanos vivendo em Maceié aumentou mais
de 13 pontos nas ultimas 4 décadas, passando de 16,6% em 1970 para 29,9% em
2010. Em numeros absolutos, enquanto a populacdo do estado teve um aumento
inferior a 200% nesse periodo, passando de 1.588.068 para 3.120.494 pessoas, a
populacdo maceioense foi multiplicada por 3 vezes e meia — crescendo de 263.670,
em 1970, para 932.748 pessoas, em 2010. Embora concentre quase 1/3 da populacao
estadual, a superficie de Maceié tem 509,5 kmz2, o que representa menos de 2% do

territério alagoano.

No entanto, esse processo de urbanizacdo foi marcado pelo crescimento da
informalidade tanto do acesso a renda quanto das formas de moradia, na medida em
gue grande parte da populacédo que migrou para a cidade acabou excluida do mercado
de trabalho formal e, consequentemente, do mercado imobiliario. Nesse municipio,
segundo dados do ultimo censo demografico (BRASIL, IBGE, 2010), 87% das familias
tém rendimentos mensais iguais ou inferiores a 1 salario minimo per capita. (Quadro
9).

21 0 IDHM é o indice de Desenvolvimento Humano Municipal, um indice desenvolvido pelo IPEA e
pela Fundacg&o Jo&o Pinheiro, adaptando-se a metodologia do IDH global para calcular o IDH dos
municipios brasileiros.



Quadro 8. Populacéo Total e Populacao Urbana em Macei6 e Alagoas.
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Proporgéo da populagdo
Alagoas Macei6 de Alagoas vivendo em
Maceié
o o % da % da
Ano S S populagdo | populagéo
Populag¢do | Populagao .&’ < Populacdo | Populacédo g < total de urbana de
Total Urbana S| Total Urbana 5< Alagoas Alagoas
2 - vivendo em vivendo
2 2 Maceio em Maceio
1970 | 1.588.068 631.973 39,8 263.670 251.713 95,5 16,6 39,8
1980 | 1.982.915 977.161 49,3 399.300 392.265 98,2 20,1 40,1
1991 | 2.514.100 | 1.482.033 | 59,0 629.041 583.343 92,722 25,0 39,4
2000 | 2.827.856 | 1.918.963 | 68,0 797.759 795.804 99,7 28,2 41,5
2010 | 3.120.494 | 2.297.860 | 73,4 932.748 932.129 99,9 29,9 40,5

Fonte: IBGE, SIDRA, 2016

Quadro 9. Distribuicéo de familias residentes em domicilios particulares por classes de
rendimento nominal mensal familiar per capita em Maceid.

Rendimento (salario minimo) Percentual (%)
Sem rendimento 23,7
Até V4 17,6
Mais de % a % 22,6
Mais de %2 a 1 23,1
Maisde la?2 7,4
Maisde 2a 3 3,1
Mais de 3 a5 1,4
Mais de 5 1,1

Fonte: IBGE, Censo Demografico 2010

O quadro 9 permite visualizar também o grau de concentracdo de renda desse
municipio, enquanto 43,1% das familias tém renda mensal per capita menor que ¥ de
salario minimo — o equivalente a R$181,00; 1,1% das familias vive com uma renda

mensal de mais de 5 salarios minimos per capita — R$3.620,00 (20 vezes mais).

Em relacao a incidéncia de pobreza no municipio de Maceid, de acordo com o Atlas
de Desenvolvimento Humano (IPEA; FJP, 2010) em 2010, 15,57% e 5,29% da
populacdo estava abaixo das linhas de pobreza e de extrema pobreza,
respectivamente. Em numeros absolutos, nesse municipio, havia 14.523 pessoas

pobres e 4.934 pessoas em situacao de extrema pobreza.

Diferentemente do Estado de Alagoas, o municipio de Maceié apresentou em 2010

um IDHM de 0,721, que o situa na faixa de Desenvolvimento Humano Alto (0,700 —

22 No quadro 8, observa-se que em 1991 houve uma reducéo significativa na proporgéo de pessoas
de Macei6 residentes na area urbana (de 98,2% em 1980 para 92,7% em 1991), a explicacdo
fornecida pelo IBGE é que, no final da década de 1980, na area rural, foi construido e habitado o
maior conjunto residencial da cidade — denominado de Benedito Bentes. Pouco depois de 1991, este
conjunto foi incorporado a area urbana. (OLIVEIRA, 2005, P.71-72).



70

0,799), sendo que o IDHM renda foi de 0,720, o IDHM Longevidade, 0,842 e o IDHM

Educacéo, 0,619. (Quadro 10).

Quadro 10. indice de Desenvolvimento Humano Municipal de Maceid por componentes.

IDHM e componentes 1991 2000 2010
IDHM Educacéo 0,339 0,433 0,635
% de 18 anos ou mais com fundamental completo 41 44,61 59,1
% de 5 a 6 anos na escola 52,66 73,73 87,01
% de 11 a 13 anos nos anos finais do fundamental 36,14 46,51 83,8
REGULAR SERIADO ou com fundamental completo
% de 15 a 17 anos com fundamental completo 19,17 30,31 49,7
% de 18 a 20 anos com médio completo 15,21 20,34 42,62
IDHM Longevidade 0,594 0,667 0,799
Esperanca de vida ao nascer 60,65 65,03 72,94
IDHM Renda 0,649 0,689 0,739
Renda per capita (em R$) 455,26 583,12 792,54

Fonte: Atlas do Desenvolvimento Humano; IPEA; FIP; PNUD, 2010

E importante frisar que houve um grande crescimento desse indice nas duas Gltimas

décadas, o qual era de 0,507 em 1991, sendo 0 maior crescimento na componente de

educacédo, passando de 0,339 para 0,635. No entanto, este municipio apresenta o

menor IDHM entre todas as capitais do Brasil (Gréfico 2).

Grafico 2. IDHM 2010 das capitais brasileiras
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Semelhantemente ao ocorrido em outras cidades brasileiras, as solu¢gbes encontradas
pela parcela mais pobre da populagdo se configuraram nos assentamentos precarios.
Conforme dito anteriormente, esses assentamentos se localizam, quase sempre, nas
areas ambientalmente frageis e/ou mais carentes de infraestrutura e/ou mais distantes

dos centros de trabalho e lazer da cidade.

A configuragdo geografica do territério de Maceio apresenta como peculiaridade um
‘emaranhado” de vertentes ingremes, denominadas “grotas” e “encostas” - as
primeiras formadas pelas margens dos cursos d’aguas que “recortam” o tabuleiro em
direcdo ao mar e a Lagoa Mundadu, j4 as segundas sédo formadas no encontro entre o
tabuleiro e a planicie litoraneo-lagunar. (Ver figura 2). Além disso, na planicie,
especialmente a margem da Lagoa Mundau, ha grandes areas alagaveis.

ZONA RURAL DE MACEIO

MARECHAL
DEODORO

Figura 2. Relevo da Zona Urbana do Municipio de Macei6, Alagoas
Fonte: Base Cartografica PMM, 2001. Adaptado pela autora
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Conforme sera tratado a seguir, essas caracteristicas do relevo da cidade
influenciaram em grande medida a ocupacao do solo urbano, bem como contribuiram
para uma segregacdo socioespacial muito bem delimitada: a planicie litordnea e os
terrenos planos das areas do tabuleiro mais préxima do Bairro do Centro foram
monopolizados pelo mercado imobiliario formal; as areas ambientalmente frageis
foram ocupadas pelos assentamentos informais da populacdo mais pobre; e a parte
mais alta do tabuleiro (e mais periférica), a qual até a década de 1970 possuia
caracteristicas rurais, teve sua ocupacdo estimulada pela implantacdo de conjuntos
habitacionais promovidos pelo poder publico — fendmeno recorrente até os dias atuais.
A &rea urbana de Macei6 é subdividida em 50 bairros, a figura 3 mostra a localizac&o

desses segmentos no territorio municipal.
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Figura 3. Localizagao dos bairros de Maceio, AL
Fonte: Editora do Brasil, 2013.
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3.2. A producédo formal do espaco urbano de Maceio, AL

Assim como vem ocorrendo nas demais cidades brasileiras, a formacao do espaco
urbano de Macei6 € marcada pela segregacdo socioespacial. No entanto, nesta
cidade, as patrticularidades do relevo sédo condicionantes importantes da separacao
entre a moradia dos mais pobres e a producao do mercado imobiliario formal, de modo
gue ambas as formas de moradia estdo presentes por todo territério da zona urbana,
sendo que a primeira encontra-se nas “areas livres” dos loteamentos e parcelamentos
“legais” e/ou nas areas “protegidas” por leis urbanisticas e ambientais (non-aedificandi
ou de Protecdo Ambiental) e a segunda encontra-se nas areas mais planas e

acessiveis da cidade.

Apresenta-se aqui um panorama sobre a “Maceié formal”’, isto €, sobre os
empreendimentos imobiliarios registrados na Prefeitura Municipal. Cabe ressaltar que
nem todos sédo exclusivamente residenciais. Entretanto permite vislumbrar como e

onde ocorre a producéo formal desse espaco urbano.

A ocupacdo urbana de Maceio se iniciou por volta das primeiras décadas do século
XIX no territério que hoje pertence ao bairro do Centro da cidade. As primeiras
ocupacdes ocorreram também no bairro de Jaragua e em uma area situada onde
atualmente é bairro da Levada, as margens da Lagoa Mundau. Estas ocupacdes se
localizavam na planicie litorAneo-lagunar e se desenvolveram a partir dos movimentos
de escoamento da producdo sucroalcooleira para o Porto de Jaragua, seguindo as
principais vias que ligavam ao interior do Estado. Na segunda metade do século XIX,
ja ha ocupacdes em areas que hoje pertencem aos bairros de Bebedouro (formadas
por chacaras “afastadas” do Centro, constituindo uma outra povoagéo) e também no
Trapiche da Barra e Poco (localizados também na planicie), expandindo-se para o
tabuleiro, por meio do territério onde hoje € o bairro do Farol, a partir da construcéo
da Ladeira da Catedral (Rua Doutor Osvaldo Sarmento) em 1851 (CARVALHO, 2007,
COSTA, 2008).

No inicio do século XX, o tecido urbano se estende para formar os bairros de Pajucara
e Ponta da Terra. Este ultimo, de acordo com Craveiro Costa (1981), passa a ser
ocupado aos poucos por pescadores que migraram da Pajugcara com o aumento do

namero das habitacdes de classe média e alta. Nesta época, ja é possivel visualizar
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uma separacéao entre os lugares de moradia das diferentes classes sociais: 0s mais
pobres se concentravam na planicie lagunar, em areas sujeitas a alagamento (Levada
e Trapiche da Barra) e os mais abastados na area mais central e também com melhor
infraestrutura urbana (Centro e Jaragud),
(CARVALHO, 2007).

expandindo-se na direcdo Norte.

Em 1917, da-se inicio a construgcdo de um dos principais vetores de crescimento da
cidade: a Avenida Fernandes Lima (e sua extensdo a Avenida Durval de Goéis
Monteiro) que interliga o Centro de Maceié a algumas das principais estradas do
Estado: BR101, BR104 e BR316. Ao longo dessa via se concentrara grande parte dos

parcelamentos e loteamentos aprovados pela Prefeitura de Maceid, posteriormente.

Na década de 1940, a ocupacao urbana se estende da margem da Lagoa Mundad,
no bairro Vergel do Lago, até a orla maritima, no bairro da Pajucara e também em
direcdo ao Tabuleiro, a partir do territério do bairro do Farol. A figura 4, elaborada por
Carvalho (2007), mostra a mancha urbana de Maceid, no inicio da década de 1940,
explicitando os principais vetores de crescimento da cidade, com destaque para a

Avenida Fernandes Lima.
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Figura 4. Ocupacéo urbana de Maceio no inicio da década de 1940.

Fonte: CARVALHO (2007, p.59).
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Os primeiros empreendimentos imobilidrios registrados na Prefeitura Municipal de
Maceié (PMM), sdo loteamentos implementados a partir de 1945, principalmente no
bairro do Farol. Na década seguinte, aparecem os primeiros Conjuntos Habitacionais:
a Vila Ari Pitombo - no bairro do Trapiche da Barra, registrado em 1950 - e o Conjunto
Vila Bancaria - no bairro do Pocgo, registrado em 1955, edificado pelo Instituto de
Aposentadoria e Pensao dos Bancérios (IAPB). Nessa mesma década sao registrados
0s primeiros desmembramentos, que consistem em divisdes de lotes ou parcelas
existentes. (FARIA; COSTA, 2004).

De acordo com o levantamento desenvolvido pelo Nucleo de Estudos de Morfologia
dos Espacos Publicos, da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade
Federal de Alagoas (MEP/FAU/UFAL), com dados da Secretaria Municipal de
Controle e Convivio Urbano (SMCCU), conforme demonstrado na tabela 9, entre os
anos de 1945 e 2009 foram registrados na PMM, 630 empreendimentos imobiliarios,
sendo 365 loteamentos, 98 desmembramentos, 112 conjuntos habitacionais, 51
condominios e 4 “residenciais” (uma variante do condominio). (MEP/FAU/UFAL,
2016). Segundo Faria; Costa (2014, p.193), estes empreendimentos apresentam,
predominantemente, um tragado “reticular e geométrico, com variagdes de forma e

complexidade”.

Quadro 11. Empreendimentos imobiliarios registrados na Prefeitura Municipal de Maceid, no
periodo de 1945-2009, por tipo de empreendimento.
Tipos de Empreendimento

Periodo Loteamento Desmembramento Conjunto Condominio Residencial Total
Habitacional

1945-1949 10 0 0 10
1950-1959 98 0 0 105
1960-1969 77 25 0 0 110
1970-1979 56 25 20 1 0 102
1980-1989 48 29 37 8 0 122
1990-1999 30 8 15 11 1 65
2000-2009 34 5 23 31 3 96
Sem data 12 1 7 0 0 20
Total 365 98 112 51 4 630

Fonte: SMCCU, PMM; MEP/FAU/UFAL, 2016.
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O quadro 11 demonstra que, até os anos 1990, o principal tipo de empreendimento
imobiliario formalizado é o loteamento. O grafico 3 permite visualizar a importancia
desse modelo em relacdo ao numero total de empreendimentos cadastrados por
periodo. A participagdo dessa forma de parcelamento, no entanto, se reduziu, ao
longo das décadas: enquanto que nos anos 1950, esse modelo de parcelamento
representava 93% dos empreendimentos cadastrados, nos anos 2000, a proporcao
de loteamentos foi de 36%. Assim também ocorre com a forma de parcelamento do
solo por meio de desmembramento, a qual chegou a representar 24% dos
empreendimentos entre 1960 e 1980, e na década de 2000, consiste em apenas 5%
do total. (Ver Gréfico 4).

Enquanto isso, a propor¢ao de conjuntos habitacionais aumenta de menos de 2%, na
década de 1950, para 24% na primeira década do século XXI. O modelo de
condominio, que s6 comeca a aparecer no final da década de 1970, representou 32%
dos empreendimentos aprovados entre 2000 e 2009, e tende a um crescimento
exorbitante, depois do lancamento do Programa Minha Casa Minha Vida, que sera

abordado nas préximas secoes.

Grafico 3. Distribuicdo dos tipos de empreendimentos registrados na Prefeitura Municipal de
Maceié por periodo.
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Fonte: PMM; SMCCU; MEP/FAU/UFAL, 2016.
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Gréfico 4. Proporcao dos tipos de empreendimento registrados na Prefeitura Municipal de
Maceid, por periodo.
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Fonte: PMM; SMCCU; MEP/FAU/UFAL, 2016.

Até a década de 1970, os bairros localizados no tabuleiro, especialmente nas areas
planas do entorno da Avenida Fernandes Lima, concentraram a maior parte dos novos
loteamentos registrados, especialmente os bairros do Farol (37), Pinheiro (19) e Gruta
de Lourdes (11), somando um total de 67 loteamentos, estendendo-se até o bairro
Tabuleiro dos Martins, com 7 loteamentos. Na planicie litoraneo-lagunar, se destacam

os bairros do Pocgo, com 19 loteamentos e o Centro, com 13.

Entre 1960 e 1970, um outro vetor para a extensao do tecido urbano comeca a ser
ocupado em direcao ao litoral Norte de Alagoas, iniciando-se a partir da Pajucara e da
Ponta Verde, ainda na década anterior e abrangendo os bairros de Jatiica, com 6
loteamentos e Cruz das Almas com 4 loteamentos. Nesse periodo sdo cadastrados
também loteamentos em bairros do litoral Norte mais distantes do Centro: 2
loteamentos em Guaxuma, trés em Garca Torta e trés em Ipioca. Supde-se, no

entanto, que esses parcelamentos se destinavam a casas de veraneio.

Na década seguinte, aparecem os primeiros registros de loteamentos nos bairros do
Feitosa (6) e Barro Duro (3) e incrementa-se o nimero desse tipo de empreendimento
no Jacintinho, que j4 possuia 4 loteamentos registrados nas décadas anteriores,

somando-se mais 4. A construcdo da Via Expressa (Avenida Menino Marcelo), no
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inicio da década de 1980, representa uma nova frente de expansao, protagonizada
pelo bairro da Serraria, que concentra 25 loteamentos registrados entre 1980 e 20009.
Esse novo eixo viario, também impulsiona a ocupacao no bairro Tabuleiro dos Martins,

e posteriormente, nos bairros de Antares, Benedito Bentes e Cidade Universitaria.

Com relacdo aos desmembramentos, esse tipo de parcelamento foi bastante
frequente entre as décadas de 1960 e 1980, consistindo na subdivisdo parcelada de
grandes terrenos, em sua maioria de propriedade particular. Os bairros que mais
concentraram os parcelamentos por desmembramentos foram: nas décadas de 1970
e 1980, o Tabuleiro dos Martins (10), nas décadas de 1980 e 1990, a Serraria (6) e na
década de 2000, o Antares (5) — o Unico bairro a registrar desmembramento nesta
década.

Conforme demonstrado no gréfico 4, a produgdo de conjuntos habitacionais teve um
importante incremento especialmente a partir da década de 1970. A promocéao desse
tipo de empreendimento ganhou um importante impulso a partir da criagdo do Banco
Nacional de Habitacdo - BNH (1964). No periodo em que a politica nacional de
habitacdo esteve sob o dominio do BNH (1964-1985), trés instituicbes atuaram na

producédo habitacional de Maceio:

)] Instituto de Previdéncia dos Servidores do Estado de Alagoas (IPASEAL) - que
destinava as habitacdes aos funcionarios publicos estaduais, de autarquias e
de empresas de economia mista;

i) Companhia de Habitacdo Popular de Alagoas (COHAB/AL), érgao da prefeitura
responsavel por promover a politica habitacional nesse municipio, voltada para
a populacdo com rendimentos de 3 a 5 salarios minimos, chegando a atender
familias com renda até 7 salarios minimos e excluindo a populacdo que nao
podia comprovar seus rendimentos — os (realmente) mais pobres, com renda
de 0 a 3 salarios minimos;

i) Instituto de Orientacdo as Cooperativa Habitacionais — INOCOOP -
responsavel pela construcdo de um conjunto no bairro Cidade Universitaria, em

1989, por meio do sistema de cooperativas habitacionais.

O IPASEAL e a COHAB/AL foram as instituicdes que mais contribuiram para a
producd@o de conjuntos habitacionais em Maceio, no periodo do BNH, entre 1965 e
1986. Nesse periodo, especialmente na década de 1980, o IPASEAL produziu 5.873
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unidades habitacionais, distribuidas por 11 conjuntos, localizados em 9 dos 50 bairros
da cidade, 5 bairros da planicie litoranea: Poco, Jatilica, Mangabeiras, Cruz das Almas
e Jacarecida; e 4 no tabuleiro: Pinheiro e Serraria (com 2 conjuntos cada), Antares e

Santa Amélia. Conforme demonstrado no quadro 12.

Quadro 12. Conjuntos habitacionais produzidos pelo IPASEAL em Maceio, AL (1965-1986).

Ano Conjunto Localizacao UH
1965 |IPASEAL Mangabeiras 50
1974 Lima Junior Pinheiro 159
1978 Governador Divaldo Suruagy Pinheiro 336
1982 Climério Sarmento Jatitica 256
1982 Henrique Equelman Antares 228
1983 Senador Rui Palmeira Serraria 672
1984 Medeiros Neto Santa Amélia 496
1984 Arnon de Melo Poco 400
1984 Alfredo Gaspar de Mendonca Jacarecica 784
1986 José Tenorio Lins Serraria 2000
1986 Dom Adelmo Machado® Cruz das Almas 492
Total 5873

Fontes: MARROQUIM; BARBIRATO, 2016; PMM; SMCCU; MEP/FAU/UFAL.

A atuacdo da COHAB/AL na promocéao habitacional se estendeu até 1999. Durante
essa atuacao foram construidas 19.602 unidades habitacionais em 26 conjuntos,
sendo que 71,2% das unidades foram produzidas no periodo de atividade do BNH e
28,8% apobs esse periodo. O quadro 13 mostra os conjuntos habitacionais produzidos
pela COHAB/AL enquanto esteve responsavel pela promocédo publica de habitacéo

do municipio.

A localizacdo dos conjuntos habitacionais promovidos pela COHAB/AL desloca-se da
planicie litoranea norte (Poco, Jatiica, Mangabeiras) e seu entorno mais proximo
(Jacintinho), na primeira década do BNH (1960-1975), para a parte mais alta do
Tabuleiro (Tabuleiro dos Martins, Cidade Universitaria e Benedito Bentes), nas
décadas seguintes. Nessa area se situa o maior conjunto em numero de unidades
habitacionais produzido por esse 6rgdo: o Conjunto Benedito Bentes, com 4285
unidades. No periodo pés-BNH, dos 7 conjuntos edificados pela COHAB/AL, 5 se
localizam no bairro do Benedito Bentes. Atualmente, como ser4 demonstrado nas

23 Cadastrado como condominio.
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proximas sec¢odes, a producdo habitacional publica por meio do Programa Minha Casa

Minha Vida também se concentra nessa parte da cidade.

Quadro 13. Conjuntos habitacionais produzidos pela COHAB, AL (1965-1999).

Ano
1967
1969
1970
1971
1973
1973

1973
1973
1976
1977
1977
1979
1979
1981
1982
1982
1983
1983
1986

Ano
1988
1988
1990
1991
1991
1992
1999

Periodo BNH (1965-1986)

Conjunto
Jardim Beira Mar
Castelo Branco |
Castelo Branco Il
Jardim das Acécias
Jardim Residencial Pio XI
Jardim Redidencial Santa
Cecilia®
Jardim Residencial Pratagy
Santo Eduardo
Salvador Lyra
José Maria de Melo
José da Silva Peixoto
José Dubeaux Leédo
Eustaquio Gomes de Melo |
Mutirdo
Claudionor Sampaio
Hamilton Moraes
José Bruno Ferrari
Joaquim Ledo
Benedito Bentes |

Localizacdo
Mangabeiras
Jacintinho
Jatilica
Pinheiro
Jatilica
Jatilica

Jatilica

Poco

Tabuleiro dos Martins
Tabuleiro dos Martins
Jacintinho

Tabuleiro dos Martins
Cidade Universitaria
Jacintinho

Jacintinho

Cidade Universitaria
Cha de Bebedouro
Vergel do Lago
Benedito Bentes
Total

Periodo Pds BNH (1988-1999)

Conjunto
Benedito Bentes |l
Virgem dos Pobres | e Il
Frei Damido
Moacir Andrade
Vale do Mundau
Luiz Renato P. Lima
Miliciano

Total final:

Localizacdo
Benedito Bentes
Vergel do Lago
Benedito Bentes
Benedito Bentes
Bom Parto
Benedito Bentes
Benedito Bentes
Total

UH
599
919
286
540

80
306

661
470
818
557
388
614
1417
51
83
121
358
1413
4285
13966

UH
1243
3026
571
395
256
73
72
5636
19602

Fonte: MARROQUIM; BARBIRATO, 2016.

24 Embora tenha sido produzido como conjunto habitacional pela COHAB/AL, esse empreendimento
esta cadastrado na PMM como o primeiro condominio da cidade.
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Em 2000, a COHAB/AL foi transformada em Companhia Alagoana de Recursos
Humanos e Patrimoniais (CARHP), a qual ficou responsavel, dentre outras funcdes,
pelo patriménio da antiga companhia e por administrar as dividas e os contratos
remanescentes das unidades habitacionais produzidas. O 6rgéo estadual responséavel
por producéo habitacional passa entdo a ser a SEINFRA — Secretaria de Estado da
Infraestrutura. No entanto, sendo a politica habitacional atribuicdo do municipio, o
orgao gestor da promoc¢ao municipal de habitacdo, passa a ser a Secretaria Municipal

de Habitacdo Popular e Saneamento (SMHPS).

Quadro 14. Conjuntos Habitacionais produzidos pelo poder publico entre 2000 e 2009 em
Macei6, AL.

Prefeitura Municipal de Maceid (2000 a 2009)

Ano Conjunto Localizacdo UH

2001-2004 Lenita Vilela Trapiche da Barra 1053
2001- 2007 Dénisson Menezes Cidade Universitaria 564
2003 Carminha Benedito Bentes 1003

2003 Freitas Neto Benedito Bentes 741

2004 1 de Junho Benedito Bentes 200

2007 Selma Bandeira Benedito Bentes 1242

2007 Passaredo Benedito Bentes 62

2007 Cidade Soriso | Benedito Bentes 1480

2009 Joana Gajuru Benedito Bentes 51

200? Geraldo Sampaio Cidade Universitaria 756
Total: 7152

Estado de Alagoas (2000 a 2009)

Ano Conjunto Localizacdo UH
2008-2009 Vale do Reginaldo  Jacintinho 1512
2009 Vila Sdo Pedro Vergel do Lago 360
2009 Vila Santa Maria Benedito Bentes 821
2009 Paulo Bandeira Benedito Bentes 780
Total: 3473
Total Geral: 10625

Fonte: PMM; SMHPS; Diagndstico Habitacional, PLHIS, 2013.

Entre 2000 e 2009, séo produzidos pelo menos mais 14 conjuntos habitacionais pelo
poder publico, sendo 10 promovidos pela Prefeitura Municipal, por meio da SMHPS e
4 construidos pelo Estado, por meio da SEINFRA. Esses conjuntos somam um total
de 10.625 unidades habitacionais. Em relacdo a localizacdo, 9 dos 14
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empreendimentos estdo situados no bairro Benedito Bentes; 2 estdo no Cidade

Universitaria; 1 no Trapiche da Barra; 1 no Vergel do Lago e 1 no Jacintinho.

Nos anos 2000, a quantidade de conjuntos habitacionais registrados na Prefeitura de
Maceié é superada pela quantidade de condominios. O primeiro empreendimento
registrado como condominio foi o Residencial Santa Cecilia, em 1972, localizado no
bairro de Jatilica, produzido pela COHAB/AL. Na década de 1980, sdo cadastrados 8
condominios em Maceid, nos bairros de Cruz das Almas (2), Mangabeiras (2),
Jacintinho (2), Tabuleiro dos Martins (1) e Feitosa (1). Nos anos 1990, ja sdo mais 11
condominios, 6 deles no bairro de Antares, 2 na Cruz das Almas, 2 na Mangabeiras e
1 no Feitosa.

Na primeira década do século XXI, foram cadastrados 31 empreendimentos
imobiliarios como condominios: 26 deles se situam em 11 bairros localizados no
tabuleiro, 1 na parte central da planicie litoranea-lagunar — bairro do Poco e 4 se

situam em bairros do litoral norte (Jacarecica, Garca Torta, Riacho Doce e Ipioca).

O tipo de empreendimento registrado como “Residencial” € uma variante do
condominio e do conjunto habitacional. Dos quatro cadastrados na PMM, o0 mais
antigo, com registro em 1990, consiste em um conjunto habitacional localizado no
bairro Benedito Bentes, o Cachoeira do Meirim I, Il e Ill. Os demais s&o condominios
fechados promovidos pelo Programa de Arrendamento Residencial (PAR) entre 2002

e 2003: dois no bairro de Ouro Preto e um no bairro da Serraria.

Com poucas excec¢des, a maior parte desses condominios sado cercados por muros e
controlados por guaritas e sistemas de vigilancia. Conforme serda abordado nas
secoes sobre o Programa Minha Casa Minha Vida, esse modelo de empreendimento
imobiliario tem sido bastante utilizado na producgdo habitacional mais recente e tem

contribuido para uma série de discussdes sobre a fragmentacéo das cidades.

Para Ferreira (2012, p. 76), a propagacao de condominios residenciais fechados é
uma “pratica antiurbana, segregadora, e que nao privilegia a diversidade social dos
espacos da cidade”. A concentracdo desses empreendimentos em uma mesma area
da cidade contribui para a existéncia de uma malha urbana repleta de entraves a
mobilidade e ao convivio social, “comprometem a fluidez urbana e principalmente, a

integrac&o entre usos e grupos sociais”.
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Figura 5. Localizacdo dos empreendimentos imobiliarios registrados na PMM por década.

Fonte: MEP/FAU/UFAL, adaptado pela autora.
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Conforme dito anteriormente, a descricdo aqui realizada teve como objetivo
demonstrar um panorama geral sobre a producgao “formal” da cidade de Maceid, AL,
utilizando-se como parametro os registros de empreendimentos imobiliarios na
Prefeitura Municipal, para contrapo-la a produgao “informal” desse espacgo urbano, ou
seja, 0s espacos de moradia da populagdo excluida dos processos legais de acesso
a terra urbana e a habitacdo, a qual sera apresentada na préxima secao. A figura 5
permite visualizar como ocorreu essa producao formal da cidade de Maceio, AL, ao

longo das décadas.

3.3. As solucBes de moradia dos mais pobres e as necessidades habitacionais
de Maceio, AL

Nos intersticios da cidade formal brasileira, produzida sob os padrdes urbanisticos
vigente, se localizam as solu¢cdes de moradia dos que ndo podem arcar com 0S
valores do solo urbano. De acordo com o Plano Estratégico Municipal para
Assentamentos Subnormais do Municipio de Maceidé (PEMAS), elaborado no ambito
da atuacdo do Programa Habitar Brasil/BID pela Prefeitura Municipal de Macei6, em
2001, nesse espaco urbano, os valores dos “lotes regularizados” (formal, registrado)
eram trés vezes maiores que os valores dos “lotes clandestinos” numa mesma area

da cidade.

Conforme a situacdo do loteamento é significativa a valorizacdo do precgo
médio do lote popular, situado na periferia. Praticamente duplica seu valor
guando passa de loteamento clandestino (R$ 10,00/m2) para loteamento
irregular (R$15,00/m2), e dobra seu valor quando passa a loteamento
regularizado (R$ 30,00/m2), dada a seguranca patrimonial que proporciona
ao seu proprietario. (PMM; HBB; PEMAS, 2001, p. 45).

Nesse municipio, as ocupacfes da parcela mais pobre da populacdo ocorreram,
especialmente nas vertentes ingremes (grotas e encostas — Figura 6) e as margens
dos corpos d’agua que cortam o tecido urbano. Sao inUmeras construcdes dos mais
variados materiais (de placas de madeira e lona a tijolo e concreto), parceladas em
tracado irregular, com pouca possibilidade de aberturas para ventilagao e iluminagéo

natural, com péssimas condi¢des de acessibilidade (ruas estreitas ndo pavimentadas,
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ladeiras muito ingremes sem tratamento estrutural adequado) e, sobretudo, carentes

de sistemas de saneamento basico.

Figura 6. Vista aérea da Favela do Mutange (nas encostas lindeiras do bairro do Pinheiro) em
Macei6, AL. Cidade formal x informal.
Fonte: Google Earth, adaptado pela autora, 2016.

As habitacdes da populacéo de baixa renda, quase sempre, se situam nos terrenos
“desprezados” pelo mercado imobiliario formal. Em Maceié, os mais pobres se
estabeleceram inicialmente nos terrenos turfosos e alagadicos dos bairros da planicie
lagunar — Trapiche da Barra, Levada, Vergel do Lago e Ponta Grossa (final do séc.
XIX). Essa parcela da populacdo acompanhou o movimento das classes mais
abastadas quando estas passaram a habitar o tabuleiro (bairro do Farol), situando-se,
no entanto, nas encostas que formam o Vale do Reginaldo, ja na década de 1950.
(Figura 7). (PMM, IBAM, 2005).

VALEDO =
REGINALDO

Figura 7. Vista aerea de partes do bairro o Farol e do Vale do Reglnaldo em Macelo AL. Cidade
Formal x Cidade Informal.
Fonte: Google Earth, adaptado pela autora, 2016.



86

Na final da década de 1980, foi realizado um diagnostico da situacdo das habitacdes
no estado, o primeiro Diagndéstico Habitacional de Alagoas (SEPLAN/AL; FIPLAN;
IPES, 1988), que apontou a existéncia de 77 “favelas e similares” na area urbana de
Macei6. Em 1988, considerando a populagcdo cadastrada nos programas
habitacionais, a COHAB/AL estimou o déficit habitacional de Maceié em 29.863
unidades. (CARHP/AL apud ZACARIAS, 2004). Em 2001, por meio do PEMAS (PMM,;
HBB) foram identificados 135 assentamentos “subnormais” (precarios) no municipio
de Maceid, que somavam um total de 100.704 domicilios e 364.470 habitantes,
contingente que representava quase metade (46%) da populagdo maceioense no final
do século XX - 797.759 habitantes. (IBGE; CENSO, 2000).

Areas vulnerabilizadas
i

r

Aglomerados Subnormais

Conjuntos e Loteamentos |
degradados

Gl -

Figura 8. Localizagdo dos assentamentos precérios do municipio de Maceid, AL
Fonte: PMM; SMHPS; PLHIS, 2013. Adaptado pela autora.
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Em 2010, o IBGE registra a existéncia de 93 “aglomerados subnormais” nesse
municipio, que concentram 32.359 domicilios e 114.659 pessoas. (IBGE; CENSO,
2010). Além desses aglomerados, o levantamento realizado em 2013 para a
elaboracdo do Diagnéstico Habitacional do Plano Local de Habitacdo de Interesse
Social (PLHIS)?®, identificou 108 assentamentos precarios que foram denominados de
“Areas Vulnerabilizadas”?® e 64 conjuntos e loteamentos degradados, contudo, ndo
foram mensuradas a quantidade de domicilios nem a populacéo residente nesses
lugares. Desse modo, considerando-se essas informacdes, o municipio de Maceid
apresenta 265 assentamentos humanos precarios (com diferentes situacbes de
precariedade), sendo que 3 se localizam na area rural e 262 na area urbana. A figura

8 permite visualizar a localizacdo desses assentamentos no territério municipal.

A investigacéo desses assentamentos identificou diversas situacdes de inadequacoes
habitacionais, tais como:

)] Ocupac0fes em areas de risco: a maior parte das habitac6es foram construidas
em terrenos sujeitos a deslizamentos (grotas e encostas) e nas margens dos
corpos d’agua da cidade. (Figura 9). Os assentamentos mais representativos
dessas situacdes sédo aqueles que compdem o complexo Vale do Reginaldo
formado por pelo menos 9 assentamentos e as favelas do Dique-Estada (as
margens da Lagoa Mundau). No entanto, ha outras situacdes de risco, como
as ocupacbOes em areas de redes de alta-tensdo elétrica, construcdes as
margens de ferrovia, como no bairro da Levada e moradias construidas na faixa
de dominio de rodovias federais, como o “Aglomerado” Policia Rodoviaria

Federal.

25 O PLHIS é “um dos instrumentos de implantagéo do Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse
Social (SNHIS) e deve cumprir o papel de planejar as acdes do setor habitacional de forma articulada
com os demais niveis de governo.”. Esse plano é composto por trés produtos principais: 1) Metodologia
Participativa; 2) Diagnéstico do Setor Habitacional; e 3) Estratégias de Acdo. Nesse momento, o
processo de elaboragdo do PLHIS de Maceio encontra-se em fase de finalizagdo da 32. Etapa (definicdo
das estratégias de ac&o). (MINISTERIO DAS CIDADES, 2009, P.4).

%6 As “Areas Vulnerabilizadas” sdo os assentamentos humanos com as mesmas caracteristicas dos
“Aglomerados Subnormais”, porém nao identificados pelo IBGE e incluindo-se aqueles com menos de
51 unidades habitacionais.
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Figura 9. Exemplos de moradias dos mais pobres em &reas de risco: ocupacgédo da encosta no
Mutange

Fonte: Acervo pessoal, 2010.

i) Coabitacdes familiares e coabitacbes disfarcadas (vilas de baixo padrao,
corticos) — No interior de diversos assentamentos foram encontradas situagoes
de coabitagdo, tanto de familias conviventes secundarias (Avos, pais e netos),

guanto de coabitacdes disfarcadas (comodos alugados e cedidos), como por

exemplo, as “vilas de um cémodo para cada familia” na Favela da Levada.
(Figura 10).

Figura 10. Exemplo de corti¢co (coabitagcao) em Maceid, AL: "vila" localizada no bairro da Levada.
a) corredor de acesso as unidades habitacionais; b) ambientes de usos coletivos: banheiros e
area de servigo

Fonte: Acervo pessoal, 2007.

iii) Irregularidade fundiaria — Com excecdo dos moradores proprietarios de
habitacdes em conjuntos e loteamentos degradados. Praticamente todas as

moradias encontram-se em situacao de irregularidade fundiaria.
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Caréncia de infraestrutura urbana — Com poucas excec¢des, 0s assentamentos
apresentam problemas de drenagem, esgotamento a céu aberto, solucdes
inadequadas de deposicdo dos residuos sdlidos (lancamento em corpos
d’agua, em terrenos vazios, queimada), ligacbes clandestinas de &gua e
energia, ruas ndo pavimentadas e com péssimas condicfes de acessibilidade
(calcadas estreitas e irregulares, ladeiras sem escadarias, ruas estreitas —
“becos”). (Figura 11).

Figura 11. Caréncia de infraestrutura (ruas ndo pavimentadas, esgoto a céu aberto, calcadas
irregulares) na Vila Brejal, Levada, Maceio6, AL.
Fonte: Acervo pessoal, 2007.

v)

Construgfes improvisadas e autoconstrugdo — Os métodos construtivos sao
muito variados, ha muitas situacdes de moradias edificadas com materiais
sujeitos a intempéries, especialmente nas ocupacfes mais recentes ou mais
efémeras, devido, por exemplo, a constancia nas acdes de remoc¢ao — caso das
favelas do Dique-Estrada 2’ (Figura 12), porém ha também situacGes

consolidadas e até casos de verticalizacdo, como no “Aglomerado” Rodoviaria.

27 \er MELO, 2010
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Figura 12. Exemplos de materiais e métodos construtivos das habitagcdes em assentamentos
precarios em Maceid, AL: a) Materiais improvisados - Favela Sururu-de-Capote, Vergel do Lago;
b) Verticalizagédo no Vale do Reginaldo (Aglomerado Rodoviaria).

Fonte: Google street view, acesso em outubro de 2016.

Foram identificadas também situacdes pontuais, como, por exemplo em relagdo ao
acesso ao sistema de transporte publico (pouca oferta e grandes distancias aos
pontos de paradas de 6nibus). Embora essas caracteristicas apontadas acima
aparecam em diferentes intensidades em 201 assentamentos precarios identificados,
essa descricdo permite compreender a dimensdo dos problemas socioambientais em
gue vivem os moradores desses assentamentos, marcados pela insalubridade e pela

vulnerabilidade.

Os conjuntos e loteamentos degradados apresentam situacdes de irregularidade
urbanistica, tais como: reformas e ampliacbes das unidades ndo autorizadas ou
sequer registradas pela PMM (avanco sobre os recuos minimos permitidos e
verticalizacdo no caso dos conjuntos horizontais e avancgo sobre areas externas aos
edificios — nas unidades térreas dos conjuntos verticais). Além disso, sdo problemas
comuns destes empreendimentos: a ocupacdo ilegal das éareas destinadas a
instalacdo de equipamentos urbanos e a deterioracdo dos materiais e agravamento
de patologias construtivas devido a falta de manutencao.
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O Diagnéstico Habitacional do PLHIS (PMM, 2013), utilizando-se apenas os dados do
IBGE (Censo 2010) sobre os “aglomerados subnormais” - e, portanto,
desconsiderando a situagdo das “areas vulnerabilizadas” e dos “conjuntos e
loteamentos degradados”- indicou como déficit habitacional absoluto, a necessidade

de 26.627 novas unidades. Para essa estimativa foram medidas quatro variaveis:

) Domicilios improvisados — locais ou imoOveis ndo destinados a habitacéo
(escolas, acampamentos, ginasios de esporte, construcbes abandonadas,
etc..);

i) Domicilios rasticos - cujas paredes externas séo feitas de taipa nao revestida,
madeira aproveitada, palha ou outros materiais sujeitos as intempéries, ou
mesmo, moradias sem paredes externas;

i) Domicilios tipo cémodo — cortigos, “cabega-de-porco”, “vilas” — normalmente de
aluguel, com familias residentes em comodos;

V) Familias conviventes secundarias — mais de uma familia dividindo a mesma

habitacdo, porém com intencéo de construir novo domicilio.

O quadro 15 demonstra os quantitativos de cada uma dessas componentes para

calcular o déficit habitacional absoluto:

Quadro 15. Déficit Habitacional Absoluto por componente, estimado pelo PLHIS de Maceid, AL.
Déficit relativo ao nimero

Unidades levantadas

Componente total de domicilios (%)

Total Urbano Rural Total Urbano Rural
Domicilios improvisados 440 440 0 0,1 0,1 0,0
Domicilios rasticos 3.910 3.849 61 1,3 1,2 20,3
Domicilios tipo Cémodo 1.274 1.274 0 0,4 0,4 0,0
Familias conviventes secundarias 21.003 20.971 32 6,7 6,7 10,6
Déficit habitacional absoluto 26.627 26.534 93 8,5 8,5 30,9
NUmero total de domicilios em

Macei6 312.707 312.406 301 100,0 100,0 100,0
Fonte: Diagnéstico Habitacional (PMM; PLHIS, 2013), com dados do IBGE (2010).

No entanto, para a Fundagédo Jodo Pinheiro (2013), o déficit habitacional de Macei6
em 2010, seria de 42.261 unidades, esse numero corresponde a mais de 1/3 do déficit
estadual (mais precisamente 34%), o qual seria de 124.063 unidades. A metodologia

de pesquisa subdivide o déficit em quatro componentes:
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)] Domicilios precarios: improvisados ou rusticos;

i) Coabitacdo familiar: familias conviventes secundarias com intencdo de
constituir novo domicilio ou familias residentes em cémodos (casa de comodos,
corticos, “cabeca-de-porco”);

iii) Onus excessivo com aluguel: familias com rendas de até 3 salarios minimos
gue despendem mais de 30% da renda com o aluguel.

iv) Adensamento excessivo de domicilios alugados: niumero médio de moradores

por dormitdrio acima de 3.

O déficit habitacional de Macei6 de acordo com cada componente aponta para uma
predominancia das situacdes de coabitacdo (42,9% do déficit) e de aluguel excessivo
(42% do déficit). Os domicilios precarios representavam 8,2% do déficit habitacional.
Ja4 o adensamento excessivo em domicilios alugados correspondia a 6,9% das
situacbes definidas como falta de habitacdo. Os quadros 16 e 17 demonstram,
respectivamente, os déficits habitacionais totais e por componentes do Brasil, do

Nordeste, de Alagoas e de Maceio.

Quadro 16. Déficit Habitacional 2010.

e . Déficit relativo ao numero

U Déficit absoluto (unidades) total de domicilios (%)
Total Urbano Rural Total Urbano Rural
Brasil 6.940.691 5.888.528 1.955.163 12,1 11,9 13,0
Nordeste 2.111.517 1.532.184 579.333 14,1 13,7 15,6
Alagoas 124.063 100.434 23.628 14,6 15,7 11,5
Macei6 42.261 42.177 84 15,4 15,4 40,2

Fonte: Fundacédo Jodo Pinheiro, 2013.

Quadro 17. Déficit habitacional 2010 por componente.

UF Déficit abs9|uto Percentual do déficit babitacional total
Precario | Coabitacdo Oonus Adensamento | Precario | Coabitacdo | Onus | Adensamento

Brasil 1.343.435 2.991.313 2.124.404 481.539 19,4 43,1 30,6 6,9

Nordeste 603.000 923.984 479.541 104.992 28,6 43,8 22,7 5,0

Alagoas 21.238 58.804 36.040 7.980 17,1 47,4 29,0 6,4

Maceié 3.460 18.125 17.738 2.937 8,2 42,9 42 6,9

Fonte: Fundacédo Joao Pinheiro, 2013.

Ao se comparar o0 percentual do déficit habitacional por componente entre as
diferentes escalas territoriais (Estado, Regido, Pais), pode-se ver que, em Maceio, a
proporcao do déficit pelos gastos excessivos com alugueis é significativamente maior
— 42%, dado que para Alagoas essa componente corresponde a 29% do déficit total,

para o Nordeste a 22,7% e para o Brasil, a 30,6%. J&, a propor¢cdo do déficit por
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precariedade da habitagdo, nessa unidade territorial € bem menor — 8,2%, enquanto
gue as habitacfes precérias presentes no estado de Alagoas representam 17,1% do
déficit total, no Nordeste, 28,6% e no pais, 19,4%. O grafico 5 mostra a comparacéao

dos déficits por componente de cada unidade territorial citada.

Grafico 5. Proporc¢ao do déficit habitacional 2010 do Brasil, do Nordeste, de
Alagoas e de Macei6é por componente.
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Fonte: Elaborado pela autora com dados da Fundacé&o Jodo Pinheiro, 2013.

Assim, a situacdes de coabitacdo e de aluguel excessivo se configuram como as
principais demandas por novas unidades habitacionais em Maceid. Ja em 2001, o
Plano Estratégico Municipal para Assentamentos Subnormais — PEMAS indicou que
as familias mais pobres (até 3 salarios minimos) chegavam a comprometer até 30%

de sua renda com aluguel.

Os dados demonstram que, quanto menor a renda da familia, maior o seu
comprometimento com aluguel, chegando mesmo as familias que percebem
até 3 salarios minimos a comprometer trés vezes mais sua renda (30% de
comprometimento) do que aquelas familias com rendimento até dez salarios
minimos (10% de comprometimento). (PMM; HBB, 2001, p.46).

Esses dados apontam que a existéncia de uma politica voltada a ampliacao de renda
ou, simplesmente, de auxilio para pagamento de aluguel solucionaria uma parte
significativa do déficit habitacional de Macei6, ndo sendo necesséria a construcao em

massa de novas moradias.
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A presente sec¢éo buscou apresentar as solu¢cdes de moradia encontradas pelos mais
pobres no contexto urbano de Maceio, AL. Conforme foi explicitado, Macei6 é a capital
de um dos estados mais pobres do Brasil: Alagoas, o qual possui o terceiro menor PIB
per capita e o pior IDHM do pais, além de uma forte concentragdo de renda. Essa
unidade da federacdo apresenta também um elevado percentual de pobreza (31,5%)
e extrema pobreza (12%), especialmente se comparado a proporcdo de pobres e

extremamente pobres em escala nacional (12% e 4%, respectivamente).

O municipio de Macei6 concentra 40,5% da populacdo urbana estadual e possui um
territério equivalente a menos de 2% do territério alagoano. Esse municipio passou
por intenso processo de crescimento populacional nos ultimos 40 anos, passando de
263.670 para 932.748 residentes. Em 2010, Macei6 apresentou o pior IDHM dentre a
capitais do pais. No entanto, apresenta uma incidéncia de pobreza e extrema pobreza
mais proxima da brasileira, respectivamente: 15,6% e 5,3%.

A ocupacdo urbana de Macei6 foi bastante condicionada pelas peculiaridades do
relevo, dividido em trés formacdes principais — planicie, tabuleiro e encostas (e
grotas). Por um lado, as areas mais planas do tabuleiro e da planicie se destinaram,
especialmente, a producdo formal do espaco urbano; por outro lado, as grotas e

encostas e as areas alagadicas sdo ocupadas por assentamentos humanos precarios.

A producdo formal da cidade ocorre sob as configuragcbes de loteamentos,
desmembramentos, conjuntos habitacionais e, mais recentemente, condominios.
Esses empreendimentos imobilidrios possuem um tracado, predominantemente,
reticulado e geométrico. O conjunto habitacional foi o modelo principal adotado pelo

poder publico para promocédo habitacional neste espaco urbano.

Ao analisar a localizacdo desses conjuntos na malha urbana, pode-se concluir que
esses elementos serviram como importantes condutores da expansdo da cidade.
Entre as décadas de 1970 e 1980, grande parte dos maiores conjuntos habitacionais
(em numero de unidades) produzidos pelo poder publico se localizaram nos bairros
de Tabuleiro dos Martins (Salvador Lyra em 1976, José Maria de Melo em 1977, José
Dubeaux Ledo em 1979), Cidade Universitaria (Eustaquio Gomes de Melo em 1979)
e, posteriormente, Benedito Bentes (Benedito Bentes | e Il — em 1986 €1988). Nessa

mesma época, o bairro da Serraria (mais préximo ao Centro) recebe grande parte da
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producdo de novos loteamentos da iniciativa privada, impulsionada pela construgéo

da Via Expressa (Avenida Menino Marcelo).

Nas duas ultimas décadas, em Maceid, houve um forte crescimento no numero de
empreendimentos do tipo condominio, principalmente, dos condominios murados e

controlados por guarita e sistema de vigilancia.

Em se tratando das solucdes de moradia dos mais pobres, assim como nas demais
cidades brasileiras, em Maceid, essas se configuram como 201 assentamentos
humanos precarios, 0s quais acompanharam o movimento da producdo formal da
cidade, no entanto, se difundiram nos terrenos “ignorados” pelo mercado formal de
terra, especialmente as areas ambientalmente mais frageis e nas areas reservadas a

equipamentos publicos dos loteamentos e conjuntos habitacionais.

Em oposicdo a producdo formal, esses assentamentos apresentam, geralmente,
tracado irregular e construcdes fora dos padrdes urbanisticos vigentes (lotes estreitos,
sem recuos). Os moradores desses assentamentos vivem, normalmente, em
condicbes insalubres - devido principalmente pela auséncia de sistemas de
esgotamento sanitario adequados — e vulneraveis — terrenos sujeitos a enchentes,
deslizamentos, dentre outras situacfes especificas de risco (faixa de dominios de
rodovias, proximidade de redes de alta-tenséo elétrica, margem de ferrovias). Além
disso, a estimativa do déficit habitacional de Macei6é por componente, calculada pela
Fundacao Joao Pinheiro (2013), revela que as situacdes de coabitacdo e de aluguel

excessivo sdo predominantes sobre os domicilios rasticos.

Desse modo, a politica habitacional neste municipio deveria ir além da producédo de
novas habitagdes (como ocorre no Programa Minha Casa Minha Vida), buscando
principalmente a ampliacdo do acesso aos sistemas de infraestrutura urbana. Assim
também, uma politica de auxilio para o pagamento de aluguéis resolveria boa parte

do déficit habitacional.

A secdo que se segue apresenta um panorama geral sobre o PMCMV, buscando
compreender as suas principais formas de atuacdo e as discussfes suscitadas a

respeito dos resultados desse programa.
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4. O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA (E O RETORNO DA POLITICA DE
PRODUCAO DE NOVAS CASAS)

O Programa Minha Casa Minha Vida foi elaborado, no ambito do Ministério da
Fazenda, a partir de um “pacote habitacional” apresentado por um grupo de
empresarios do setor construtivo atingido pela crise internacional de 2008
(desencadeada a partir do mercado de hipotecas dos Estados Unidos), apoiados pela
Céamara Brasileira da Industria da Construcao (CBIC). A sugestéo original propunha a
viabilizacdo da comercializagdo de 200 mil unidades por meio de subsidios diretos ao
comprador. (ROLNIK, 2015).

No decorrer das negociacdes, eleva-se a meta construtiva para 1 milhdo de unidades
e aumenta-se a fatia destinada aos setores de mais baixa renda — incluindo-se a faixa
mais pobre, de 0 a 3 salarios minimos. Apds pressées dos movimentos de moradia e
do Forum Nacional de Reforma Urbana; dos movimentos dos sem-terra; e dos
parlamentares de municipios pequenos (com até 50 mil habitantes) séo incluidas no
pacote: a producdo de moradias por associacdes e cooperativas autogestionada (o
MCMV-Entidades); a producdo de moradias nas areas rurais (PNH-Rural) e a criagéao
de uma modalidade de apoio aos pequenos municipios (Oferta Publica para

Municipios com até 50 mil habitantes). (IDEM)

Concluidas as discussbes, o PMCMV foi lancado em 2009 e desde entdo tem
monopolizado a politica habitacional brasileira. A presente secao visa descrever as
especificidades desse Programa, desde os dados quantitativos de producdo até as
discussdes suscitadas a respeito dos impactos sobre as dinamicas urbanas. Encontra-
se estruturada em 2 partes: i) a primeira apresenta os dados quantitativos das
modalidades de financiamento do programa voltado para as areas urbanas; e ii) a

segunda demonstra um panorama das discussdes académicas sobre o PMCMV.

4.1. O Programa Minha Casa Minha Vida em dados

O Programa Minha Casa Minha vida (PMCMYV) foi lancado em marco de 2009, por
meio de uma Medida Proviséria (MP 459), posteriormente aprovada como Lei n.

11977 (de 07 de julho de 2009). Esse programa foi apresentado com o objetivo
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principal de facilitar o acesso a moradia propria para familias de baixa renda e como
uma das acdes do Governo de enfrentamento da crise econémico-financeira mundial
de 2008.

O combate a crise ocorreria por: reducdo do risco de crédito associado as operacdes
de financiamento habitacional; incentivo ao retorno dos empréstimos e continuidade
dos investimentos; além da geracdo de emprego e renda, por meio do aquecimento
do setor da construcao civil. (BRASIL, 2009).

O acesso a moradia seria facilitado por:
i) Subvencgéo econdmica ao beneficiario pessoa fisica:

i) transferéncia de recursos da Unido ao Fundo de Arrendamento Residencial

(FAR) e ao Fundo de Desenvolvimento Social (FDS)?%;
iii) criagcdo do Fundo Garantidor da Habitacéo Popular (FGHab); e

iv) equalizacéo de taxas de juros e outros encargos financeiros nas operacoes
de financiamento para infraestrutura em projetos de habitag&o popular por meio

do Banco Nacional de Desenvolvimento Econdémico e Social (BNDES). 2°

O PMCMV é composto por dois subprogramas: Programa Nacional de Habitacéo
Urbana (PNHU) e Programa Nacional de Habitagdo Rural (PNHR). O primeiro tem o
objetivo de promover a requalificacédo de imoveis e a producdo ou aquisicdo de novas
unidades habitacionais nos espacos urbanos para familias com rendimentos mensais
de até R$ 5000,00. O segundo destina-se a subsidiar a producgdo, aquisicao ou
reforma de imdveis aos agricultores familiares ou trabalhadores rurais com renda
anual bruta de até R$ 60.000,00.

No PNHU, a subvencao econémica é concedida no ato de contratacdo da operacao
de financiamento habitacional para mutuarios com renda familiar mensal de até

R$3275,00%°. No entanto, somente 0os mutuarios com renda familiar de até R$

28 posteriormente, a transferéncia de recursos para o FAR foi alterada para uma “participacio do Fundo
de Arrendamento Residencial (FAR), mediante integralizacdo de cotas” pela Lei n°® 12.693/2012.

29 Em 2011, foi incluida pelalei 12.424, dentre as atribuicdes da Uni&o para com o PMCMV a realizacdo
de oferta publica de recursos destinados a subvengédo econdmica ao beneficiario pessoa fisica de
operacdes em Municipios com populacéo de até 50.000 (cinquenta mil) habitantes.

30 Valor estabelecido pelo Decreto N° 7.825 de 11 de outubro de 2012, correspondente ao limite da
faixa de renda 2 (até 6 salarios minimos). A periodicidade da atualizagdo de valores devera ser
definida pelo Poder Executivo Federal.
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1600,0031, tem acesso aos recursos do FAR ou do FDS, os demais recebem recursos

provenientes do FGTS.

Os mutuérios, entretanto, deverdo participar financeiramente sob a forma de
prestacdes mensais, sendo dispensados de contribuigdo financeira os beneficiarios
de acBes do setor publico de reassentamento, remanejamento ou substituicdo das
unidades habitacionais ou as familias desabrigadas que perderam seu unico imével

em uma situacao de emergéncia ou estado de calamidade publica.

As familias com rendas mensais de até R$ 5.000,00%? poderdo ter acesso aos
beneficios do Fundo Garantidor da Habitacdo Popular (FGHab) e a reducdo das
custas de registros dos imoéveis. O FGHab garante o pagamento em caso de
desemprego e reducdo temporaria da capacidade de pagamento, assume o saldo
devedor em caso de morte ou invalidez permanente, além de assumir as despesas de
recuperacao relativas a danos fisicos ao imovel. A reducdo dos custos de registro €
de 75% para os empreendimentos financiados pelo FAR ou FDS e de 50% para 0s

demais empreendimentos enquadrados no PMCMV.

No que se refere aos recursos da Unido destinados aos Fundos de Arrendamento
Residencial e de Desenvolvimento Social, a Lei 11977/2009 autoriza a transferéncia
de até R$16.500.000.000 para o primeiro e até R$ 500.000.000 para o segundo. A lei
autoriza também a participacdo da Unido em até R$2.000.000.000 do Fundo
Garantidor de Habitacdo Popular (FGHab).

O PNHU possui quatro modalidades de financiamentos:

1) Financiamento com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial para
familias com renda mensal de até R$1600,00. (Faixa 1 — Habitagdo de
Interesse Social).

2) Financiamento com recursos do Fundo de Desenvolvimento Social:
destinado ao MCMV Entidades, para familias com renda mensal de até
R$1600,00 organizadas de forma associativa por uma Entidade
Organizadora (Associacfes, Sindicatos, Cooperativas, dentre outras).

(Faixa 1 — Habitacdo de Interesse Social).

31 valor estabelecido pelo Decreto N°. 7795 de 24 de agosto de 2012, correspondente ao limite da
faixa de renda 1 (até 3 salarios minimos).

32 Valor estabelecido pelo Decreto N°. 7499 de 16 de junho de 2011, correspondente ao limite da
faixa de renda 3 (de 6 até 10 salarios minimos).
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3) Financiamento com recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo

para familias com renda mensal de até R$3275,00. (Faixa 2 — segmento

econdmico) e

4) Oferta publica de recursos para familias com renda mensal de até R$

1600,00 em municipios com até 50 mil habitantes. (Faixa 1 — Habitacdo de

Interesse Social).

A seguir estdo explicitadas as especificidades de cada uma das modalidades citadas:

4.1.1. Recursos do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR)

Os recursos do FAR sédo destinados a aquisi¢cao ou requalificacdo de iméveis para

familias com renda mensal de até R$1.600,00, no ambito do PNHU.

Os financiamentos com recursos FAR abrangem os seguintes municipios:

Capitais estaduais e respectivas regides metropolitanas (quando
existentes);

regides metropolitanas de Campinas/SP e Baixada Santista/SP;
municipios limitrofes a Teresina/Pl,

que pertencam a respectiva Regido Integrada de Desenvolvimento —
RIDE, no Distrito Federal;

municipios com populagéo igual ou superior a 50 mil habitantes;
municipios com populacao entre 20 mil e 50 mil habitantes, desde que
apresentem: populacdo urbana igual ou superior a 70%; taxa de
crescimento populacional, entre 2000 e 2010, maior do que do Estado
em que se localiza; e taxa de crescimento populacional, entre 2007 e
2010, maior do que 5%.

De acordo com o Portaria N°. 168 de 12 de abril de 2013, o Programa, com recursos

do FAR, teve como meta a contratacdo de 860 mil unidades habitacionais, até 31 de
dezembro de 2014.
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Quadro 18. Meta fisica x Contratacdo de unidades habitacionais (UH) com recursos FAR por

unidade da federacéao.

Unidade da Federacéao

Déficit Habitacional urbano
para familias com renda
mensal de até 3 SM, dados
de 2008.*

UH (Meta)**

UH

(Contratadas)***

Acre 15.946 3.348 6.279
Amazonas 101.466 18.117 20.834
Amapa 10.367 2.350 7.834
Para 197.406 41.269 85.932
Rondbnia 25.849 5.136 20.483
Roraima 12.266 2.586 6.430
Tocantins 33.604 7.131 13.358
NORTE 396.992 79.937 161.150
Alagoas 62.213 13.021 53.451
Bahia 324.387 68.247 162.329
Ceara 178.456 36.547 54.175
Maranhéo 195.014 39.468 98.972
Paraiba 85.727 17.900 21.006
Pernambuco 208.827 43.609 54.236
Piaui 65.292 13.616 33.051
Rio Grande do Norte 71.217 14.436 21.287
Sergipe 56.627 11.835 6.939
NORDESTE 1.248.467 258.679 505.446
Distrito Federal 88.191 17.956 16.209
Goias 145.368 30.677 33.711
Mato Grosso do Sul 61.667 12.860 22.115
Mato Grosso 53.256 11.493 41,450
CENTRO-OESTE 348.477 72.986 113.485
Espirito Santos 70.023 13.691 12.148
Minas Gerais 404.596 84.857 109.269
Rio de Janeiro 374.138 76.710 109.550
Sao Paulo 873.268 182.146 178.213
SUDESTE 1.723.246 357.404 409.180
Parana 167.671 35.334 45.210
Rio Grande do Sul 170.595 35.555 45,086
Santa Catarina 94.790 20.105 16.871
SUL 432.912 90.994 107.167
TOTAL 4,148.329 860.000 1.296.428

* Fonte: Fundacao Jodo Pinheiro, 2008. (NUmeros aproximados).
**Eonte: Portaria n. 168, de 12 de abril de 2013, Anexo II.
** Fonte: Relatdrio de Gestdo FAR 2014 — Quadro 13. P. 46

O relatorio de gestdo 2014 do FAR (BRASIL, MCIDADES; CEF, 2014, p. 48) aponta
gue até a data citada, o FAR contratou para o PMCMV, 3.365 empreendimentos
habitacionais, que somaram 1.296.428 unidades, no valor de R$72.162.024.490,00.

Segundo a Portaria supracitada, a distribuicdo dos recursos e das unidades

habitacionais por unidade da federacdo teve como base a estimativa do déficit

habitacional urbano para familias com renda de até 3 salarios minimos mensal, de

acordo com os dados da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilio (PNAD) do
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Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) de 2008, ficando definida

conforme o quadro 18.

Como se pode ver no quadro 18, a meta de producéo era de aproximadamente 20%
do Déficit Habitacional considerado. Em apenas trés estados - Sergipe, Santa
Catarina e Espirito Santo - e no Distrito Federal, o nUmero de unidades contratadas
foi menor do que a meta. Em sete estados (Amapda, Rondbnia, Roraima, Alagoas,
Bahia, Piaui e Maranh&o), as unidades habitacionais contratadas somaram mais da
metade do déficit habitacional considerado, chegando em Alagoas, a marca de 85,9%
do déficit habitacional urbano para familias com até 3 salarios minimos de renda

mensal. (Ver grafico 6).

Grafico 6. Percentual das unidades habitacionais contratadas por Unidade da Federacdo em
relacdo ao déficit habitacional urbano para faixa de renda de até 3 salarios minimos.
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Fonte: Relatério de Gestdo FAR 2014.

Além das metas de producédo, sdo estabelecidos também os valores maximos das
unidades habitacionais por regido que podem ser adquiridas com recursos do FAR.
Os valores variam de R$54.000,00 para os municipios com menos de 50 mil
habitantes em alguns estados do Nordeste até R$76.000,00 para unidades
habitacionais na Capital Federal ou nas Regifes Metropolitanas de S&o Paulo,

Baixada Santista e Campinas e no municipio de Jundiai/SP. O quadro 19, aponta 0s
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valores méaximos de aquisicdo de unidades habitacionais por tipo de unidade e por

Unidade da Federacéo.

Quadro 19. Valores maximos de aquisicdo das unidades habitacionais com recursos do FAR.

UF Localidade Valor méximo de aquisicdo da
unidade habitacional
Apartamento | Casa
DF Capital 76.000,00 76.000,00
Municipios da RIDE/DF 60.000,00 60.000,00
GO, Capital e respectiva regido metropolitana 60.000,00 60.000,00
MS Municipios com populacdo maior ou igual a 50 mil habitantes | 57.000,00 57.000,00
e MT Municipios com populacdo menor que 50 mil habitantes Nao se aplica | 56.000,00
BA Capital e respectiva regido metropolitana 64.000,00 64.000,00
Municipios com populacéo maior ou igual a 50 mil habitantes | 60.000,00 60.000,00
Municipios com populacdo menor que 50 mil habitantes N&o se aplica | 57.000,00
CE e | Capital e respectiva regido metropolitana 63.000,00 63.000,00
PE Municipios com populacéo maior ou igual a 50 mil habitantes | 59.000,00 59.000,00
Municipios com populacdo menor que 50 mil habitantes Nao se aplica | 56.000,00
AL, PB, | Capital e respectiva regido metropolitana 61.000,00 61.000,00
SE, RN | Municipios com populacéo maior ou igual a 50 mil habitantes | 57.000,00 57.000,00
e MA Municipios com popula¢do menor que 50 mil habitantes N&o se aplica | 54.000,00
Pl Capital 61.000,00 61.000,00
Municipios com popula¢éo maior ou igual a 50 mil habitantes | 57.000,00 57.000,00
Municipios com popula¢do menor que 50 mil habitantes N&o se aplica | 54.000,00
AC, AP | Capital e respectiva regido metropolitana 62.000,00 62.000,00
AM, PA | Municipios com popula¢@o maior ou igual a 50 mil habitantes | 60.000,00 60.000,00
RR, RO | Municipios com populagdo menor que 50 mil habitantes N&o se aplica | 58.000,00
e TO
ES Capital e respectiva regido metropolitana 60.000,00 60.000,00
Municipios com popula¢éo maior ou igual a 50 mil habitantes | 58.000,00 58.000,00
Municipios com popula¢do menor que 50 mil habitantes N&o se aplica | 56.000,00
MG Capital e respectiva regido metropolitana 65.000,00 65.000,00
Municipios com popula¢éo maior ou igual a 50 mil habitantes | 60.000,00 60.000,00
Municipios com popula¢do menor que 50 mil habitantes N&o se aplica | 58.000,00
RJ Capital e respectiva regido metropolitana 75.000,00 75.000,00
Municipios com popula¢éo maior ou igual a 50 mil habitantes | 69.000,00 69.000,00
Municipios com popula¢do menor que 50 mil habitantes N&o se aplica | 60.000,00
SP Municipios integrantes das regides metropolitanas da Capital, | 76.000,00 76.000,00
de Campinas e Baixada Santista e municipio de Jundiai
Municipios com popula¢éo maior ou igual a 50 mil habitantes | 70.000,00 70.000,00
Municipios com popula¢do menor que 50 mil habitantes N&o se aplica | 60.000,00
PR, SC | Capital e respectiva regido metropolitana 64.000,00 64.000,00
e RS Municipios com popula¢éo maior ou igual a 50 mil habitantes | 60.000,00 60.000,00
Municipios com populacdo menor que 50 mil habitantes N&o se aplica | 59.000,00

Fonte: Portaria N°. 168 de 12 de abril de 2013, item 7.1.

Os empreendimentos habitacionais produzidos com recursos do FAR devem ser

edificados em parceria entre 0os governos municipais ou estaduais ou do Distrito

Federal (DF) e as construtoras. A figura 13 mostra um resumo dos papéis dos

diferentes agentes no processo para execuc¢do dos empreendimentos com recursos

do FAR.
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Os estados, municipios e DF sdo responsaveis, pelo menos, por: i) cadastrar as
familias que podem ser beneficiadas; ii) garantir a ampliacdo dos servicos e da
infraestrutura urbana para o atendimento das novas demandas; iii) executar Trabalho
Social com os beneficiarios; iv) promover acdes que facilitem a execugdo dos projetos,
como, por exemplo, doacdo do terreno, medidas de desoneracdo tributéria e/ou
implementacdo de instrumentos urbanisticos que visam o controle de areas urbanas
ociosas; v) reconhecer o empreendimento como um Zona Especial de Interesse Social
(ZEIS).

Estados ou

Unido aloca
recursos.

municipios
cadastram as

Construtoras
apresentam
projetos.

familias.

Instituicbes
Financeiras
oficiais
Construtoras (CAIXA ou CAIXA

Banco do

executam a ( Brasil) liberam ( anal_isa 0
obra. projeto.
recursos
conforme
cronograma
de execucdao.

Beneficiarios
recebem as
chaves.

Figura 13. Fluxograma de execucdo dos empreendimentos financiados com recursos
do FAR.

Fonte: BRASIL, CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2013.

As construtoras devem apresentar os projetos dos empreendimentos as instituicdes
financeiras oficiais federais (CAIXA ou Banco do Brasil) e executa-los. No entanto, tais
projetos devem seguir as especificacfes técnicas minimas definidas pelo Ministério

das Cidades. Os empreendimentos podem ser compostos por Casas térreas (tipologia
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01) ou Prédios (tipologia 02 - apartamentos, casa sobreposta - edificacdes
multifamiliares - ou sobrados — edificacbes unifamiliar) com limites de até 500
unidades por modulos ou formar condominios segmentados em 250 unidades.
(BRASIL, CAIXA, 2013, p.08).

As unidades de tipologia 01 devem possuir no minimo 36 m2 de area Util interna (sem
contar as paredes) e devem ser constituidas por: 2 dormitérios, sala, cozinha,
banheiro, circulacdo e uma éarea de servico externa. As unidades de tipologia 02
devem ter no minimo 39 m?2 de area Util interna e serem divididas em: 2 dormitorios,
sala, cozinha, banheiro e &rea de servico. O pé direito ndo deve ser inferior a 2,5 m,
admitindo-se 2,3m nos banheiros. Em todos os comodos deve ser possivel inscrever
0 médulo de manobra sem deslocamento para rotacdo de 180° definido pela NBR
9050 (1,20m x 1,50 m), livre de obstaculos. Todas as portas devem ter vao livre de
0,8m x 2,10 m. Para os empreendimentos com 60 ou mais unidades habitacionais,
equipamentos de lazer para uso comunitarios sao obrigatorios, principalmente: Centro
comunitario, espaco de lazer descoberto para recreacédo infantil e quadra de esportes.
(BRASIL, MINISTERIO DAS CIDADES, 2014).

Quanto aos critérios para selecao dos beneficiarios, a Portaria N°. 595, de 18 de
dezembro de 2013 do Ministério das Cidades, estabelece trés critérios nacionais e
determina que os estados ou municipios ou DF podem definir até trés critérios
adicionais. Os critérios nacionais sao: familias residentes em areas de risco ou
insalubres ou que tenham sido desabrigadas; familias com mulheres responsaveis

pela unidade familiar; e familias com pessoas com deficiéncia.

Os critérios locais devem ser aprovados pelos conselhos locais de habitacdo, ou nos
casos em que nao existam, pelos conselhos de Assisténcia Social e podem dispor,
por exemplo, sobre territorialidade (como a proximidade do local de trabalho ou do
atual local de moradia) e vulnerabilidade social (como as familias em situacéo de rua,

assistidas pelo governo).

Devera ser reservado, no minimo, 3% (trés por cento) das unidades habitacionais do
empreendimento para pessoas idosas e, pelo menos, 3% (trés por cento) para familia
com pessoas com deficiéncia. A selecdo dos demais candidatos deve ser feita de
acordo com a quantidade de critérios atendidos, sendo que nos casos em que a

guantidade de critérios totais (nacionais somados aos adicionais) for maior que cinco,



105

75% dos candidatos deverdo atender 5 ou 6 critérios e 25% dos candidatos deverao
atender até 4 critérios; no caso em que a quantidade de critérios for até quatro, os
candidatos formam um uUnico grupo. Os candidatos de mesmo grupo serao

selecionados e ordenados por meio de sorteio.

De acordo com a Portaria citada, é possivel que o municipio, estado ou DF indique
um grupo de familias originarias de um mesmo assentamento irregular, que estejam
em processo de remogao ou reassentamento, por estarem em area de risco ou outros
motivos justificados em projeto de regularizacdo fundiaria. Nestes casos, séo
dispensados os critérios de hierarquizacdo e selecao, no entanto, s6 serdo admitidos

até 50% das unidades habitacionais produzidas no municipio.

Os beneficiarios devem estar enquadrados na faixa de renda definida e ndo podem
ter sido contemplados em outros programas de habitacao social do governo ou possuir
casa propria ou financiamento em qualquer Unidade da Federacao. Além disso, 0s
beneficiarios do Programa devem pagar uma prestacao equivalente a 10% da renda
durante 10 anos. (BRASIL, CEF, 2012, p.12).

4.1.2. Recursos do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS)

Os recursos do Fundo de Desenvolvimento Social, no ambito do PMCMV, séo
destinados a familias, com renda mensal de até R$1600,00, organizadas em
entidades privadas sem fins lucrativos — Entidades Organizadoras - EO (associagoes,
cooperativas, sindicatos, etc.). Os financiamentos com recursos do FDS séao
realizados por meio do Programa Minha Casa Minha Vida — Entidades (PMCMV-E) e
sdo concedidos diretamente aos beneficiarios (pessoa fisica) ou a Entidade
Organizadora (pessoa juridica) como substituta temporéaria dos beneficiarios. A area
de atuacdo do Programa abrange todas as areas urbanas localizados no territério

nacional.

O Programa traz para o beneficiario condicdes de contratacdo especiais e
subsidiadas, tais como: isen¢ao de taxa de juros; dispensa da cobranca de atualizacéo
monetaria no periodo de execucdo da obra; prestacfes de financiamento ao longo de
120 meses; amortiza¢do da divida em caso de morte ou invalidez permanente; o FDS

assume as despesas de custas e emolumentos cartorarios, além das despesas
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decorrentes de danos fisicos dos imdveis decorrentes de causas externas. (BRASIL,
MINISTERIO DA FAZENDA; CAIXA, 2015, p.27).

Quadro 20. Unidades Habitacionais Contratadas pelo PMCMV-E com recursos FDS para
Entidades Organizadoras (Pessoa Juridica) por Unidade da Federacao até 31 de dezembro de

2014.
Unidade da Federacédo Unidades Habitacionais %
Acre 0 0
Amazonas 1.850 3,6
Amapéa 0 0
Para 1.341 2,6
Rond6nia 441 0,9
Roraima 635 1,2
Tocantins 277 0,5
NORTE 4544 8,8
Alagoas 275 0,5
Bahia 2.140 4,2
Ceara 1.440 2,9
Maranhao 1.545 3
Paraiba 889 1,7
Pernambuco 2.555 S
Piaui 675 13
Rio Grande do Norte 0 0
Sergipe 2.035 3,9
NORDESTE 11554 22,5
Distrito Federal 0 0
Goiéas 7.693 15,1
Mato Grosso do Sul 2.118 4,1
Mato Grosso 100 0,2
CENTRO-OESTE 9.911 19,4
Espirito Santos 0 0
Minas Gerais 1.811 3,5
Rio de Janeiro 248 0,5
Séo Paulo 14.091 27,5
SUDESTE 16.150 31,5
Parana 617 13
Rio Grande do Sul 8.032 15,7
Santa Catarina 349 0,8
SUL 8.998 17,8
TOTAL 51.157 100,0

Fonte: CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2014.
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De acordo com dados da Caixa Econdmica Federal, do langamento do PMCMV em
2009 até 31 de dezembro de 2014, foram contratadas 51.157 unidades habitacionais
por meio do PMCMV-E. Como se pode ver no quadro 20, o estado de Sao Paulo
concentrou 27,5% das UH financiadas com recursos do FDS, enquanto que nos
estados do Acre, Amapa, Rio Grande do Norte e Espirito Santos, além do Distrito

Federal, ndo houve financiamentos desse tipo.

Em 2014, segundo o relatorio de gestdo do FDS (BRASIL; CAIXA, 2015), foram
disponibilizados R$1.100.000.000,00 para a producdo de 20 mil unidades
habitacionais por meio do PMCMV-E. No entanto, foram contratados apenas 87,7%
desse orcamento e um total de 15.131 unidades habitacionais. As unidades

habitacionais e o orcamento foram distribuidos conforme o quadro 21.

Quadro 21. Distribuicdo do orcamento e unidades habitacionais contratadas em 2014 pelo
PMCMV-E.

Regiso Quantidade % Org_amento Quantidade UH - % Orgcamento utilizado
UH - meta destinado R$ contratadas R$

N 2.710 | 13,55 149.050.000 1.657 | 10,95 99.388.413,00
NE 6.188 | 30,94 340.340.000 4.759 | 31,46 284.555.290,61
SE 6.565 | 32,83 361.075.000 5.214 | 34,46 384.842.899, 69
S 2.167 | 12,33 135.685.000 1.932 | 12,77 111.723.225,39
C.0. 2.070 | 10,35 113.850.000 1.568 | 10,36 84.363.138,50
Total 20.000 100 1.100.000.000 15.131 100 964.872.967,19

Fonte: BRASIL; MINISTERIO DA FAZENDA; CAIXA, 2015.

O Ministério das Cidades, estabeleceu por meio da Instrucdo Normativa N°. 39 de 19
de dezembro de 2014 os valores maximos das unidades habitacionais por regido que
podem ser adquiridas com recursos do FDS. Os valores variam de R$49.000,00 para
unidades habitacionais localizadas em municipios com menos de 20 mil habitantes
em todo o pais até R$76.000,00 para unidades habitacionais na Capital Federal ou
nas Regides Metropolitanas de Sao Paulo, Baixada Santista e Campinas e no
municipio de Jundiai/SP. O quadro 22, aponta os valores maximos de aquisicao de

unidades habitacionais por Unidade da Federagéo.

O PMCMV-E tem como gestor o Ministério das Cidades, por meio da Secretaria
Nacional de Habitacdo e tem como agente operador a Caixa Econémica Federal
(CAIXA). Os agentes financeiros do Programa sdo as Instituicdes Financeiras
Federais e 0s agentes executores podem ser as proprias Entidades Organizadoras ou
construtoras contratadas por elas. (BRASIL; MCIDADES; CCFDS, 2014). A figura 14
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demonstra os procedimentos necessarios para realizacdo dos empreendimentos com

financiamento pelo FDS.

Quadro 22. Valores maximos de aquisicdo das unidades habitacionais com recursos do FDS.

UF Localidade Valor maximo de aquisicéo
(R9)

DF Capital 76.000,00
Municipios da RIDE/DF com populacao superior a 50 mil habitantes | 60.000,00
Municipios com populacéo entre 20 mil e 50 mil habitantes 60.000,00
Municipios com populacéo até 20 mil habitantes 49.000,00

GO, Capital e respectiva regido metropolitana 60.000,00

MS Municipios com populacdo maior ou igual a 50 mil habitantes 57.000,00

e MT Municipios com populagéo entre 20 mil e 50 mil habitantes 56.000,00
Municipios com popula¢do menor que 20 mil habitantes 49.000,00

BA Capital e respectiva regido metropolitana 64.000,00
Municipios com popula¢éo maior ou igual a 50 mil habitantes 60.000,00
Municipios com populacdo entre 20 mil e 50 mil habitantes 57.000,00
Municipios com populagdo menor que 20 mil habitantes 49.000,00

CE e | Capital e respectiva regido metropolitana 63.000,00

PE Municipios com popula¢do maior ou igual a 50 mil habitantes 59.000,00
Municipios com populagdo entre 20 mil e 50 mil habitantes 56.000,00
Municipios com populagdo menor gue 20 mil habitantes 49.000,00

AL, PB, | Capital e respectiva regido metropolitana 61.000,00

SE, Municipios com populagdo maior ou igual a 50 mil habitantes 57.000,00

RN, Pl | Municipios com populacéo entre 20 mil e 50 mil habitantes 54.000,00

e MA Municipios com populacdo menor gue 20 mil habitantes 49.000,00

AC, AP | Capital e respectiva regido metropolitana 62.000,00

AM, PA | Municipios com populacédo maior ou igual a 50 mil habitantes 60.000,00

RR, RO | Municipios com populacéo entre 20 mil e 50 mil habitantes 58.000,00

e 1O Municipios com populacdo menor que 20 mil habitantes 49.000,00

ES Capital e respectiva regido metropolitana 60.000,00
Municipios com populacdo maior ou igual a 50 mil habitantes 58.000,00
Municipios com populacéo entre 20 mil e 50 mil habitantes 56.000,00
Municipios com populacdo menor que 20 mil habitantes 49.000,00

MG Capital e respectiva regido metropolitana 65.000,00
Municipios com populacdo maior ou igual a 50 mil habitantes 60.000,00
Municipios com populacéo entre 20 mil e 50 mil habitantes 58.000,00
Municipios com populacdo menor que 20 mil habitantes 49.000,00

RJ Capital e respectiva regido metropolitana 75.000,00
Municipios com populacdo maior ou igual a 50 mil habitantes 69.000,00
Municipios com populacéo entre 20 mil e 50 mil habitantes 60.000,00
Municipios com populacdo menor que 20 mil habitantes 49.000,00

SP Municipios integrantes das regifes metropolitanas da Capital, de | 76.000,00
Campinas e Baixada Santista e municipio de Jundiai
Municipios com populacdo maior ou igual a 50 mil habitantes 70.000,00
Municipios com populacéo entre 20 mil e 50 mil habitantes 60.000,00
Municipios com populacdo menor que 20 mil habitantes 49.000,00

PR, SC | Capital e respectiva regido metropolitana 64.000,00

e RS Municipios com populacdo maior ou igual a 50 mil habitantes 60.000,00
Municipios com populacao entre 20 mil e 50 mil habitantes 59.000,00
Municipios com populacdo menor que 20 mil habitantes 49.000,00

Fonte: BRASIL, MCIDADES, Instru¢do Normativa N°. 39 de 19 de dezembro de 2014, Anexo Il
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Figura 14. Fluxograma de execuc¢ao dos empreendimentos financiados com recursos do FDS.
Fonte: BRASIL, MINISTERIO DAS CIDADES, 2014.

Para execucdo dos empreendimentos sé&o considerados dois tipos de regimes de

Construcéo:

) Autogestdo — Autoconstrucdo pelos proprios beneficiarios; mutirdo ou ajuda

mutua; e Administracdo direta; desde que a Assessoria Técnica da Entidade
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Organizadora comprove acervo técnico compativel com o projeto elaborado ou

0s beneficiarios sejam orientados por um Responsavel Técnico.

1)) Cogestdo — no caso de construgbes verticalizadas (com mais de um
pavimento), é obrigatdria a contratacdo na modalidade de empreitada global,
porém também é permitido a autogestdo se for comprovado a existéncia de
acervo técnico compativel. (BRASIL; MCIDADES; CCFDS, 2014).

Para selecdo dos beneficiarios, os candidatos deverdo estar inscritos no cadastro
habitacional da entidade organizadora proponente, a qual serd responsavel pela
indicacdo dos beneficiarios. Os critérios de selecdo nacionais sdo 0S mMesmos
apontados para os financiamentos com recursos FAR, porém as entidades
organizadoras podem indicar critérios adicionais, desde que aprovados em
assembleia e registrados em ata, regulada por seus respectivos estatutos ou
regimentos. Os critérios adicionais deverdo ser definidos, aprovados e publicados
antes da apresentacéo da proposta de empreendimento a instituicao financeira oficial
federal. A selecdo e o ordenamento dos candidatos seguem a mesma légica dos

financiamentos com recursos FAR. (Portaria N°. 595 de 18 de dezembro de 2013).

Em relacédo aos empreendimentos, estes deverdo estar inseridos na malha urbana ou
zona de expansado urbana, definidos pela legislacdo municipal (Plano Diretor) e
deverdo ser dotados de infraestrutura urbana béasica (vias de acesso e de circulagéo
pavimentadas, drenagem pluvial, calgadas, guias e sarjetas), além disso, as redes de
energia elétrica e iluminacao publica, de abastecimento de agua potavel e as solucbes
para 0 esgotamento sanitario e a coleta de lixo deverdo estar em condicbes de
operacao até a data de entrega do empreendimento. (BRASIL, MCIDADES, CCFDS;
2014).

O Conselho Curador do FDS, por meio da Resolugdo N°. 200 de 05 de agosto de
2014, estabeleceu o numero maximo de unidades a serem produzidas em cada
empreendimento e por Entidade Organizadora simultaneamente num mesmo
municipio, bem como, o limite de UH em empreendimentos situados em distancia
inferior a mil metros um do outro (contiguos), em relacdo ao niumero de habitantes do

municipio, conforme o disposto no quadro 23.
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Quadro 23. Limites para producdo por empreendimento e por Entidade Organizadora.

NUmero de habitantes Limite de UH por | Limite por execugdo simultinea pela Entidade
Empreendimento Organizadora e/ou empreendimentos contiguos
Até 20.000 50 100
20.001 a 50.000 150 300
50.001 a 100.000 300 600
Acima de 100.000 500 1.000

Fonte: BRASIL, MCIDADES, CCFDS, 2014

Os empreendimentos podem ser compostos por edificagbes unifamiliares (casas
térreas ou sobrados) ou edificacbes multifamiliares (apartamentos ou casas
sobrepostas ou villages) e devem atender as especificacdes técnicas minimas
definidas pelo Ministério das Cidades (Instrugcdo Normativa N°. 45 de 09 de novembro
de 2012). As unidades unifamiliares devem possuir no minimo 38 m?2 de area Uutil
interna (sem contar as paredes) e devem ser constituidas por: 2 dormitérios, sala,
cozinha, banheiro, circulacdo e uma é&rea de servico externa. As unidades
multifamiliares devem ter no minimo 42 m2 de area util interna e serem divididas em:
2 dormitorios, sala, cozinha, banheiro e area de servigco. O pé direito ndo deve ser

inferior a 2,5 m, admitindo-se 2,3m nos banheiros.

Em todos os comodos deve haver espacos livres de obstaculos em frente as portas
de no minimo 1,20m e deve ser possivel inscrever o médulo de manobra sem
deslocamento para rotacao de 180° definido pela NBR 9050 (1,20m x 1,50 m). Todas
as portas devem ter vao livre de 0,8m x 2,10 m. Para os empreendimentos com 60 ou
mais unidades habitacionais, equipamentos de lazer para uso comunitarios Sao
obrigatérios, principalmente: Centro comunitario, espaco de lazer descoberto para
recreacdo infantil e quadra de esportes. (BRASIL, MINISTERIO DAS CIDADES,
2012).

4.1.3. Financiamento com recursos do FGTS

As operacdes de créditos com recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo
(FGTS) no ambito do Programa Nacional de Habitacdo Urbana (PNHU) do PMCMV
visa atender as familias com renda mensal de até R$3.275 com o auxilio de
subvencao econémica de modo a facilitar a aquisicdo, producao ou requalificacéo de

imoével residencial.
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Segundo a Portaria Interministerial N°409 de 31 de agosto de 2011, a subvencao
econOmica fica limitada a 17,5% dos valores totais dos descontos habitacionais
concedidos com recursos do FGTS. Os recursos para a subvencao sao geridos pela

Caixa Econdmica Federal.

As propostas de operacao de crédito por meio do FGTS enquadradas no PMCMV sao
aguelas destinadas a familias com renda mensal bruta de até R$3275,00 e cujos
empreendimentos contemplem:

i.  condicdes de acessibilidade a todas as areas publicas e de uso comum;

ii. disponibilidade de unidades adaptaveis ao uso por pessoas com
deficiéncia, com mobilidade reduzida e idosos, de acordo com a
demanda;

iii. condicdes de sustentabilidade das construcdes; e

iv. uso de novas tecnologias construtivas. (BRASIL, MCIDADES; IN
33/2012).

O enquadramento no PMCMV é um dos critérios de priorizacdo no processo de
hierarquizacdo e selecdo de propostas de créditos que ordena e elege os

financiamentos até o limite de recursos orcamentarios alocado.

De acordo com dados dos demonstrativos financeiros e relatorios de a¢cdes anuais do
FGTS (BRASIL; CAIXA), foram contratadas, entre 2009 e 2014, 1.671.517 unidades
habitacionais com recursos do FGTS, no ambito do PMCMV, somando mais de 100
bilhes de reais em financiamento. Além disso, nesse mesmo periodo foi direcionado
mais de 30 bilhdes de reais a concessdes de descontos nos financiamentos

habitacionais a pessoas fisicas, para familias enquadradas no Programa.

Quadro 24. Financiamentos FGTS no ambito do PMCMV por regiéo.

Periodo Regido UH contratadas % das UH Valor de financiamento (R$)
Norte 42.242 25 2.972.400.000

Nordeste 326.345 195 21.315.000.000

2008 2014 | Centro-Oeste 237.182 14.2 16.985.000.000
sul 434.708 26 30.451.500.000

Sudeste 631.040 31.8 47.893.000.000

Total 1.671.517 100 112.378.716.000

Fonte: Caixa Econdmica Federal, 2014.
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O quadro 24, mostra a distribuicdo das unidades habitacionais por regido do pais.
Como se pode ver, a regido sudeste possui 0 maior numero de UH contratadas,

atingindo 37,8% do total e a regido norte, possui 2,5% das UH totais contratadas.

Em 2009, do total de 408 mil unidades habitacionais financiadas pelo FGTS, cerca de
87 mil foram no ambito do PMCMV, ou seja, 27,8%. Em 2014, das 484,4 mil UH
contratadas com recursos do FGTS, aproximadamente 320 mil, ou seja, 66%,

estavam enquadradas no Programa.

O valor maximo dos iméveis que podem ser adquiridos por meio de PMCMV com
financiamento pelo FGTS, segue o0 mesmo limite definido para as demais operagdes
de financiamento habitacionais com esse tipo de recurso, variando entre R$90.000,00
e R$190.000,00 de acordo com o municipio onde o imovel se localiza. Do mesmo
modo, segue o limite do valor de financiamento, que varia de R$54.000,00 a
R$114.000,00. (Quadro 25).

Quadro 25. Limites de valor de venda e avaliacdo imével e do financiamento com recursos do
FGTS de acordo com 0 municipio.

Limite de valor de Limite de valor de
Localizag&do do imovel venda e avaliacdo | financiamento R$
R$
DF e Regifes Metropolitanas nos estados RJ e SP. Até 190.000,00 Até 114.000,00
Capitais estaduais e municipios com populacéo igual ou . .
maior que um milhdo de habitantes. Ate 170.000,00 Ate 102.000,00
Municipios integrantes de regides metropolitanas ou
equn_/e}le_ntes, inclusive 0s |r_1tegrantes da RIDE e _ Até 145.000,00 Até 87.000,00
municipios com populagao igual ou superior a 250 mil
habitantes.
MUI’!ICIpIOS com populagéo igual ou superior a 50 mil Até 115.000,00 Até 69.000,00
habitantes.
Demais municipios Até 90.000,00 Até 54.000,00

Fonte: BRASIL; MCIDADES, IN N°33/2012

O procedimento para efetivacao dos financiamentos habitacionais por meio do FGTS
para construcdo de novos empreendimentos estd explicitado na figura 15. As
construtoras devem apresentar os projetos dos empreendimentos a Caixa Econdmica
Federal, que por sua vez realiza uma pré-analise e autoriza o lancamento e a
comercializagdo das unidades habitacionais. Os contratos de financiamento a
producdo sdo assinados apo0s a conclusdo da andlise e depois de atingir a uma

comercializacdo minima de 30% das unidades ou 20% das unidades financiadas pela
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CAIXA aos adquirentes finais ou de 15% das unidades, apos andlise da velocidade
de venda. (BRASIL; CAIXA; 2013; p.15).

Durante a construcdo, a CAIXA financia o mutuario pessoa fisica e 0 montante é
abatido da divida da construtora. A CAIXA libera os recursos a medida em que sao
cumpridas e vistoriadas as etapas definidas no cronograma de execucdo. As chaves

das unidades séo entregues aos mutuarios pelas construtoras.

De acordo com o Ministério das Cidades (IN. N°33/2012), es projetos dos
empreendimentos devem estar compativeis com o Plano Diretor Municipal e atender
as normas ambientais e as posturas municipais, bem como se adequar as
caracteristicas regionais, locais, climaticas e culturais da area onde se insere. Além
disso, quando possivel, deve prever a ampliacdo da unidade habitacional. A Caixa
Econdmica Federal define o limite de até 300 unidades por empreendimento sob a

forma de condominio.

Construtoras CAIXA
Unido e FGTS apresentam realiza pré-andlise
alocam projetos de e autoriza o

recursos.

empreendimentos
ao agente gestor
(CAIXA).

Recursos sao
liberados
conforme

cronograma

de execugdo e

apos vistorias.

lancamento e a
comercializagéo.

Construtora
executa a obra.
CAIXA financia o
mutudrio pessoa
fisica e abate o
montante da
divida da
construtora.

Concluida a
obra, a
construtora
entrega as
unidades aos
mutuarios.

O contrato de
financiamento a
producao é
assinado, ap6s
conclusao da
analise e
comercializa¢do
minima exigida.

Figura 15. Fluxograma de execuc¢do dos empreendimentos financiados com recursos do FGTS.
Fonte: BRASIL; CAIXA, 2013, p. 14.
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4.1.4. Oferta publica de recursos para municipios com até 50 mil habitantes

A modalidade de financiamento por meio de Oferta Publica de Recursos pelo PNHU
tem como objetivo 0 apoio a estados e municipios ha promoc¢ao do acesso a moradia

para familias com até R$1.600,00 de renda bruta mensal.

Quadro 26. Unidades Habitacionais Contratadas pelo PMCMV-Oferta PUblica para municipios
com menos de 50 mil habitantes por Unidade da Federagao até 23 de junho de 2014.

Unidades Habitacionais | Valor dos recursos

Unidade da Federacgéao (UH) (R$) % das UH

Acre 0 0 0
Amazonas 3.779 75.704.000 2,3
Amapa 579 14.475.000 0,3
Para 7.625 152.711.000 4,6
Rondonia 2.148 45.960.000 1,3
Roraima 777 17.121.000 0,5
Tocantins 8.608 165.562.000 52
NORTE 23.516 471.533.000 14
Alagoas 2.737 52.542.000 1,7
Bahia 23.312 463.584.000 14,1
Ceara 11.469 224.470.000 6,9
Maranhéo 10.185 201.374.000 6,1
Paraiba 10.985 225.938.000 6,6
Pernambuco 7.346 145.516.000 4,4
Piaui 12.090 255.938.000 7,3
Rio Grande do Norte 9.204 181.625.000 5,6
Sergipe 4.441 90.547.000 2,7
NORDESTE 91.769 1.841.534.000 55
Distrito Federal 0 0 0,0
Goias 5.989 129.887.000 3,6
Mato Grosso do Sul 3.573 72.655.000 2,2
Mato Grosso 5.421 116.127.000 3,3
CENTRO-OESTE 14.983 318.669.000 9
Espirito Santos 1.689 37.905.000 1,0
Minas Gerais 13.328 270.581.000 8,0
Rio de Janeiro 810 13.590.000 0,5
Sé&o Paulo 5.153 98.762.000 3,1
SUDESTE 20.980 420.838.000 13
Parana 7.172 153.386.000 4,3
Rio Grande do Sul 5.561 108.417.000 3.4
Santa Catarina 1.686 30.117.000 1,0
SuUL 14.419 291.920.000 9
TOTAL 165.667 3.344.494.000 100

Fonte: BRASIL; CAIXA, 2014.
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Os recursos séo provenientes do Orcamento Geral da Unido e de contrapartidas dos
proponentes (estados ou municipios), que podem ser representadas pela
disponibilizagéo do terreno, ou ainda, por créditos tributarios, beneficios fiscais, bens
OU servicos economicamente mensuraveis, assisténcia técnica ou recursos
financeiros. Pode ser cobrado um retorno dos beneficiarios, em parcelas limitadas a
5% da renda bruta familiar mensal, que devera preferencialmente ser revertida ao
Fundo Municipal de Habitagdo de Interesse Social. (BRASIL, MCIDADES; Portaria
n°.547/2011).

Conforme os dados da Caixa Econémica Federal, do langamento do PMCMV em 2009
até 23 de junho de 201433, foram contratadas 165.667 unidades habitacionais por
meio dessa modalidade de financiamento. Como se pode ver no quadro 26, a regiao
Nordeste do pais concentra mais da metade (55%) das unidades contratadas com
esses recursos, sendo o estado da Bahia o maior contemplado, concentrando 14,1%
das UH, enquanto que no estado do Acre e no Distrito Federal ndo houve

financiamentos desse tipo.

A modalidade de Oferta publica de Recursos tem como agente gestor o préprio
Ministério das Cidades que, além de definir critérios e diretrizes, é responsavel por
selecionar as propostas e efetuar os pagamentos da subvencdo econbmica. As
instituicdes financeiras e agentes financeiros habilitados se encarregam de analisar a

viabilidade das propostas e acompanhar a execuc¢ao da obra.

Os Estados e municipios proponentes devem cadastrar e selecionar os beneficiarios,
apresentar as propostas, promover acdes para viabilizacdo dos empreendimentos,
executar o trabalho social e implementar equipamentos e servigos urbanos quando
necessarios. A figura 16 mostra os papéis dos diferentes agentes no processo de

execucao dos empreendimentos por meio da Oferta Publica de recursos.

Em relacdo aos empreendimentos, 0os municipios poderdo apresentar até duas
propostas, cada uma com até 50 unidades habitacionais (UH) e os estados podem
apresentar uma proposta para municipios com menos de 20 mil habitantes ou duas

propostas para municipios com populacdo entre 20 mil e 50 mil habitantes, cada uma

33 Dados do Relatdrio de execugdo da Caixa Econémica Federal, disponiveis em:
http://www1.caixa.gov.br/download/asp/download.asp, acesso em julho de 2014.
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com até 50 unidades habitacionais. As propostas podem ser de empreendimentos

formados por mdltiplas unidades localizadas num mesmo terreno ou unidades

habitacionais isoladas em terrenos distintos.

Unido aloca
recursos.

Estados e/ou
municipios
apresentam
propostas por
meio de
preenchimento de
formulario.

Construtoras
executam as
obras.

Ministério das
Cidades seleciona
as propostas e
divulga a lista de
propostas
selecionadas.

Ministério das
Cidades libera os
recursos.

Concluida a
obra, a
.proponente
emite o habite-
se e entrega
as chaves aos
beneficiarios.

InstituicBes
Financeiras
analisam a
viabilidade das
propostas e
firmam Termo de
Compromisso com
0S proponentes.

Figura 16. Fluxograma de execuc¢do dos empreendimentos financiados com recursos Oferta
publica de recursos para municipios com menos de 50 mil habitantes pelo PMCMV.

Fonte: CAIXA, 2014

As unidades habitacionais devem seguir as especificacdes minimas definidas pelo

Ministério das Cidades, quais sejam: casas com no minimo 36,00 m2 de area Uutil

interna e compostas por sala, 2 dormitérios, cozinha, circulacédo, banheiro e area de

servigo coberta externa. O pé-direito minimo deve ser 2,3m nos banheiros e 2,5 m nos

demais comodos. As unidades devem seguir as recomendac¢des da norma NBR 9050

para acessibilidade, que determinam que em todos os cémodos, deve haver espacos

livres de obstaculos em frente as portas de no minimo 1,20m e deve ser possivel
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inscrever o modulo de manobra sem deslocamento para rotacdo de 180°. Todas as

portas devem ter vao livre de 0,8m x 2,10 m.

Além disso, as unidades habitacionais deverdao contar com infraestrutura basica que
inclua vias publicas de acesso, iluminacdo publica, solucdo de esgotamento sanitario
e de drenagem de &guas pluviais e que permita ligacdes domiciliares de

abastecimento de agua e energia elétrica.

O objetivo dessa secéao foi descrever as especificidades das diferentes modalidades
de financiamento habitacional do Programa Minha Casa Minha Vida. De cada uma
das modalidades, foram apresentados: dados referentes ao volume de investimentos
e a producdo de unidades habitacionais por regido e/ou unidade da federacédo; os
valores maximos das unidades habitacionais; os papéis dos diferentes agentes no
processo de producdo dos empreendimentos; os critérios de escolhas dos
beneficiarios (no caso do FAR e FDS); as dimensdes minimas e o programa minimo
de necessidades exigido para as unidades habitacionais. Essas especificidades estao

explicitadas no quadro 27.

Conforme as informacdes demonstradas no quadro 11, compreende-se que a
quantidade de unidades habitacionais contratadas por meio modalidade de
financiamento pelo FGTS, um total de 1.671.517 unidades para o0 segmento
econdmico, supera a soma das unidades contratadas pelas outras trés modalidades
— 1.513.252 unidades para Habitacéao de Interesse Social. Além disso, analisando-se
0 papel dos diferentes agentes no processo de execucdo dos empreendimentos,
constata-se, claramente, o protagonismo do setor privado na promoc¢ao dessa politica

habitacional.



Quadro 27. Sintese das especificidades das modalidades de financiamento do PMCMV.

Modalidade

UH Contratadas

Volume de Recursos (bilhdes

de reais)

Valores maximos das UH (mil

reais)

Agentes
envolvidos

Especificagdes
técnicas
minimas das
UH

Papel do
setor privado

Papel da
Entidade
Organizadora
(EO).

Papel do
setor publico

Tipologias

Area til

Programa de
necessidades

Pé direito

Vao livre das
portas

Equipamento
de lazer

HIS - Faixa 01

FAR
1.296.428

72,162

54 a76

Apresentar e
executar 0s
projetos

Escolha dos
beneficiarios

01 -Casas

térreas; 02 -
apt’s, casas
sobrepostas

01-36 m2 e
02 - 39 m2
2
dormitérios,
sala,
cozinha,
banheiro e
area de
servico.
25m(2,3m
nos
banheiros)

0,8x2,1m

Centro
comunitario,
espago de
lazer
descoberto
para
recreacao
infantil e
quadra de
esportes.

FDS
(Entidades)

51.157

0,9641

49a76

Executar os
projetos
gquando
contratadas
pelas EO

Apresentar e
executar os
projetos,
selecionar os
beneficiarios

Aprovar os
projetos

01 -Casas

térreas; 02 -
apt°s, casas
sobrepostas

01-38m2e
02 - 42m2

2 dormitérios,
sala, cozinha,
banheiro e
area de
servico.

25m(2,3m
nos banheiros)

0,8x2,1m

Centro
comunitario,
espacgo de
lazer
descoberto
para
recreacao
infantil e
quadra de
esportes.

1 somente em 2014, valor correspondente a 15.131 unidades

Fonte: Elaborado pela autora com dados do Ministério da Cidade e da Caixa Econémica Federal,

2014.

Oferta publica
165.667

3,344

54 a 60

Executar os
projetos

Apresentar as
propostas;
viabilizar os
projetos;
selecionar os
beneficiarios

Casas térreas

36 m2

2 dormitérios,
sala, cozinha,
banheiro,
circulagao e
area de servico

coberta externa.

25m(2,3m
nos banheiros)

0,8x2,1m

néao definida

Segmento
Econdmico

FGTS
1.671.517

112,380

90 a 190

Apresentar e
executar 0s
projetos

119

Aprovar os projetos

Nao definida
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A secdo a seguir demonstrara um panorama das discussdes sobre as limitacdes
desse Programa enquanto (Unica) politica habitacional nacional e dos seus produtos

— 0s empreendimentos habitacionais.

4.2. O Programa Minha Casa Minha Vida em debate

Conforme demonstrado na se¢ao anterior, o Programa Minha Casa Minha Vida atingiu
(e superou) suas metas fisicas de producdo de habitacdo. Os numeros oficiais mais
recentes indicam a contratacdo de 4.219.366 unidades habitacionais, sendo que,
dessas, 2.632.953 unidades ja foram entregues. O volume de recursos supera 290
bilhdes de reais. (BRASIL, MCIDADES, 2016). Assim, os efeitos do PMCMV sobre o
setor da construcéo civil demonstram que, como medida anticiclica sobre a crise

econdmica, a estratégia foi bem-sucedida.

Em termos quantitativos, esse Programa constitui a maior politica de promocéao
habitacional da historia brasileira. Além de trazer para o centro da agenda
governamental a questao da habitagdo, como afirmam Cardoso; Aragao (2013, p.44),
o volume de subsidios disponiveis pelo PMCMV, “permitiria que os programas oficiais
pudessem efetivamente atingir a populacéo de mais baixa renda”, na medida em que

esses subsidios poderiam chegar a 96% dos valores financiados.

No entanto, as discussdes levantadas por essa atual conjuntura, apontaram uma série
de limitacdes, referentes: a) ao proprio modelo de acesso a moradia -“subsidio a
demanda” e difusdo da propriedade privada individual como forma ideal de morar
(ROLNIK, 2015); b) ao papel das instituicbes na implementacdo do PMCMV —
transferéncia para o setor privado da funcdo de promotor da politica habitacional
(CARDOSO; ARAGAO, 2013; AMORE; SHIMBO; RUFINO, 2015); c) aos produtos
habitacionais financiados por esse Programa (FERREIRA, 2012). A seguir sao

explicitadas essas limitacdes:

a) Sobre o modelo de acesso a moradia:

Apesar de incluir o financiamento a reforma de imdveis habitacionais em seus

objetivos, o modelo principal de acesso a moradia do PMCMV tem sido o
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financiamento e a disponibilidade de subsidios para compra de habitacbes (quase
sempre novas). Para Rolnik (2015, p. 111), essa disponibilizacéo de recursos publicos
sob a forma de subsidios dirigidos diretamente aos compradores de iméveis é um
“importante componente na expanséo dos sistemas financeiros de habitagcdo” pois
leva até mesmo as familias de baixa renda a “mobilizarem suas poupancas para

financiar suas moradias no livre mercado”.

Presente em diversos paises, essa forma de politica habitacional “via mercado” teve
como uma das principais referéncias o modelo chileno implementado nos anos 1970,

ao qual se assemelha (quase totalmente) o Programa Minha Casa Minha Vida.

Esse modelo enfatiza: a mudanca da responsabilidade pela proviséo de
moradia do governo para o setor privado; a oferta de uma doacéo de capital
Unica para a compra de moradia e, a0 mesmo tempo, o corte dos subsidios
indiretos; e mecanismos de qualificacdo de beneficiarios a partir de um
sistema transparente de pontuacdo baseado na renda familiar e na
capacidade de poupar. (ROLNIK, 2015, p. 114).

Embora tenha sido promovido como um exemplo “bem-sucedido” de politica
habitacional, responsavel pela reducao “drastica” do déficit habitacional do pais,
solucionando assim o “problema da moradia”, na verdade, esse modelo de promocéao
habitacional gerou um novo problema: dos “proprietarios de casas ou apartamentos
de baixissima qualidade” (Figura 17), sendo que os empreendimentos habitacionais

produzidos a partir dessa politica representam hoje o “novo lugar, identificado com

pobreza e marginalidade na cidade”. (IDEM, p. 118).

Figura 17. Exemplo de habitacdo produzida pelo programa habitacional chileno, em Santiago,
Chile.
Fonte: Google Street View, acesso em outubro de 2016.
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O enfoque desses modelos de programa em garantir apenas a casa propria,
independente da ampliacdo do acesso a infraestrutura e servicos urbanos e da
facilidade de acesso aos lugares necessarios a vida cotidiana, ndo representaram

necessariamente a melhoria das condigdes de vida da populag&o beneficiada.

b) Sobre o papel das instituicdes na implementacdo do PMCMV

O principal motivo de criticas ao PMCMV tem sido o privilégio concedido ao setor
privado como agente promotor da politica habitacional. A Caixa Econémica Federal
como agente gestor do Programa se relaciona diretamente com o0s agentes
imobiliarios, oferecendo crédito imobiliario ou comprando os empreendimentos. O
papel dos poderes publicos municipais restringe-se ao cadastro dos beneficiarios e a
tomada de providéncias para a acelerar e facilitar os processos de aprovacdo dos
empreendimentos, seja através da flexibilizacdo de padrdes urbanisticos (por
exemplo, definindo Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS), seja por meio da
isencao de taxas e tributos e/ou doacéo de terrenos. (AMORE; SHIMBO; RUFINO,
2015).

O poder publico municipal, no novo programa, de fato deixou de ter controle
sobre a implantacdo dos empreendimentos habitacionais de interesse social.
Os municipios pouco influenciam nos aspectos morfoldgicos e na localizacdo
dessa produgdo, ja que a estrutura de provisdo passou a seguir a estrutura
de mercado. Em termos “ideais” seria possivel se imaginar que o controle dos
municipios sobre essa producdo se desse através de mecanismos
regulatorios, ja que cabe a eles a responsabilidade pela aprovacdo dos
projetos. No entanto, a pressdo por resultados, a forte legitimidade do
programa, aliados ao despreparo das administracfes locais para controlar
efetivamente os processos de organizacdo e desenvolvimento do territério,
fizeram com que as administracdes locais se tornassem meros coadjuvantes
desse processo, atuando mais no sentido do relaxamento dos controles do
que de uma regulaco efetiva. (CARDOSO; ARAGAO, 2013, p.59).

Como os valores maximos e as dimensfes minimas das unidades habitacionais estdo
previamente estabelecidos, cabe entdo as empresas construtoras e incorporadoras:
as escolhas de localizagdo, quantidade de unidades habitacionais e a definicdo dos
projetos arquitetbnicos e urbanisticos desses empreendimentos. Nesse sentido,
buscando uma maior rentabilidade, a maioria dessas empresas, recorrem a: i) redugao

dos custos com os terrenos, selecionando aqueles mais baratos, geralmente mais
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distantes dos centros de trabalho e lazer e com caréncia de infraestrutura e servigos
urbanos; i) construcdbes em grande escala — megaempreendimentos; e iii)
padronizacdo dos projetos — desconsiderando as peculiaridades climaticas e
topogréficas das diferentes areas nas cidades e, mesmo, entre diferentes cidades.
(CARDOSO, ARAGAO, 2013; FERREIRA, 2012; ROLNIK, 2015; AMORE; SHIMBO;
RUFINO, 2015).

Esse privilégio dado ao setor privado entra em choque com os principios do Sistema
Nacional de Habitagdo de Interesse Social (SNHIS) que “era pautado pelo papel
estratégico do setor publico e pela descentralizagcéo federativa” e desarticula algumas
das conquistas dos movimentos sociais para moradia, especialmente no que se refere
ao controle social da implementacao das politicas habitacionais. (KLINTOWITZ, 2016,
p.170; CARDOSO; ARAGAO, 2013).

Esse controle social estava em expansédo, desde a promulgacéo da Politica Nacional
de Habitacao, estimulado pelos processos participativos de elaboracdes dos Planos
Locais de Habitac&o de Interesse Social (PLHIS) e criacdo de conselhos gestores dos
fundos locais de HIS, entretanto, a partir do lancamento do PMCMV o controle sobre
a implementacédo da politica habitacional passa diretamente para o setor construtivo.

Uma das conquistas mais reconhecidas da nova politica habitacional do
Ministério das Cidades, ainda em 2004, era o reconhecimento da importancia
do controle social, através das Conferéncias, do Conselho das Cidades, do
Conselho Gestor do FNHIS e dos Conselhos locais, a serem implementados
como exigéncias para adesdo ao Sistema. No entanto, a partir do PAC e com
maior forca no PMCMV, a elaboracao e implementa¢éo da politica urbana e
a distribuicdo de recursos deixa de passar por mecanismos de participacéo e
controle social. A justificativa adotada originalmente foi a de agilizagdo dos
processos de alocacao e utilizagdo de recursos, necessaria, em um primeiro
momento, para viabilizar os objetivos econdmicos do programa. Por outro
lado, a descentralizacdo e a gestao do programa através das agéncias da
Caixa pode ser vista também como uma alternativa que agiliza 0 acesso aos
recursos pelo setor privado, que tem mais facilidade de interagdo com um
agente financeiro como a Caixa do que operar através de contratacbes e
licitacdes publicas, como seria 0 caso se a iniciativa dos programas fosse das
administracdes municipais. Nesse sentido, pode-se afirmar que a quebra dos
mecanismos de controle social sobre a politica habitacional reflete, de forma
exemplar, as contradicbes de um programa com objetivos ao mesmo tempo
econdmicos e sociais e que busca “resolver’ o déficit habitacional unicamente
através da atuacao da iniciativa privada. (CARDOSO; ARAGAOQ, 2013, p. 63).

Além disso, o PMCMV né&o tem se articulado com a politica urbana, especialmente

com os instrumentos de combate a especulacao imobiliaria, de modo que o aumento
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da demanda por terra, para implementacdo dos (mega) empreendimentos, tem
impactado diretamente nos precos imobiliarios. Em Maceid, AL, por exemplo, o valor
do m2 no Bairro Benedito Bentes em 2010, era de R$100,00 a R$200,00. (IBAM;
PEHIS, 2010). Em 2014, esse mesmo m? estava sendo vendido por R$1550,00 a
R$1700,00. (FIPE, 2014). Essa falta de articulagdo com a politica urbana, associada
a perda de controle sobre a politica habitacional dos municipios, reforca mais uma vez

0 carater meramente econdémico do PMCMV.

O programa € representativo de padrdes especificos de articulagédo entre
agentes publicos e privados no capitalismo brasileiro. Se, por um lado, foi
desenhado para incentivar empresas privadas a se comprometerem com a
producdo de habitacdo para moradores de baixa renda, por outro,
permaneceu altamente dependente de recursos publicos, mobilizados para
subsidiar a aquisicdo de propriedade por compradores de baixa e média
rendas. Esse arranjo financeiro ambivalente implica a transferéncia de riscos
para as instituicbes publicas, ao mesmo tempo que mantém os lucros —
geralmente aumentados por subsidios indiretos — com agentes privados,
reiterando os padrdes histéricos de apropriacéo de fundos publicos por atores
privados no pais. (ROLNIK, 2015, p. 309).

c) Sobre os produtos habitacionais financiados pelo Programa

O papel de agente promotor da politica habitacional dado ao setor privado a partir do
PMCMV resulta em uma produgdo dominada pelos principios do mercado — de
rentabilidade e retorno financeiro. Assim, o0os empreendimentos habitacionais
produzidos no ambito do PMCMV (ao terem, antecipadamente, limitados os valores
maximos e as dimensf6es minimas das unidades), via de regra, apresentam como
principais caracteristicas: i) a localizacdo em terrenos mais baratos; ii) a produgcdo em
grande escala; e iii) homogeneizacao/ padronizacao de tipologias. Com poucas
excecoes, tanto a producao de Habitacdo de Interesse Social (HIS) quanto a producéo
do segmento econdmico (especialmente para faixa 2) se assemelham nesses

aspectos.

A localizac&o em terrenos mais baratos, geralmente, pouco urbanizados, carentes de
infraestrutura e distantes dos principais polos de trabalho e lazer das cidades, se faz
necessaria, quando o objetivo principal do agente promotor da politica é reduzir os

custos de producao para aumentar a margem de lucro.
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Assim como, a grande escala de producao. De acordo com Rolnik (2015, p, 311), “foi
afirmado que, com taxas de retorno inferiores a 15%, s6 vale a pena construir
empreendimentos de faixa 1 com mais de 600 unidades habitacionais”. Embora
tenham sido impostos limites de unidades habitacionais para cada empreendimento
(em Maceid, por exemplo, ha o limite de 300 UH), ocorre o parcelamento (simulado)
dos megaempreendimentos para aprovacdo nos o6rgdos publicos. Sdo também
comuns as situacbes de agrupamentos de empreendimentos de uma mesma
construtora ou de construtoras diversas em uma mesma area (ou até mesmo rua) da

cidade.

Figura 18. Exemplo de producdo em grande escala e de aglomerado de empreendimentos:
Residenciais Jardim Royal | e Il e Novo Jardim (que somam 4.604 unidades), no Bairro Cidade
Universitaria, Macei6, AL

Fonte: QUAPA/SEL, 2014.

A padronizacdo busca a reducdo dos custos de projetos. Entretanto, as plantas
repetitivas e pouco flexiveis ndo se adaptam nem as caracteristicas climéticas dos
locais onde sdo implantados, nem as diferentes composic¢ées familiares. Além disso,
guando produzido por grandes empresas regionais, um mesmo modelo residencial é
construido em estados brasileiros de caracteristicas fisico-territoriais tdo diferentes

guanto Parané e Para. (Figura 19).
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Figura 19. Exemplos de padronizacdo dos empreendimentos do PMCMV, construtora Fit
Residence, em: a) Ananindeua, PA e b) Curitiba, PR.
Fonte: a) olx.com, 2016; b) futuraimoveis.com, 2016.

Um estudo desenvolvido pelo Laboratério de Habitagdo e Assentamentos Humanos
da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Séo Paulo — LABHAB
FAU USP (FERREIRA, 2012, p. 84-85) levantou a existéncia de trés tipologias
principais de edificacbes dos empreendimentos habitacionais do PMCMV, quais

sejam:

i) Empreendimentos horizontais: para permitir a producédo em larga escala, esse
modelo necessita de grandes terrenos e tende a se localizar em “frentes de
expansao” da malha urbana. Apresentam duas possibilidades de disposi¢cao

das unidades: casas geminadas e casas isoladas no lote. (Figura 20).

Figura 20. Exemplo de empreendimento horizontal: Residencial José Aprigio Vilela, no bairro
Benedito Bentes, Maceio, AL.
Fonte: QUAPA/SEL, 2014.
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ii) Empreendimentos verticais sem elevador: formado por edificacdes de 4 ou 5

pavimentos e sem pilotis. (Figura 21).

- - - - - e 1 -
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Figura 21. Exemplo de empreendimento vertical sem elevador: Residencial Ouro Preto, bairro
Ouro Preto, em Maceio, AL.
Fonte: Alagoas24horas.com, 2016.

iii) Empreendimentos verticais com elevador: formado por edificacbes com mais
de 5 pavimentos, geralmente melhor inseridos na malha urbana, pois permite

uma maior densidade de moradores. (Figura 22).

— o

———

ento vertical com elevador: Fit Parque Maceid, no bairro de

Figura 22. Exemplo de empreendim
Antares, Maceid, AL
Fonte: SOARES NOBRE, 2014.
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O padrao de condominio fechado com muros e guaritas e com area de lazer interna
tem sido a principal forma dos empreendimentos voltados para o0 segmento
econdmico. Esse modelo fragmenta o tecido urbano e segrega ainda mais a
sociedade. Para Rolnik (2015, p.314), essa forma de moradia “reproduz enclaves
fortificados sobre um tecido urbano — das periferias consolidadas - fragmentado e

desconexo, nao contribuindo para transforma-lo ou qualifica-lo”.

Em relacdo a qualidade construtiva das edificacdes, conforme afirma Ferreira (2012,
p. 25), se para os empreendimentos da faixa de renda abaixo de trés salarios minimos,
a producao € bastante regulamentada, para a faixa acima de trés salarios minimos, “a
construcdo das novas moradias ocorre com muito mais liberalidade”. Ferreira
assegura ainda que “o que esta sendo construido pelo pais afora, e que molda a nova

face das cidades brasileiras, é producado de qualidade muito duvidosa”.

Parte-se do pressuposto, equivocadamente, que as boas solugbes
arquitetdnicas e urbanisticas sdo obrigatoriamente mais caras, 0 que nao é
verdade, optando-se no seu lugar por uma producdo em massa muito
guestionavel. Reduzem-se aspectos importantes como a area dos
apartamentos ou o tamanho das janelas, para manter simbolos de status
como as suites (mesmo muito apertadas), 0s muros, as guaritas. Reproduz-
se um modelo que, em longo prazo, é insustentavel e cobrara seu preco das
proximas geracdes, mesmo que hoje seduzam o consumidor pela sua
aparéncia. (IDEM, p.31)

Além disso, as dimensdes das unidades, seja daquelas destinadas a HIS, seja as do
Segmento Econdmico, sdo geralmente muito reduzidas (36m?2 a 45m2), considerando-
se que o modelo de 2 dormitério comporta familias com 4 a 5 pessoas, 0 que contribui

também para a pouca flexibilidade das plantas.

Quartos sdo dimensionados apenas para cumprir a fungdo do descanso,
impossibilitando a ocorréncia de outras fun¢es, como estudo; salas ndo séo
dimensionadas para garantir mais de um uso concomitante, e as dimensées
das cozinhas impossibilitam o seu uso por mais de um morador. (FERREIRA,
2012, p.89).
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A presente secdo buscou compreender o Programa Minha Casa Minha Vida,
especialmente, o subprograma para as zonas urbanas (Programa Nacional de
Habitacdo Urbana — PNHU), por meio de duas visdes principais: i) quantitativa:
mostrando os dados referentes as diferentes modalidades de financiamento; e ii)
gualitativa: apresentando as discussdes suscitadas sobre suas limitacdes e sobre os
empreendimentos habitacionais produzidos. Esse Programa representa atualmente a
principal politica habitacional do pais e monopoliza os recursos destinados a

habitacao.

Na primeira parte foi demonstrado que, até 2014, embora a populacdo mais pobre
(com rendimentos até R$1600,00) tenha sido contemplada pelas trés modalidades de
financiamento destinadas a Habitac&o de Interesse Social — FAR, FDS (Entidades) e
Oferta Pudblica para municipios com até 50 mil habitantes, o nUmero de unidades
habitacionais contratadas é inferior aquele proveniente do financiamento via FGTS
(que atende a populacdo com renda acima de R$1600,00). O grafico 7 demonstra que
por meio dessa ultima forma de financiamento foram contratadas 52% das unidades
habitacionais no ambito do PMCMV, enquanto que a modalidade FAR contratou 41%
das unidades, a modalidade Oferta publica contratou 5% e a modalidade FDS
(Entidades) apenas 2%. O que reforga mais uma vez o carater econdmico do

Programa.

Gréfico 7. Percentual de unidades habitacionais contratadas por modalidade de financiamento
do PMCMV.

EHIS FAR

mHIS FDS (Entidades)
52%
m HIS Oferta publica

Segmento Econdmico
FGTS

Fonte: Elaborado pela autora com dados do Ministério da Cidade e da Caixa Econdmica Federal,
2014.
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Ainda na primeira parte, foi constatada a perda de controle da politica habitacional do
poder publico, na medida em que a funcdo dos municipios acaba por se reduzir a
selecdo dos beneficiarios e a facilitar a implementacdo dos empreendimentos,
deixando os aspectos referentes a escolha da localizagdo e aos projetos
arquiteténicos e urbanisticos a critério das empresas construtoras. Esse fato, por sua
vez, tem sido o principal ponto de critica ao Programa, conforme demonstrado na

segunda parte.

O programa atribui o poder de decis@o sobre a localizacdo e o desenho do
projeto para os agentes privados. Mesmo no caso da faixa 1, em que o papel
do incorporador é formalmente atribuido ao FAR, as empresas privadas sdo
as verdadeiras responsaveis por encontrar e adquirir a terra e por elaborar os
projetos. No entanto, o critério para orientar as decisGes desses agentes ndo
pode ser outro sendo o da rentabilidade. Considerando que o teto dos precos
e as dimensfes das unidades estdo previamente estabelecidos, o lucro do
empreendedor se baseia na economia de custos obtida no processo de
producdo. Essa economia é obtida através da padronizagdo, da escala
(numero de unidades reproduzidas), da rapidez de aprovacgao e construgdo e
do menor custo possivel com a compra do terreno. O resultado dessa
equacéo financeira é a construgdo de megaempreendimentos padronizados
inseridos nas piores localiza¢Bes das cidades, isto é, onde o solo urbano é
mais barato. (ROLNIK, 2015, p.310).

Nesse sentido, seguindo a logica do mercado imobiliario, o PMCMYV reproduz velhas
praticas das politicas habitacionais, ou ainda, velhas formas de producao do espaco
urbano que excluem os mais pobres dos beneficios da cidade. Nessa légica, a maior
parte dos (mega) empreendimentos se localiza em terrenos mais baratos, nos bairros
onde héa caréncia de sistemas de infraestrutura e de equipamentos urbanos, além de
serem mais distantes dos centros de trabalho e lazer, ampliando a demanda por

transporte e possivelmente criando novos “gargalos” de congestionamento.

Além disso, do ponto de vista arquitetdbnico, os empreendimentos residenciais
apresentam plantas repetitivas e dimensdes reduzidas, que ndo se adaptam as
caracteristicas climaticas dos locais onde sdo implantados, nem as diferentes
composi¢ces familiares. Do ponto de vista urbanistico, a ado¢cdo do modelo de
condominio fechado fragmenta ainda mais o tecido urbano e prejudica a interacao

entre os diferentes essencial para o exercicio de cidadania.

O Programa Minha Casa Minha Vida foi abordado aqui de uma forma mais ampla. No

entanto, uma analise sobre a producédo habitacional resultante em contextos urbanos
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especificos contribuird para compreensdo dos efeitos desse programa sobre os
espacos urbanos brasileiro. Na proxima secdo serdo demonstrados os resultados

dessa producdo em Maceio, Alagoas.
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5. HABITACOES EM SERIE: OS EMPREENDIMENTOS DO PROGRAMA MINHA
CASA, MINHA VIDA EM MACEIO, AL

Em todo o Estado de Alagoas, até julho de 2014, haviam sido contratadas pelo
Programa Minha Casa, Minha Vida um total de 101.961 unidades, das quais: 57%, ou
seja, 57.933 habitacdes foram destinadas para faixa 1; 37%, 38.187 unidades, para
faixa 2; e 6%, 5.842 unidades foram financiadas para faixa 3. Como se pode ver no
Quadro 28, 1743 moradias foram contratadas pelo subprograma PNH-Rural, o que
corresponde a 1,7% do total de unidades, enquanto que as demais 100.218, ou seja,
98,3%, foram contratadas pelo subprograma PNH-Urbano.

A modalidade de financiamento com recursos do FAR foi responséavel por mais de
50% de todas as unidades contratadas e por 90% das unidades destinadas para faixa
1. O financiamento com recursos do FGTS abrange 43% de todas as unidades
habitacionais contratadas, o que corresponde a 40.028 moradias. A modalidade de
financiamento “Oferta Publica para pequenos municipios” foi responsavel pela
contratacdo de 4% das novas habitacBes. Por fim, a modalidade de financiamento
pelo FDS (PMCMV-Entidades) contratou apenas 275 unidades (0,3%).

Quadro 28. Dados sobre a producao financiada pelo PMCMV em Alagoas por modalidade, até
23 de julho de 20143,

Faixa Modalidade UH UH Empreend. Custo
contratadas concluidas

FAR 51.912% 25.827 79 R$2.564.799.102,21
1 FDS 275 200 2 R$2.851.620,92
Oferta Publica 4003 323 S/l R$ 84.042. 000,00
PMCMV-Rural 1743 65 40 R$44.170.925,06
Total Faixa 1 57.933 26.415 S/ R$2.611.821.648,19
2 FGTS 38.187 29.227 S/ R$649.414.339,70
3 FGTS 5.841 3.979 352 R$415.426.510,80
TOTAL 101.961 59.621 S/l R$ 3.676.662.498,69

Fonte: CAIXA ECONOMICA FEDERA, 2014.

34 Dados do Relatério de execucio da Caixa Econémica Federal, disponiveis em:
http://www1.caixa.gov.br/download/asp/download.asp, acesso em julho de 2014.

35 Esse nlimero esta um pouco abaixo do nlimero demonstrado no quadro 18 (p.81) — 53.251
unidades - devido a diferenca entre as datas da fonte utilizada. Foram adotadas aqui as informacdes
disponiveis no relatério de execucgdo da Caixa de 23 de julho de 2014 para que os dados de todas as
modalidades de financiamento do PMCMV tivessem a mesma data de referéncia.
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Na capital do Estado, Macei6, o Programa Minha Casa Minha Vida, até agosto de
2015, estimulou a contratacdo de 38.922 unidades habitacionais. Segundo dados do
Ministério das Cidades, 31% dessas unidades séo destinadas a faixa 1, 54% estéo
sendo produzidas para a faixa 2 e 15% para a faixa 3. O quadro 29 mostra a
guantidade de unidades habitacionais contratadas por faixa e por modalidade de

financiamento.

Quadro 29. Dados sobre a producéo financiada pelo PMCMV em Macei6 por modalidade, até
agosto de 2015

Faixa Modalidade UH UH Empreend. Custo (R$)
contratadas = entregues

FAR 11.955 2.163* 11 R$642.306.360
1 FDS 200 200 1 R$2.073.906
Total Faixa 1 12.155 2.363 12 R$644.380.266
2 FGTS 20.888 14.450* 50* R$1.267.556.177
3 FGTS 5.879 3.174* 11* R$419.068.792
TOTAL 38.922 19.987* 73* R$2.331.005.175

*unidades identificadas pela autora, a partir de fontes de dados diversas (Quadro 31).
Fontes: Ministério das Cidades, Agosto de 2015; Sitios eletrénicos das construtoras, acesso em
2015.

Como se pode ver, neste espaco urbano, o financiamento por meio do FGTS foi
responsavel por 69% das unidades contratadas, a modalidade de financiamento pelo
FAR subsidiou a contratacdo de 30,5% das unidades e o financiamento pelo FDS foi
responsavel pela contratacdo de 0,5% de todas as unidades. Vale frisar que as 200
unidades financiadas pelo FDS no municipio de Maceié sdo as mesmas 200 unidades
entregues em todo o Estado de Alagoas, ou seja, os demais 101 municipios alagoanos
nao tiveram nenhuma unidade habitacional concluida que tenha sido financiada no
ambito do PMCMV-Entidades.

Desde a divulgagdo do Programa Minha Casa, Minha Vida, diversos
empreendimentos habitacionais langados em Maceid, AL, carregaram o “selo” do
Programa. (Figura 23). Nesse contexto urbano, conforme demostrado no quadro 30,
em 88,93% dos domicilios, o rendimento nominal mensal é de até 10 salarios minimos,

enquadrando-se, portanto, nas faixas de rendas contempladas pelo PMCMV.
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Figura 23. Anancios de empreendimentos residenciais de Macei6 financiados pelo PMCMV.
Fonte: a) e b): OJORNAL. Classificados, 06 dez.2009. c) GAZETA DE ALAGOAS. Classificados, 22 nov. 2009.

Quadro 30. Distribuicdo dos domicilios particulares permanentes de Maceio, AL, por classe de
rendimento nominal mensal domiciliar.

Rendimento (salario minimo) Percentual (%)
Sem rendimento 3,85
Até Y 1,80
Mais de Y2 a Y2 2,39
Mais de 2 a 1 13,14
Maisde 1a 2 24,72
Maisde 2a 3 15,52
Mais de 3a 5 14,86
Mais de 5 a 10 12,65
Mais de 10 11,07

Fonte: IBGE, Censo Demogréfico 2010

Embora o rendimento médio da maior parte dos domicilios (61,42%) fosse igual ou
menor a 3 salarios minimos em 2010 (limite de renda determinado como faixa 1), a
maior parte dos empreendimentos lancados na cidade, financiados pelo PMCMV,

estavam voltados para a faixa 2.

A presente secdo tem por objetivo descrever e analisar os empreendimentos
habitacionais do Programa Minha Casa Minha Vida produzidos no espaco urbano de

Maceid, AL. Mesmo que esse municipio faca parte de uma regido metropolitana3®, por

36 Regido metropolitana criada pela Lei Complementar Estadual n°® 18 de 19 de novembro de 1998
compreendendo os municipios de Maceid, Rio Largo, Marechal Deodoro, Pilar, Barra de Sao Miguel,
Barra de Santo Antbénio, Messias, Satuba, Coqueiro Seco, Santa Luzia do Norte e Paripueira.
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motivos de disponibilidade de dados, foram considerados apenas aqueles

empreendimentos localizados na zona urbana do territério municipal.

Essa parte do trabalho esta estruturada em 5 sub-secdes. Na primeira, descreve-se a
metodologia adotada para a andlise descritiva dos empreendimentos contratados pelo
PMCMV para Maceid, AL. Em seguida, apresenta-se a caracterizacdo desses
empreendimentos, que foram divididos aqui em trés categorias: i) empreendimentos
para Habitacdo de Interesse Social (Faixa 1); ii) empreendimentos destinados a Faixa
2, definidos como Habitagdo de Interesse Social pelo Poder Publico Municipal; iii)
empreendimentos para o segmento econémico (Faixas 2 e 3). Por fim, realiza-se um
panorama geral sobre as caracteristicas arquitetdbnicas e urbanisticas dos

empreendimentos financiados pelo PMCMV em Macei6, AL.

5.1. Metodologia de analise dos empreendimentos habitacionais financiados

pelo Programa Minha Casa, Minha Vida em Macei6, AL

Para o levantamento das caracteristicas arquitetdbnicas e urbanisticas dos
empreendimentos contratados pelo PMCMV na cidade de Maceio, foi necessario o
cruzamento de dados provenientes das mais diversas fontes, desde informacdes
disponibilizadas por 6rgdos publicos até imagens coletadas em diferentes sitios
eletrbnicos. O quadro 31 explicita a origem dos distintos dados utilizados no

desenvolvimento da analise descritiva dos empreendimentos.

Quadro 31. Diferentes fontes de dados consultadas para analise descritiva do PMCMV em
Maceid, AL
NO. Fontes Dados
1 Ministério das Cidades = Quantidade de unidades contratadas por faixa
de renda;
= Valor contratado por faixa de renda;
= Dados dos empreendimentos para faixa 1:
nome, localizagdo, unidades habitacionais e

construtora.
2 Caixa Econdmica Federal = Quantidade de unidades contratadas;
= Valor total contratado.
3 Prefeitura Municipal de Macei6: = Dados sobre os empreendimentos para faixa
Superintendéncia Municipal de 2 definidos como Habitacdo de Interesse
Controle e Convivio Urbano (SMCCU) Social: nome, localizacao, unidades

habitacionais, construtora, tipologia, area total
e data do decreto de aprovacéo.
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Quadro 31. Diferentes fontes de dados consultadas para analise descritiva do PMCMV em
Maceid, AL.

4 Diéario Oficial Municipal = Decretos que definem empreendimentos para
faixa 2 como Habitacdo de Interesse Social.
5 Sitios eletrbnicos das seguintes = Imagens dos empreendimentos;
construtoras: MRV Engenharia; = Caracteristicas arquitetdnicas e urbanisticas -
Construtora Sauer; Telesil projetos;
Engenharia; Contrato Engenharia; = Dimensdes das unidades habitacionais.

ENENGI Construcdes; Producédo
Engenharia; EngenhArqg;  Cerultti
Engenharia; GPS Empreendimentos;
Vivendi Empreendimentos;
Construtora Assumpgédo; Tenda; Teto
Planejamentos; Record Construcgdes;
Thamara Construcdes; Dacal
Engenharia; Wcorreia Construcdes; e
Conenge Engenharia.

6 Sitios eletrénicos de imobiliarias: » Preco médio das unidades habitacionais;

Zampieri Iméveis; e Soares Nobre. = Imagens dos empreendimentos;
= Dimensdes das unidades habitacionais.

7 Sitios eletrdnicos de compra e venda »= Preco médio das unidades habitacionais;
de imoéveis: olx.com; e = Imagens dos empreendimentos.
maceiosite.com.

8 Sitios  eletrdnicos de noticias: = Data de entrega dos empreendimentos para
Gazetaweb; Alagoas24horas; Tnhl. faixa 1.

= Noticias sobre o PMCMV.

Fonte: Elaborada pela autora, 2017.

A andlise descritiva das caracteristicas arquitetbnicas e urbanisticas dos
empreendimentos esta embasada em dois modelos: 1) apresentado por Ferreira
(2012, p. 59-63); e 2) desenvolvido pela Rede de Pesquisa Cidade e Moradia
(AMORE; SHIMBO; RUFINO, 2015, p.34). O primeiro modelo aponta trés escalas de
analise com seus respectivos parametros de qualidade, conforme demonstrado no
guadro 32. Segundo Ferreira (2012, p. 63), “parte-se da maior escala, que abrange

aspectos urbanisticos, até chegar a menor, relativa as unidades habitacionais”.

Do modelo explicitado no quadro 32, sera utilizada especialmente aqui a escala de
“‘insercao urbana” e alguns dos parametros apresentados nas outras duas escalas,
como a densidade e dimensdo do empreendimento (Implantacdo) e o
dimensionamento das unidades habitacionais, devido ao interesse especifico do
presente trabalho em compreender a relacdo dos empreendimentos financiados pelo
PMCMV com o contexto urbano no qual se insere, de modo que fogem desse escopo

aspectos como, por exemplo, o conforto ambiental e flexibilidade das edifica¢tes.
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Quadro 32. Escalas de analise e parAmetros de qualidades da metodologia desenvolvida por

Ferreira (2012).

Escala

Definicdo

Parametros de qualidade

Relaciona o empreendimento a cidade e
ao bairro em que esta inserido, tendo em

= Presenca de infraestrutura e
servigos urbanos;

sistemas construtivos utilizados.

Ir&s;f)g;na: vista aspectos como acessibilidade, . Loc_alizac_;éoeacessibilidade;
presenca de servicos urbanos e =  Fluidez urbana.
integracao a malha urbana
Relaciona o empreendimento com o = Adequacdo a topografia do
entorno imediato, com a forma de terreno;
ocupacdo do terreno e a integracdo = Paisagismo e impacto
~ entre as edificagcbes, areas verdes e ambiental;
Implantacao i oA ~
ivres, espagos de convivéncia e = Formas de ocupagdo do
circulacéo; terreno;
= Areas comuns e de lazer;
= Densidade e dimenséo.
Refere-se as  caracteristicas da = Custo de construcao;
edificacdo ou da unidade habitacional, = Conforto ambiental,
tendo em vista seu dimensionamento, = Distribuicdo das unidades no
Unidades flexibilidade, conforto ambiental, pavimento tipo;
Habitacionais | técnicas e materiais adotados e = Dimensionamento;

* Flexibilidade;
= Desempenho e eficiéncia;
= Sustentabilidade.

Fonte: FERREIRA, 2012, p. 63.

Nesse sentido, cabe destrinchar os parametros de qualidade da escala de “insercao
urbana” defendidos por Ferreira (2012, p.68-73):

I Presenca de infraestrutura e servigos urbanos:

Os empreendimentos habitacionais necessitam estar providos de sistemas
de abastecimento de agua, coleta de lixo e drenagem adequada das aguas
pluviais. A localizacdo em area que ja conte com infraestrutura instalada
também é importante, ndo implicando extensdo das redes, assim como a
proximidade a pontos de comeércio, servicos béasicos e equipamentos
educacionais, de salde, cultura e lazer, acessiveis por rota de pedestres,

preferencialmente.

. Localizacao:

A boa localizacdo de um empreendimento habitacional é garantida por
adequada insercdo na malha urbana, que, por sua vez, relaciona-se ao porte
do municipio ou regido onde ele se insere. A formacao de grandes areas
habitacionais, sem mescla de usos, atividades e grupos sociais, deve ser

evitada.

iii. Acessibilidade:

Esta relacionada a adequada integragdo a rede de transporte publico e ao
sistema viario carrogavel estruturado. (...) Além disso, deve ser priorizada a
conexdo entre o empreendimento habitacional e os polos de empregos por
meio de transporte publico e minimizagdo do tempo e necessidade de
deslocamentos diarios de seus moradores.
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V. Fluidez urbana:

A fluidez é atingida quando se tem boa adequac&o a malha urbana existente,
garantindo dialogo harmonioso entre o0s eixos de circulagéo do conjunto e 0s
existentes no entorno e, principalmente, 0 uso e acesso publicos do térreo,
descartando elementos de ruptura fisica e visual da paisagem e de
isolamento do conjunto, como muros e grades.

Quadro 33. Escalas de analise e fatores principais relacionados definidos pela metodologia da
Rede Cidade e Moradia (2015).

Escala Definicdo Fatores principais relacionados
Relaciona a localizagdo dos = Mancha urbanizada e limite da
empreendimentos do PMCMV com area urbana;

. diversos indicadores sociais e = Oferta de emprego;
Regional ou . x ~ .
: urbanos do conjunto da regido ou = Integracdo  metropolitana e
metropolitana p . .
da metrépole. centralidades;

= Areas com restricdes ambientais
estabelecidas pela legislacao.

Detalha a insercdo urbana dos » Faixas de atendimento do
empreendimentos do PMCMV no programa;
municipio e o0s relaciona com = Perfil socioecondmico da
diversos indicadores sociais e populacéo;
urbanos municipais. = Uso e ocupagdo do solo

(centralidades e zoneamento);
» Acesso a infraestrutura urbana;
Municipal = Oferta de equipamentos
publicos;
= Déficit habitacional;
= Mobilidade urbana;

= Legislacéo municipal
(zoneamento de interesse social
e ambiental).
Detalha a insercdo urbana de cada = Cobertura dos sistemas de
um dos empreendimentos em seus infraestrutura;
entornos imediatos. » Padrbées de uso e ocupacao do
solo;

= Oferta de servicos, comércio,
equipamentos publicos e area de
lazer;

»= Acesso ao transporte;

= Densidade populacional;

»= Barreiras fisicas (topograficas ou
construtivas);

*» Relagdes espaciais e
caracteristicas do projeto
urbanistico e arquiteténico.

Empreendimento

Refere-se  as  caracteristicas = Configuracgfes familiares;
arquitetonicas das edificagdes e ao *» Densidade;
perfil socioecondmico dos = Acessibilidade;
Unidade moradores. = Complexidade espacial;
Habitacional = Adaptabilidade do programa
arquitetdnico;
= Questbes construtivas e

tecnologicas.

Fonte: AMORE; SHIMBO; RUFINO, 2015, p. 30-49.
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O segundo modelo no qual se apoia a analise desenvolvida nessa tese, a metodologia
trabalhada pela Rede Cidade e Moradia, esta dividido em quatro escalas de analise
gue seguiram as proprias escalas territoriais: i) escala regional ou metropolitana; ii)
escala municipal; iii) escala do empreendimento; e iv) escala da unidade habitacional.
O quadro 33 explicita cada uma dessas escalas.

No caso da analise desenvolvida no presente trabalho, serdo utilizadas trés das quatro
escalas adotadas no segundo modelo metodolégico apresentado, trabalhado pela
Rede Cidade e Moradia: a escala Municipal, a escala do empreendimento e a escala
da unidade habitacional. Em relacdo a escala regional ou metropolitana, somente sera
abordado o fator referente a mancha urbanizada e aos limites da area urbana. A

escala Municipal foi abordada na secéo 3.

A presente secao aborda alguns aspectos da escala do Empreendimento, como as
caracteristicas dos projetos arquiteténicos e urbanisticos. Essa escala, assim como a
escala da unidade habitacional serdo melhor tratadas no capitulo que mostra os
resultados da pesquisa piloto com os moradores dos empreendimentos do PMCMV
(secédo 6). A seguir, sdo descritos os empreendimentos financiados pelo PMCMV em
Maceio, AL.

5.2. Os empreendimentos para Habitac&o de Interesse Social (Faixa 01).

Em Maceio, foram contratados doze empreendimentos habitacionais, por meio do
Programa Minha Casa, Minha Vida, para familias com rendimento de 0 a 3 SM (Faixa
1), os quais encontram-se distribuidos em 6 dos 50 bairros da cidade: trés
empreendimentos se situam no limite entre os bairros de Jacarecica e Benedito
Bentes, trés empreendimentos se localizam somente no bairro Benedito Bentes, trés
no bairro de Rio Novo, um no bairro Cidade Universitaria, um no bairro de Ouro Preto

e um no bairro de Riacho Doce.

A maior parte dos empreendimentos, 8 dos 12, foram concebidos em parceria com a
Prefeitura Municipal de Maceié. O residencial Sonho de Anténio Duarte, localizado no

bairro de Riacho Doce, foi edificado pela modalidade “Entidades®’, e o Residencial

37 Esse empreendimento foi produzido pela Associagdo do Movimento de Alfabetizacdo de Jovens e
Adultos — AMOVA, uma Organizacdo Nao Governamental, cuja sede é localizada na cidade de S&o
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José Aprigio Vilela | — médulos A, B e C - foi construido em parceria com o Governo
Estadual. (Ver quadro 34).

Quadro 34. Localizacdo e quantidade de unidades habitacionais dos empreendimentos
habitacionais de interesse social financiados pelo PMCMV em Macei6 (Faixa 1).

Bairro Nome UH %
Res José Aprigio Vilela | A 862 71
Jacarecica/Benedito Bentes | Res José Aprigio Vilela | B 346 2,8
Res José Aprigio Vilela | C 715 5.9
Residencial Parque dos Caetés 2.976 24,5
Benedito Bentes Residencial Jorge Quintella 816 6,7
Residencial Morada do Planalto 1.200 9.9
Cidade Universitéria Residencial Maceid | 3.900 32,0
Ouro Preto Conjunto Residencial Ouro Preto 240 2,0
Riacho Doce Residencial Sonho de Antbnio Duarte 200 16
Residencial Vale do Amazonas 300 2,5
Rio Novo Residencial Vale do S&o Francisco 300 2,5
Residencial Vale do Tocantins 300 2,5
Total :| 12.155 100

Fonte: Ministério das Cidades, Agosto de 2015

O bairro Benedito Bentes concentra 57% das unidades habitacionais contratadas para
faixa 1, um total de 6.915 unidades (1923 unidades — 16%- se localizam no limite entre
0 bairro Benedito Bentes e Jacarecica); o bairro Cidade Universitaria (vizinho ao
Benedito Bentes), apesar de possuir apenas 1 empreendimento (Residencial Macei6
), concentra 32% das unidades habitacionais — 3.200 moradias. O bairro de Rio Novo,
localizado na divisa entre Macei6 e Satuba, possui 7,5% das unidades habitacionais
destinadas a essa faixa de renda, o equivalente a 900 habita¢cdes. As demais unidades
se localizam nos bairros Ouro Preto - 2%, 240 unidades e Riacho Doce (localizado no
litoral norte) — 1,5%, 200 unidades. (Quadro 34).

Para a andlise das caracteristicas urbanisticas dos empreendimentos, serao utilizados
os parametros de qualidade da escala de “insergao urbana” de Ferreira (2012, p.68-
73), citados acima, quais sejam: i) presenca de infraestrutura e servigos urbanos; ii)

localizacéo; iii) acessibilidade e iv) fluidez urbana. Conforme explicitados a seguir:

Paulo (SP), que atua em trés areas: defesa dos direitos, educacgéo e habitagao. Nesse sentido, uma
das funcBes dessa ONG é a assisténcia técnica para moradia.
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i. Presenca de infraestrutura e servicos urbanos: Os residenciais foram concebidos

de modo a se integrarem a rede de abastecimento de agua e ao sistema de coleta de
lixo urbanos. Além disso, os projetos elaborados pela Prefeitura possuem pocos
artesianos para coleta de esgoto. Os residenciais José Aprigio Vilela e Sonho de
Anténio Duarte contam com estacfes proprias de tratamento de efluentes (ETE) que

filtram o esgoto e o destina a cursos d’agua proximos aos empreendimentos.

De acordo com informacdes da prefeitura municipal de Maceié (2015), o Residencial
Parque dos Caetés e os residenciais localizados em Rio Novo (Vale do Amazonas,
Vale do Séo Francisco e Vale do Tocantins) seriam beneficiados com a construcéo de
guadras poliesportivas, escola, creche, posto de saude (ou Unidade Basica de Saude)
e sistema viario. Em Rio Novo ainda seria construido um Centro de Referéncia de
Assisténcia Social (CRAS) e no Parque Caetés, seria destinada uma area comercial.

Até a finalizacdo do presente trabalho, esses equipamentos ndo estavam concluidos.

ii. Localizacdo: A figura 24 mostra a localizacao desses empreendimentos no territorio

municipal. Apenas o Residencial Ouro Preto se insere adequadamente na malha
urbana, pois se localiza em um terreno com acesso a transporte publico e ao eixo
viario existente, préximo a equipamentos educacionais e estabelecimentos de
comeércio e servicos. Todos os demais empreendimentos se localizam fora da malha
urbana existente (Figura 24), isto €, em terrenos onde foram necessarios a expansao
dos sistemas de infraestrutura urbana basica, cujas ruas de acesso nao sao
pavimentadas e onde deverdo ser construidos e/ou ampliados os equipamentos

urbanos de saude, educacéo e lazer.

lii. Acessibilidade: Com excec¢do do Residencial Ouro Preto, que se localiza ao lado

de um terminal de 6nibus, os demais empreendimentos apresentam dificuldades em
relacdo ao acesso ao transporte publico, com poucas linhas de dnibus disponiveis.
Conforme sera demonstrado na sec¢ao 6, o transporte publico € o principal motivo de
reclamacdo dos moradores. Todas as ruas internas dos conjuntos sdo asfaltadas,
porém, em 10 dos 12 empreendimentos as vias de acesso ao restante da cidade nédo

sao pavimentadas.
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a 24. Localizacdo dos empreendimentos voltados para a faixa 1 do PMCMV em Macei0,
Fonte: Google Earth, adaptado pela autora, 2015.

Figur

Y2 Fluidez urbana: A localizacdo de 11 dos 12 empreendimentos3 ocorre em
terrenos adjacentes ao tecido urbano existente, em areas ainda nao urbanizadas. Os
conjuntos, no entanto, foram concebidos sem barreiras fisicas (muros, grades) a

circulacdo de transeuntes.

38 Exceto o Conjunto Residencial Ouro Preto.



Quadro 35. Caracteristicas dos empreendimentos para Faixa 01.

143

Empreendimento Construtora Descricéo Area da | Area Total Data de
U.H (Terreno - | decreto/
(m2) m2) aprov.
Residencial José Contrato Blocos de 1 34,94 e 277.276,81 ago/10
Aprigio Vilela Engenharia pavimento com 2 uh 53,39
(Médulos A, B e C) cada.
Residencial Parque Engemat 744 blocos com 2 42,00 412.860,38 2012
dos Caetés Engenharia de pavimentos e 2 uh
Materiais Ltda. por andar.
Residencial Jorge Solidez 51 blocos com 4 45,64 42.014, 31 jun/14
Quintela Engenharia Ltda. pavimentos e 4 ap
por andar.
Residencial Morada | Construtora Blocos com 2 42,00 90.465,47 abr/14
do Planalto Morada do pavimentos e 2 UH
Planalto por andar.
Empreendimento
Imobiliario SPE
Ltda.
Residencial Macei6 | | Telesil engenharia | 975 blocos com 2 42,00 404.623,04 abr/14
(prépria pavimentos e 2 uh
Construtora) por andar.
Conjunto Solidez 15 blocos com 4 45,64 22.703,62 out/11
Residencial Ouro Engenharia Ltda. pavimentos e 4 ap
Preto por andar.
Residencial Sonho Associagdo do Casas em lotes - 48.736,73 ago/11
de Anténio Duarte movimento de isolados.
alfabetizagéo de
jovens e adultos —
AMOVA
Residencial Vale do Uchba 75 Blocos com 2 4490 e 29.273,88 mai/l4
Amazonas Construces pavimentos e 46,22
2unidades por andar.
Residencial Vale do Uchba 75 Blocos com 2 4490 e - mai/l4
Tocantins Construces pavimentos e 2 46,22
unidades por andar.
Residencial Vale do | Uchba 75 Blocos com 2 44,90 e - mai/l4
S&o Francisco Constructes pavimentos e 2 46,22

unidades por andar.

Fonte: SMCCU, PMM, 2015.

Em relac@o as caracteristicas arquitetbnicas (quadro 35), dois empreendimentos sdo

compostos por edificacdes verticais sem elevador (4 pavimentos) e os demais séo

predominantemente horizontais (até 2 pavimentos), conforme a descri¢cao abaixo:

e Os residenciais verticais sdo Jorge Quintela e Ouro Preto que se configuram

como conjuntos habitacionais com blocos com 4 pavimentos e 4 unidades por

andar. (Figuras 25 e 26).
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Figura 25. Residenci rge Quintela em Figura 26. Residencial Ouro Preto, no

construcao no bairro Benedito Bentes bairro homoénimo.
Fonte: Arquivo pessoal, set.2015 Fonte: SECOM, Macei6, AL. Marco 2014.

¢ Os residenciais Macei6 |, Vale do Amazonas, Vale do Tocantins, Vale do Séao
Francisco, Parque dos Caetés e Morada do Planalto s&o conjuntos

habitacionais horizontais com blocos de 2 pavimentos e 2 unidades por andar.
(Figura 27).

Figura 27. Modelo de edificagdo com 2 pavimentos adotado em seis empreendimentos em

Maceié, AL. Imagem do Residencial Parque dos Caetés, no bairro Benedito Bentes.
Fonte: TNH1, setembro de 2016.

e Os residenciais José Aprigio Vilela | Médulos A, B e C forma um conjunto
habitacional horizontal com blocos de 1 pavimento com 2 unidades cada (casas
geminadas), entretanto cada unidade possui um lote.
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Figura 28. Tipologia das habitac;(“)es do Residencial José Aprigio Vilela I, no bairro Benedito
Bentes, em Maceid, AL.
Fonte: SEINFRA, AL, 2011.

e O residencial Sonho de Antdnio Duarte é um conjunto habitacional de casas
em lotes individuais.

-,

N .
Residencial’SonhojdeJAntonioiDuarte
s SRy

Figura 29. Modelo de empreendimento horizontal: Residencial Sonho de Anténio Duarte, em
Riacho Doce, Macei6.
Fonte: Google Earth, 2015, adaptado pela autora.

Os empreendimentos apresentam as mesmas caracteristicas demonstradas na secéo
4, que visam o barateamento dos custos de producéo: i) padronizacdo das unidades
- com dimensfes entre 35m2 e 53 m2, sendo que o modelo principal € o de dois
guartos, com possibilidade de comportar até 5 pessoas; e ii) grande escala - 0 nUmero



146

de unidades habitacionais por empreendimento varia de 200 UH em lotes isolados no
Conjunto Sonho de Antdnio Duarte a 3.900 UH em edificios de até 2 pavimentos no
Residencial Macei6 I. Os empreendimentos Morada do Planalto, Parque dos Caetés
e José Aprigio Vilela estdo praticamente contiguos® e somam 6.099 unidades

habitacionais.

5.3. Os empreendimentos definidos como Habitacdo de Interesse Social pelo

poder publico municipal destinados a Faixa 2.

Os empreendimentos habitacionais enquadrados na faixa 2 do PMCMV somam um
total de 20.888 unidades habitacionais. Mais da metade dessas unidades, mais
precisamente 58,2%, um total de 12.151, foram definidas como “Habitacdo de
Interesse Social” pela Prefeitura Municipal de Macei6 por meio de decreto, de modo a
facilitar/baratear os processos de registros imobiliarios e isenta-los do Imposto Predial
e Territorial Urbano (IPTU). As unidades estao distribuidas em 23 empreendimentos,

conforme demonstrado no quadro 36.

Quadro 36. Caracteristicas dos empreendimentos destinados a faixa 2 do PMCMV definidos
como HIS pela Prefeitura Municipal de Maceid, AL.

Bairro Empreendimentos Construtora | Descrigao UH %
Cidade Residencial Jardim | Contrato Conjunto habitacional horizontal com casas | 454 3,7
Universitaria Royal (HIS) Engenharia isoladas (lotes).
Residencial Jardim | Engenharq Conjunto habitacional horizontal com casas | 1668 13,7
Royal Il (HIS) isoladas (lotes).
Residencial Novo | Engenharq Conjunto habitacional horizontal com casas | 2482 20,4
Jardim (HIS) isoladas (lotes).
Residencial Park | Cerutti Condominio fechado com area de lazer. | 528 4,3
Shopping | (HIS) Engenharia Vertical com elevador
Jardim dos Eucalipitos | EngenhArq Condominio fechado com éarea de lazer. | 324 2,7
(HIS) Horizontal, com casas isoladas (lotes).
Jardim dos Pinheiros | EngenhArg Condominio fechado com area de lazer. | 324 2,7
(HIS) Horizontal, com casas isoladas (lotes).
Jardim dos Ipés (HIS) EngenhArqg Condominio fechado com area de lazer. | 202 1,7
Horizontal, com casas isoladas (lotes).
Jardim das Palmeiras | EngenhArq Condominio fechado com area de lazer. | 416 3,4
(HIS) Horizontal, com casas isoladas (lotes).
Jardim dos | EngenhArg Condominio fechado com area de lazer. | 474 3,9
Flamboyants (HIS) Horizontal, com casas isoladas (lotes).
Jardim Tropical (HIS) EngenhArq Condominio Fechado com érea de lazer. | 600 4,9
Horizontal, com casas geminadas: 50
blocos com 12 unidades cada.

Total: 7472 61,5




147

Quadro 36. Caracteristicas dos empreendimentos destinados a faixa 2 do PMCMYV definidos como HIS
pela Prefeitura Municipal de Macei6, AL.

Bairro Empreendimentos Construtora | Descrigao UH %
Bosque das Acacias | Telesil Condominio fechado com area de lazer. | 352 2,9
(HIS) Engenharia Vertical sem elevador. Blocos com 4

pavimentos e 4 unidades por andar.
Bosque das Bromélias | Sauer Ltda. Condominio fechado com area de lazer. | 256 2,1
(HIS) Vertical sem elevador. Blocos com 4
pavimentos e 4 unidades por andar.
Bosque das Casuarinas | Telesil Condominio fechado com area de lazer. | 288 2,4
(HIS) engenharia. Vertical sem elevador. Blocos com 4
pavimentos e 4 unidades por andar.
Bosque das orquideas | Sauer Ltda. Condominio fechado com éarea de lazer. | 240 2,0
(HIS) Vertical sem elevador. Blocos com 4
pavimentos e 4 unidades por andar.
Bosque das Palmeiras | Telesil Condominio fechado com area de lazer. | 320 2,6
(HIS) engenharia Vertical sem elevador. Blocos com 4
pavimentos e 4 unidades por andar.
Benedito Bosque da Ubaias (HIS) | Sauer Ltda. Condominio fechado com area de lazer. | 320 2,6
Bentes Vertical sem elevador. Blocos com 4
pavimentos e 4 unidades por andar.
Bosque dos | Contrato Condominio fechado com area de lazer. | 320 2,6
Flamboides (HIS) Engenharia Vertical sem elevador. Blocos com 4
pavimentos e 4 unidades por andar.
Bosque dos Ipés (HIS) Telesil Condominio fechado com area de lazer. | 160 1,3
engenharia Vertical sem elevador. Blocos com 4
pavimentos e 4 unidades por andar.
Bosque dos Jacarandas | Uchda Condominio fechado com area de lazer. | 320 2,6
(HIS) Construcdes Vertical sem elevador. Blocos com 4
pavimentos e 4 unidades por andar.
Cely Loureiro Il Arquitec Conjunto habitacional horizontal com casas | 295 2,4
em lotes isolados.
Total: 2871 23,6
Parque Petrépolis | | ENENGI Condominio fechado com area de lazer. | 608 50
(HIS) Vertical sem elevador. Blocos com 4
pavimentos e 4 unidades por andar.
Parque Petropolis 1l | ENENGI Condominio fechado com area de lazer. | 480 4,0
(HIS) Vertical sem elevador. Blocos com 4
Petrépolis pavimentos e 4 unidades por andar.
Parque Petropolis Ill | ENENGI Condominio fechado com area de lazer. | 720 59
(HIS) Vertical sem elevador. Blocos com 4
pavimentos e 4 unidades por andar.
Total: 1808 14,9
Total 12151 | 100

Fonte: Elaborada pela autora, 2016.

O quadro 36 mostra que a localizacdo desses empreendimentos ocorre em 3 dos 50

bairros de Maceid: Benedito Bentes, Cidade Universitaria e Petrépolis. A grande

maioria das unidades habitacionais (61,5%) dessa categoria de empreendimento (HIS

para faixa 2) se situa no bairro Cidade Universitaria, um total de 7.472 unidades,

distribuidas em 10 empreendimentos, 9 dos quais podem ser classificados como

empreendimentos contiguos e todos estariam “agrupados” em uma mesma area do

bairros°.

3% Entende-se como empreendimentos contiguos: “aqueles que apresentam contratos com a mesma
construtora, com nomes de empreendimentos semelhantes e localizados em terrenos adjacentes
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O bairro Benedito Bentes possui 10 empreendimentos dessa categoria, 0s quais
somam 23,6% das unidades habitacionais, um total de 2.817 habitacdes. Embora
sejam de construtoras distintas, quase todos, com excecao apenas do Cely Loureiro
Il, apresentam o0 mesmo projeto arquitetdnicos e se localizam em uma mesma area
do bairro. O bairro de Petrépolis concentra trés empreendimentos contiguos que
juntos somam 1.808 (mil, oitocentas e oito) unidades habitacionais, correspondendo
a 14,9% do total.

Gréfico 8. Proporcao dos empreendimentos HIS para faixa 2 do PMCMV por tipologia.

B Condominio fechado Vertical
sem elevador

®m Condominio fechado vertical com
elevador

u Condominio fechado horizontal,
com casas isoladas (lotes).

Condominio fechado horizontal,
com casas geminadas.

® Conjunto habitacional horizontal
com casas isoladas (lotes).

Fonte: Elaborado pela autora, 2016.

A partir do levantamento dos projetos arquitetdnicos e urbanisticos dos
empreendimentos dessa categoria foram identificadas 5 tipologias (figura 30),

distribuidas conforme explicitado no gréafico 9, quais sejam:

1) Condominio fechado vertical sem elevador (3 ou 4 pavimentos): 52% - 12
empreendimentos, 9 localizados no Benedito Bentes e 3 localizados no bairro
de Petropolis.

2) Condominio fechado vertical com elevador (5 ou mais pavimentos): 4% -

1 empreendimento localizado no bairro Cidade Universitaria.

(lado a lado ou face a face). Embora formalmente divididos em diversas operagoes, na pratica,
integram um mesmo empreendimento de maior porte.” Os empreendimentos “agrupados” seriam
aqueles de mesma construtora ou construtoras diferentes, localizados espacialmente proximos (raios
de 250m a 1 km, dependendo do porte do municipio). (AMORE; SHIMBO; RUFINO. 2015, p.33).
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3) Condominio fechado horizontal com casas em lotes isolados: 22% - 5
empreendimentos, todos localizados no bairro Cidade Universitaria.

4) Condominio fechado com blocos horizontais (casas geminadas): 4% -1
empreendimento no bairro Cidade Universitaria.

5) Conjunto habitacional (aberto-loteamento) com casas em lotes isolados:
18% - 4 empreendimentos, 1 no Bairro Benedito Bentes e 3 no Cidade

Universitaria.

Grafico 9. Proporc¢ao das unidades habitacionais contratadas como HIS para faixa 2 por
tipologia do empreendimento.

B Condominio fechado vertical sem
elevador

Condominio fechado vertical com
elevador

B Condominio fechado horizontal, com
casas isoladas (lotes).

B Condominio fechado horizontal, com
casas geminadas.

W Conjunto habitacional horizontal com
casas isoladas (lotes).

Fonte: Elaborado pela autora, 2016.

O gréfico 10 demonstra a distribuicdo das unidades habitacionais por tipologia do
empreendimento, pode-se ver que em cada 100 habitagbes contratadas pelo PMCMV
como HIS para faixa 2: 40 estdo em conjuntos habitacionais horizontais “abertos”; 36
séo apartamentos de edificios sem elevador em condominios fechados; 14 séo casas
em condominios horizontais fechados; 5 sdo casas geminadas em condominios
horizontais fechados; e 5 sdo apartamentos em condominios verticais fechados com

elevador.
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a) Exemplo de condominio fechado vertical sem b) Exemplo de condominio fechado vertical com
elevador — Bosque das Palmeiras no Bairro elevador- Park Shopping.
Benedito Bentes.

¢) Exemplo de condominio fechado horizontal com  d) Exemplo de condominio fechado horizontal com
casas em lotes isolados — Jardim dos Eucaliptos. casas geminadas — Jardim Tropical, no bairro Cidade
Universitéria.

P | e, e

e) Exemplo de conjunto habitacional com casas em lotes isolados — Residencial Jardim Royal I, no bairro
Cidade Universitéria.

Figura 30. Imagens dos empreendimentos HIS para faixa 2.
Fonte: sitios eletrénicos das construtoras acessados em junho de 2015.

As habitacdes possuem, em geral, 2 ou 3 quartos e medem entre 45 m? e 60 m2. A
planta baixa € composta normalmente, além dos quartos, por um banheiro, sala de
estar/jantar e cozinha com um pequeno espago para area de servigo. Nos edificios

verticais, os pavimentos-tipo possuem de 6 a 10 unidades habitacionais, o que dificulta
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a distribuicdo de aberturas adequadas para a ventilacdo natural dos apartamentos. O
mesmo acontece nos blocos de casas geminadas, que sao desprovidos de aberturas

laterais. (Figura 31).

a) Residencial Parque Petrépolis — Construtora ENENGI

LOTE DE 7m x 18m
AREA DE CONSTRUGAO - 50,05m*

¢) Pavimento Tipo — Residencial Bosque das Casuarinas — Contrato Engenharia
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d) Bloco de casas geminadas — Condominio Jardim Tropical — Contrato Engenharia

|
|
|
!
1
i

b e e oo - g— 1 ————— —— s e e for e

oo s ot

e) Planta de Implantacdo do Residencial Jardim Royal — Contrato Engenharia

RiE

' 'zmﬁ{-

Figura 31. Exemplos de plantas das unidades habitacionais
Fontes: sitios eletrénicos das construtoras, acesso em Junho de 2015.

Segue-se aqui novamente os parametros de qualidade da escala de “inserg¢ao urbana”
definidos por Ferreira (2012) - presenca de infraestrutura e servigos urbanos,
localizacdo, acessibilidade e fluidez urbana - para a analise das caracteristicas
urbanisticas dos residenciais HIS destinados a faixa 2. Conforme disposto abaixo:
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i) Presenca de infraestrutura e servigos urbanos: Todos os residenciais se integram a

rede abastecimento de 4gua e ao sistema de coleta de lixo da cidade. Além disso, os
projetos contam com sistemas proprios tratamento de efluentes (ETES) e ruas internas

pavimentadas, providas de guias e bueiros para as aguas pluviais.

Os empreendimentos possuem &reas de lazer. Porém ndo estdo previstas a
construcdo de novos equipamentos publicos de saude e educag¢do no entorno, que

visem atender a nova demanda.

i) Localizacdo e acessibilidade: A figura 32 apresenta a localizacdo dos

empreendimentos na &rea urbana de Macei6. Esses residenciais se situam em
grandes terrenos vazios cujas vias de acesso ndo sao pavimentadas, em bairros

distantes de 10 a 15 km dos centros principais de trabalho e lazer da cidade.

Jardim Royal

Jardim Royal Il
Novo Jardim # Celly Loureiro Il

# %, Jardim Tropical ..
Jardim dos Eucaliptos 3 . Bosque das Orquideas
Jardim dos PinheiroS \ ® Bosque das Bromélias
Jardim.dos Ipés & k-7
Jardim das Palmeiras # e, 4
. i ,Bosque das‘Acacids
Jardim dos Flamboyants Park Shgnping.“ Bos:ue d?aklamboiés
%< : \a BOSque das Casuarinas

\

'Bosque dos Jacarandas
« Bosqué’dds’Ubaias ¥
‘Besque dos Ipés N

Parque Petropolis |
Parque Petropolis I
Parque Petropolis Ill

Lagoa e BSE  ee Oceano
Mundau e e gl Atlantico

Data SIO, NO U'S: Navy, NGA, GEBCO
Image © 2016 DigitalGlobe

Data das imagens: 8/24/2016 9°36'57.15"S 35°43'20

Figura 32. Localizacdo dos empreendimentos HIS para faixa 2 do PMCMV em Maceid, AL.
Fonte: Google Earth, adaptado pela autora com dados da SMCCU/PMM, 2015.
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Os residenciais Jardim Royal, Jardim Royal Il, Novo Jardim, Jardim dos Eucaliptos,
Jardim dos Flamboyant, Jardim dos Ipés, Jardim dos Pinheiros e Jardim das Palmeiras
se concentraram em uma mesma gleba adjacente ao tecido urbano existente. Tais
empreendimentos sdo 0s que possuem maior dimensao territorial e,
consequentemente, maior quantidade de unidades habitacionais. Esses oito
empreendimentos juntos somam: 6.344 (seis mil, trezentos e quarenta e quatro)

unidades habitacionais e ocupam uma area total de aproximadamente 150 hectares.

A enorme quantidade de unidades habitacionais em cada um desses
empreendimentos, que sdo produzidas de uma s6 vez em areas muito préximas entre
si, podem sobrecarregar os sistemas de infraestrutura urbana, caso nao tenha sido
prevista a ampliacdo dos mesmos. No que se refere ao transporte publico, foram
apontados problemas de caréncia de linhas de énibus e méa qualidade dos veiculos

por moradores entrevistados, conforme sera visto na se¢éo 6.

Figura 33. Exemplo de barreira a fluidez urbana: limite entre o Condominio Residencial Jardim
dos Palmares e o Conjunto Residencial Jardim Royal |, no bairro Cidade Universitaria, em
Maceio, AL.

Fonte: a) e b) Google Earth, adaptado pela autora, 20015; ¢) MELO, T., 2015.

iii) Fluidez urbana: O condominio fechado com muros e area de lazer (vertical ou

horizontal) € o modelo predominante, representado 82% dos empreendimentos e 60%
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das unidades habitacionais. A disposi¢do desses condominios em relagéo ao tecido
urbano onde eles se inserem, desencadeia situacbes em que as ruas Sao
completamente isoladas em um ou em ambos os lados, como por exemplo no
encontro entre o Conjunto Jardim Royal | e 0 Condominio Jardim dos Palmares (figura
33).

5.4. Empreendimentos habitacionais para o segmento econdmico (faixas 2 e 3)

Os empreendimentos contratados para o segmento econdmico do PMCMV em
Maceié6 somam um total de 14.616 (catorze mil, seiscentas e dezesseis) unidades
habitacionais, das quais, 59,8%, ou seja, 8.737 (oito mil, setecentos e trinta e sete)
sao destinadas a faixa 2 e, as demais para faixa 3: 40.2%, o que equivale 5.879 (cinco
mil oitocentas e setenta e nove) unidades habitacionais. No entanto, conforme dito
anteriormente, ndo ha informacg6es muito claras que diferenciem os empreendimentos
para as faixas 2 e 3. Foram identificados cerca de 85% dessas unidades, mais

precisamente 12.473 (doze mil, quatrocentos e setenta e trés). (Quadro 37).

Quadro 37. Empreendimentos levantados que foram contratados (financiados) para o
segmento econémico do PMCMV em Maceié.

Bairro Empreendimentos Construtora Descricéo UH %
Condominio
fechado horizontal
Residencial Patio Alvorada s/l com casas 50 0,4
geminadas e area
de lazer coletiva.
Reserva Maragogi: Paraiso MRV 350 28
das aguas '
Reserva,Maragoglz Parque MRV 350 28
das Galés
Reserva Maragogi: Parque
Vale dos Corais MRV 330 2,6
Reserva Maragogi: Parque MRV 240 19
Antares Barra Grande o
- Condominios
Reserva Maragggl. Parque MRV Fechados com 240 19
Pontal das Marés area de lazer - ’
Residencial Patio Contrato . Vertical com 384 3,1
Engenharia elevador.
. . Teto
Residencial Alvorada ~ 150 1,2
Construcdes
Residencial Jardins Record ~ 352 2,8
Construcdes
Residencial Jardim Conenge
. . 90 0,7
Primavera Engenharia
Re5|d_gn0|al FIT Parque Gafisa/Cipesa 504 4.0
Maceio
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Bairro Empreendimentos Construtora Descricéo UH %
Residencial Porto Seguro Produgao_ 180 1,4
Engenharia
Residencial Porto Alegre Produgao_ 180 1,4
Engenharia
Total 3400 27,3
Barro Duro Residencial Catolé Arquitec Edificio isolado. 32 0,3
Village das Alvoradas Sauer Ltda. Condominios 432 3,5
Village das Fontes Sauer Ltda. Eechados com 432 3,5
- area de lazer -
Village das Flores Sauer Ltda. Vertical sem 480 3,8
Village das Artes Sauer Ltda. elevador. 480 3,8
Recanto dos Contos Sauer Ltda. 457 3,7
Benedito Bentes | Recanto da Orquideas Sauer Ltda. Condominios 418 3,4
Fechados com
Recanto das Estrelas Sauer Ltda. area de lazer — 488 3,9
Recanto dos Sonhos Sauer Ltda. horizontal com 488 3,9
- casas isoladas.
Recanto dos Péassaros Sauer Ltda. (lotes). 488 3,9
Recanto das Cores Sauer Ltda. 498 4,0
Total 4693 37,6
Dilma Paiva Clube Weorreia Edificio isolado. | 160 | 1,3
Residencial construcdes
Edificio Nogueira de Ramuin Dacal . Edificio isolado. 28 0,2
Engenharia
Farol
Edificio Marqués de Erval | 22¢@ Edificio isolado. | 30 0.2
Engenharia
Total 218 1,7
. . o MBA e
Clima Bom Residencial Vila do Sol ~ Edificio isolado. 8 0,1
construcdes
Thamara Condominio
Feitosa Residencial Jardim Feitosa ~ fechado vertical 160 1,3
Construcdes
sem elevador.
Fireman e
Residencial Miramar* Peixoto Emp Edificio isolado. 14 0,1
e negocios
Mangabeiras Concreto
Edificio Vila do Conde Amorim Edificio isolado. 72 0,6
Construcdes
Total 86 0,7
Pajucara Ed. Galés da Pajucara Arquitec Edificio isolado. 30 0,2
Poco Edificio Solaris Moura Edificio isolado. 120 1,0
Dubeaux
Condominio
Mirante da Lagoa Unicon 3 fechado com area | 4o 2.9
Construcbes de lazer - Vertical
com elevador.
Santa Amélia Condominio
fechado com area
Vivenda do Alto Vivendi de lazer — 268 2,1

horizontal com
casas geminadas.
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Bairro Empreendimentos Construtora Descricéo UH %
Condominio
Santa Lucia Residencial Jardim Brasileto iggj;:to?o fechado vertical 192 1,5
pe sem elevador.
. Condominio
Sierra Park gnergtr?haria fechado vertical 432 3,5
9 com elevador.
Edificio Verde Vida é';';'sfrugaes Edificio isolado. | 32 0.3
Ed. Maranello éhégnsharia Edificio isolado. 14 0,1
. Condominio 1.4
. Vale Verde | gr?ﬂétr:lharia fechado vertical 180
Serraria 9 com elevador. 0,0
Cerutti Condomlnlo.
Vale Verde I engenharia fechado vertical 170 1,4
9 com elevador.
_ GPS Condomlnlo_
llhas Vivence empreend fechado vertical 252 2,0
P ) com elevador.
~ Condominio
Le Parc Residencial ELOdelfh?ria fechado vertical 256 2,1
9 sem elevador.
Total 1336 10,7
\R/’_esidencial Alto da Boa Telesilh _ Condomfnio 180 14
Ista engenhana fechado com area
x . Ay Constutora de lazer -Vertical
S&o Jorge Vista do Atlantico Assumpcao com elevador 280 2,2
Total 460 3,7
Residencial Allegro E%delfhzoria Condominio 288 2,3
Tabuleiro d fechado com area
abuleiro dos de lazer -Vertical
Martins Cidade Jardim cE:ggterr?rt]c;ria com elevador 504 4,0
Total 792 6,3
. Condominio
Trapiche da Via Costeira Residence Contrato . fechado vertical 360 2,9
Barra Engenharia
com elevador.
Total identificado 12473 | 100,0
Nao identificados 2.143
Total 14616

Fonte: Elaborado pela autora, 2016.

Tendo em vista, a vasta quantidade de empreendimentos (foram identificados 48) e

dada as limitacdes do presente trabalho, ndo foi possivel caracterizar a “presencga de

infraestrutura e servigos urbanos” nem a “acessibilidade” para analise da “insercao

urbana” dos mesmos. Entretanto, serdo abordados os parametros “localizagcao” e

“fluidez urbana”.
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Oceano
Atlantico

Data SIO, NOAA, UiS! Navy. NGA| GEBCO
Image ©2017.CNES L AIfbUS
Image ©/2017. DigitalGlobe

Figra 34. Localizac&o dos empreendimentos levantados, produzidos para o segmento
econdmico do PMCMV em Macei6, AL.
Fonte: Google Earth, adaptado pela autora em abril de 2016.

i) Localizacdo (figura 34): O bairro do Antares concentra 0 maior niumero desses
empreendimentos — 13, além de 27,3% das unidades habitacionais. O bairro Benedito
Bentes, por sua vez, concentra o maior numero de habitagBes contratadas,
correspondente a 37,6% das unidades identificadas, distribuidas em 10
empreendimentos. O bairro da Serraria possui 7 empreendimentos e 10,7% das
unidades habitacionais. Os demais empreendimentos estao distribuidos por 12 bairros
sendo que 3 estdo no bairro do Farol; 2 na Santa Amélia; 2 no Sdo Jorge; 2 no
Tabuleiro dos Martins; 2 na Mangabeiras e um em cada um dos seguintes bairros:
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Barro Duro, Clima Bom, Feitosa, Pajucara, Poc¢o, Santa Lucia e Trapiche da Barra.
(Ver quadro 37).

Assim além de bairros como Antares e Benedito Bentes, que concentram oS
empreendimentos para as demais faixas, para o segmento econémico, também ha
producéo de habitagbes com financiamento do PMCMV em bairros mais valorizados
pelo mercado imobiliario — como, por exemplo, Pajucara e Mangabeiras. As unidades
habitacionais financiadas pelo Programa nestes bairros, no entanto, se caracterizam

como apartamentos de menor dimenséo (30 m? - 40 m?) e com apenas 1 quarto.

i) Fluidez urbana: Mais uma vez, se repete o modelo de condominio fechado com

area de lazer, 37 dos 48 empreendimentos sédo desse tipo. Dos condominios fechados
levantados, 28 sao formados por blocos verticais com elevador (4 ou mais
pavimentos), 1 € composto por blocos verticais sem elevador, 6 sdo condominios com
casas isoladas nos lotes e 2 com blocos de casas geminadas (2 pavimentos). Os

demais 11 empreendimentos sdo edificios isolados. (Quadro 37).

a) Exemplo de condominio fechado vertical com b) Exemplo de Edificios isolado — Edificio Solaris,
elevador: Residencial Allegro, no Tabuleiro dos Martins.  bairro do Poco.

C) Condominio fechado vertical sem elevador — Le d) Condominio fechado horizontal com casas isoladas
Parc Residence, na Serraria. — Recanto das Cores, no Benedito Bentes.




160

e) Condominio fechado horizontal com casas germinadas — Residencial Vivenda do Alto, no bairro de Santa
Amélia.

Figura 35. Imagens dos empreendimentos levantados contratados para segmento econémico
do PMCMV em Macei6, AL.
Fonte: Sitios eletrénicos das construtoras, acesso em junho de 2015.

Com excecdo dos Edificios Vila do Conde (Mangabeiras) e Galés da Pajucara
(Pajucara) que séo compostos por apartamentos tipo “Quarto-e-sala”, as plantas das
unidades habitacionais para essa faixa de renda sdo semelhantes as da HIS para
faixa 2 , porém com dimens@es um pouco maiores, entre 50 e 75 m2, apresentando 2
ou 3 quartos, 1 ou 2 banheiros, sala estar/jantar e cozinha com uma pequena &rea de

servico. (Figuras 36).

a) Pavimento-tipo do Residencial Allegro, da Producao Engenharia.
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b) Planta Baixa de apartamento no Edificio ¢) Planta Baixa de um apartamento no Le Parc
Solaris, Construtora Moura Dubeaux AL Residencial, Producdo Engenharia.

d) Implantacéo do Residencial Vivenda do Alto, da e) Implantagédo do Condominio Alto da Boa Vista, Telesil
Vivendi Construcdes. Engenharia

e

f) Planta-baixa de um apartamento no Residencial g) Planta-Baixa de um apartamento no Edificio Dilma
Parque Maceid, no Antares Paiva, Wcorreia Construgoes.

Sure

-

APARTAMENTO TIPO MEIO
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h) Planta-baixa de um apartamento no Edificio i) Planta-baixa de um apartamento no Edificio Galés da
Vila do Conde, da Concreto Amorim constru¢des Pajucara, da Construtora Arquitec.

{

)

Figura 36. Exemplos de plantas dos empreendimentos contratados para segmento econdémico
do PMCMV em Maceio, AL.
Fonte: Sitios eletronicos das construtoras, acesso em junho de 2015.

5.5. Panorama geral da producdo habitacional financiada pelo PMCMV em
Maceio, AL

A presente se¢do procurou descrever as caracteristicas arquitetdnicas e urbanisticas
dos empreendimentos do programa Minha Casa Minha Vida em Maceid, Alagoas,
assim como suas localizacdes na malha urbana. Esses empreendimentos foram
classificados em trés categorias: i) empreendimentos para HIS (Faixa 1); ii)
empreendimentos definidos pelo poder publico municipal como HIS destinados a faixa
2; e iii) empreendimentos para 0 segmento econbmico. Nesse espaco urbano, o
PMCMYV estimulou a producdo de um total de 38.922 (trinta e oito mil, novecentas e

vinte e duas) unidades habitacionais, entre 2009 e 2015.
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Fiura 37. Localizacdo dos empreendimentos levantados contratados pelo PMCMV em Macei6,
Alagoas.
Fonte: Google Earth, adaptado pela autora em outubro de 2016.

A figura 37 demonstra a localizagéo dessas unidades no tecido urbano desta capital.
E possivel visualizar que apenas os empreendimentos habitacionais voltados para o
segmento econdémico se localizam nos bairros mais préximos do Centro de Maceio e
da Planicie Litoranea, areas melhor servidas de infraestrutura urbana e onde se
concentra grande parte da oferta de trabalho da cidade (estabelecimentos de servigos
publicos, setor de comércio e servigos, setor turistico — hotéis, pousadas e
restaurantes, etc.).
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Como se pode ver no quadro 38 e no grafico 11, o bairro do Benedito Bentes concentra
a maior quantidade de empreendimentos e de unidades habitacionais contratadas
pelo PMCMYV para Maceid, AL: somadas as trés faixas de renda, esse bairro comporta
um total de 14447 (quatorze mil quatrocentas e quarenta e sete) unidades?,

produzidas a partir de 2009.

Quadro 38. Quadro geral dos empreendimentos levantados contratados pelo PMCMV em
Maceid, AL, por bairro.

Bairro Unidades Empreendimentos Proporc¢éo das UH
Habitacionais

Antares 3400 13 9%
Barro Duro 32 1 0%
Benedito Bentes 14447 25 37%
Cidade Universitaria 11372 11 29%
Clima Bom 8 1 0%
Farol 218 3 1%
Feitosa 160 1 0%
Mangabeiras 86 1 0%
Ouro Preto 240 1 1%
Pajucara 30 1 0%
Petrépolis 1808 3 5%
Poco 120 1 0%
Riacho Doce 200 1 1%
Rio Novo 900 3 2%
Santa Amélia 626 2 2%
Santa Lucia 192 1 0%
Séo Jorge 460 2 1%
Serraria 1336 7 3%
Tabuleiro dos Martins 792 2 2%
Trapiche da Barra 360 1 1%
N&o identificado 2135 - 5%
Total: 38922 81*

* empreendimentos identificados
Fonte: Elaborada pela autora, 2016.

40 Foi considerado como se o Conjunto José Aprigio Vilela, Modulos A, B e C estivesse totalmente
localizado no bairro Benedito Bentes, tendo em vista que, embora uma parte do conjunto se localize
na parte alta do bairro de Jacarecica, os moradores desse conjunto tém uma maior relacdo com o
primeiro bairro, devido a maior proximidade aos pontos de comércio e servico.
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Segundo dados do IBGE (Brasil, 2010), o Benedito Bentes ja € o bairro mais populoso
de todos os cinquenta bairros de Maceid, com um contingente que representa 9,5%
(aprox. 88 mil pessoas) da populacdo total da cidade (aprox. 933 mil pessoas).
Somadas as unidades localizadas no bairro vizinho, o Cidade Universitéria, esses dois
bairros concentram 66% de todas as unidades habitacionais do PMCMV em Maceio.

Grafico 10. Proporcdo das unidades habitacionais contratadas pelo PMCMV por bairro, em
Maceio, AL.

Santa Llcia _ .. i ) . -
Santa Amélia . 0% S0 Jorge Tab'\l/jllelr_o doS Trapiche daBarra _ Nao identificado
1% artins 1% 5%
2% 2%
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Riacho Doce 0%
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Pajucara
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Ouro Preto

1%
Mangabeiras
0%

Feitosa
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Benedito Bentes
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Universitaria
29%

Fonte: Elaborado pela autora, 2016.

Quanto a tipologia, a maioria dos empreendimentos levantados sdo do tipo
condominio fechado vertical com elevador (30%) ou sem elevador (26%). No entanto,
cerca de um terco das unidades habitacionais produzidas (30%) séo casas em blocos
de até 2 pavimentos (geminadas) em conjuntos habitacionais horizontais abertos.
(Quadro 39).



Quadro 39. Empreendimentos e unidades habitacionais por tipologia.

Tipologia

Condominio fechado com area de lazer.
Vertical sem elevador

Condominio fechado com area de lazer.
Vertical com elevador

Condominio fechado com éarea de lazer.
Horizontal, com casas em lotes
separados

Condominio Fechado com area de lazer.

Horizontal, com casas geminadas

Conjunto habitacional horizontal com
casas em lotes separados

Conjunto habitacional horizontal com
casas geminadas

Edificio isolado

Fonte: Elaborado pela autora, 2016.

Empreendimentos
21

24

11

10

UH
7872

6898

4577

918

5099

10954

526
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As descricoes aqui explicitas demonstram uma visao geral sobre a producédo

habitacional financiada pelo PMCMV em Macei6, Alagoas. E possivel apontar varias

caracteristicas semelhantes ao que vem ocorrendo no restante do pais, como, por

exemplo:

)

Concentracdo de empreendimentos com grande quantidade de

unidades habitacionais em determinadas areas da cidade.

Padronizacdo e repeticdo de projetos arquitetdnicos independentemente

da implantacdo dos empreendimentos.

Reproducdo da segregacéo socioespacial — os empreendimentos para

0S mais pobres continuam sendo produzidos nas areas de menor

interesse do mercado imobiliario; e

Propagacao do modelo de condominio fechado.

O Programa Minha Casa Minha Vida foi abordado aqui sob o ponto de vista das

caracteristicas arquitetdnicas e urbanisticas dos empreendimentos habitacionais

financiados em Maceid, AL, entretanto para a compreensao mais completa do que foi

0 Programa neste contexto urbano, se faz necessario investigar também o publico
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atendido. Neste sentido, a proximo sec¢éo traz o enfoque do trabalho para as pessoas
e familias moradoras dos empreendimentos habitacionais de interesse social
construidos no ambito do PMCMV em Maceio, AL, apresentando os resultados das

entrevistas.
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6. MINHA CASA.. DE QUEM? A HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL
FINANCIADA PELO PMCMV EM MACEIO, AL, VISTA POR DENTRO.

O Programa Minha Casa Minha Vida estimulou a producéo de 38.922 unidades
habitacionais em Macei6, AL, entre os anos de 2009 e 2015, conforme exposto na
secao anterior. Ao se considerar apenas 0 quantitativo de unidades contratadas pelo
Programa, conclui-se que o MCMV atingiu 92% do déficit habitacional desse
municipio. Os empreendimentos habitacionais destinados a populacdo mais pobre —
faixa 01 — correspondem a apenas 31% dessas unidades — 12.155 habitacdes. Ha
também empreendimentos que foram decretados como Habitacdo de Interesse Social
pela Prefeitura Municipal, mas que, de acordo com os dados do Ministério das
Cidades, atendem a faixa 2, os quais somam 12.151 unidades — 31% do total.

Desse modo, em Macei6, os empreendimentos habitacionais financiados pelo
PMCMV definidos como Habitagdo de Interesse Social somam um total de 25.306
unidades e representam 62% do total de unidades produzidas por meio desse
programa. No entanto, para um melhor entendimento do papel do PMCMV para a
populacdo mais pobre desse municipio, é necessario investigar os moradores dessas
unidades. Essa é a questdo que norteia a presente secao e traz o enfoque deste
trabalho para as pessoas e familias atendidas pela provisdo habitacional do PMCMV

em Maceio, AL.

Apresentam-se aqui os resultados de uma pesquisa piloto realizada entre maio e
agosto de 2017 com moradores de 10 empreendimentos de Habitacdo de Interesse
Social construidos em Maceid, AL por meio do PMCMV. A pesquisa abordou as
diferentes composi¢des familiares; as relacdes do publico com as novas moradias e

as novas comunidades (condominios).

6.1. Metodologia de pesquisa piloto com os moradores dos empreendimentos

financiados pelo PMCMV em Maceio, AL

A pesquisa com as pessoas e familias atendidas pelo Programa Minha Casa Minha
Vida em Macei6, AL consiste em uma investigacdo qualitativa, a qual, conforme

Creswell (2007, p.186), deve ser realizada no local onde esta o participante, de modo
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a permitir uma visdo mais direta da realidade dos entrevistados, além de tentar

“estabelecer harmonia e credibilidade com as pessoas no estudo”.

As entrevistas foram desenvolvidas de modo semiestruturado, a partir de
guestionarios com perguntas abertas. Entretanto, esses questionarios foram abertos

a adaptacdes, caso se tornasse necessario, no decorrer do processo de entrevistas.

6.1.1. Publico pesquisado: escolha dos entrevistados

No presente trabalho, a escolha dos entrevistados foi definida por 4 critérios principais:
i) categoria do empreendimento - a qual faixa se destina; ii) histérico do
empreendimento — de qual instituicdo partiu a iniciativa de construcao; iii) Tipologia do
empreendimento; e iv) quantidade de unidades habitacionais, conforme demonstrado

no quadro 40 disposto abaixo:

Quadro 40. Critérios para escolha da amostra de pesquisa com os moradores dos
empreendimentos residenciais financiados pelo PMCMV em Maceid, AL.

Critério Variaveis
1 | Categoria do empreendimento HIS faixa 1
HIS faixa 2

2 | Historico do empreendimento Iniciativa do Governo do Estado

Iniciativa da Prefeitura Municipal
Iniciativa de entidade organizadora
Iniciativa de empresa construtora

3 | Tipologia do empreendimento Conjunto habitacional horizontal com casas em lotes
separados
Conjunto  habitacional horizontal com casas
geminadas

Conjunto habitacional vertical sem elevador
Condominio fechado horizontal com casas
geminadas

Condominio fechado vertical sem elevador
Condominio fechado vertical com elevador

4 | Quantidade de unidades | Quanto mais unidades, mais entrevistas, nao
habitacionais necessariamente de forma proporcional.

Fonte: Elaborado pela autora, 2017.

Além disso, foram considerados aqui somente os empreendimentos que ja foram
construidos e entregues até dezembro de 2015. Deste modo, a escolha da amostra
desenvolveu-se em duas etapas: i) levantamento dos empreendimentos entregues; ii)

distribuicdo das entrevistas, as quais estao descritas a seguir.
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l. Empreendimentos entregues até dezembro de 2015

Os empreendimentos produzidos no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida que
foram concluidos e entregues até dezembro de 2015 estéo listados nos quadros 41 e
42 dispostos abaixo, classificados de acordo com as categorias apresentadas na

secao 5 e as tipologias descritas acima.

Quadro 41. Empreendimentos habitacionais, voltados para HIS-Faixal, entregues até
dezembro de 2015.

Tipologia Empreendimentos Iniciativa Construtora  Bairro U

Conjunto

hab'|taC|onaI Residencial José Governo do Contrato ' Benedito

horizontal com P Engenharia Bentes/ 1923
Aprigio Vilela | Estado '

casas Jacarecica

geminadas

Conjunto Residencial Ouro Prefeitura Solidez Outo Preto

habitacional Preto Municipal Engenharia

vertical sem

elevador 240

Conjunto Residencial Sonho  Entidade AMOVA Riacho

habitacional de Antdnio Duarte Organizadora Doce

horizontal com

casas em lotes

separados 200
Total da categoria 2363

Fonte: Elaborado pela autora, 2017.

Quadro 42. Empreendimentos habitacionais definidos como HIS pelo poder piblico municipal
destinados afaixa 2, entregues até dezembro de 2015.

Tipologia Empreendimentos Iniciativa Construtora Bairro UH
Residencial Jardim  Construtora Contrato Cidade 454
Royal Engenharia Universitaria

Conjunto Residencial Jardim  Construtora Engenharq Cidade 1668

habitacional Royal II Universitaria

horizontal com  Residencial Novo Construtora Engenharq Cidade 2482

casas em lotes  Jardim Universitaria

separados Cely Loureiro Il Construtora  Arquitec Benedito 295

Bentes

Total da tipologia 4899

Condominio Residencial Park Construtora Cerutti Cidade 528
fechado Shopping | Engenharia Universitaria
vertical com

elevador

Condominio Jardim Tropical Construtora EngenhArqg Cidade 600
fechado Universitaria
horizontal, com

casas

geminadas
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Quadro 42. Empreendimentos habitacionais definidos como HIS pelo poder publico
municipal destinados a faixa 2, entregues até dezembro de 2015.

Parque Petrépolis | Construtora ENENGI Petropolis 608
Condominio Parque Petropolis Il Construtora ~ ENENGI Petropolis 480
fechado
vertical sem Parque Petropolis Construtora ENENGI Petrépolis 720
elevador

Total da tipologia 1808
Total da categoria 7835
Fonte: Elaborado pela autora, 2017.

Il — Distribuicdo das entrevistas

Tendo em vista o carater qualitativo da pesquisa - piloto e as limitagdes do trabalho?!,
foi determinada a realizacdo de 40 entrevistas. Embora a maior parte das unidades
habitacionais definidas como Habitac&do de Interesse Social tenham sido destinadas a
faixa 2 (77%), considera-se aqui que os empreendimentos para faixa 1 possuem uma
maior relevancia para a pesquisa, na medida em que sdo provenientes de diferentes
iniciativas (Governo Estadual, Prefeitura Municipal e Entidade Organizadora) frente
aos demais, 0s quais provém das proprias empresas construtoras. Assim 0s
guestionarios foram igualmente distribuidos entre as duas categorias, sendo 20
entrevistas realizadas com os moradores de empreendimentos HIS Faixa 1 e 20 com

os moradores de empreendimentos HIS Faixa 2, com um total de 40 questionarios.

O quadro 43 mostra a quantidade de entrevistas para cada tipologia, definidas
principalmente em funcdo da iniciativa de realizagdo do empreendimento e da
guantidade de unidades habitacionais. A figura 38 mostra a localizacdo dos

empreendimentos investigados na malha urbana de Maceio, AL.

41 LimitagBes: i) entrevistas do tipo qualitativa, com questdes abertas, demandam um maior tempo de
execucao e, no caso deste trabalho, todas deveriam ser realizadas pela autora, individualmente; ii)
prazo para conclusao da etapa das entrevistas de 2 meses.
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Quadro 43. Quantidade de entrevistas a serem realizadas para cada tipologia das diferentes
categorias dos empreendimentos do PMCMV em Maceid, AL

Categoria/Tipologia
HIS (Faixa 1)

Conjunto habitacional horizontal com casas

geminadas (1 empreendimento)

Conjunto habitacional vertical sem elevador

(1 empreendimento)

Conjunto habitacional horizontal com casas

em lotes separados (1 empreendimento)
HIS (Faixa 2)

Conjunto habitacional horizontal com casas
em lotes separados (4 empreendimentos)
Condominio fechado horizontal com casas
geminadas (1 empreendimento)
Condominio fechado vertical sem elevador.
(3 empreendimentos)
Condominio fechado vertical com elevador.
(1 empreendimento)

Fonte: Elaborado pela autora, 2017.

Iniciativa UH Entrevistas
20
1923 11

Governo do Estado

Prefeitura Municipal 240 5

Entidade 200 4
Organizadora

20
4899 10
600 2

Empresa
construtora 1808 6
528 2

Sonho de
¥ Antonio »

N
José Aprigio*
Vilela N

HIS FAIXA 2

Image Landsat / Copernicus

Figura 38. Localizagdo dos empreendimentos financiados pelo PMCMV em Macei6 onde foram

aplicados os questionarios com os moradores.
Fonte: Google Earth, adaptado pela autora, 2017.
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6.1.2. Modelo de questionario

As entrevistas foram realizadas por meio de um questionario com perguntas abertas

sobre cinco fatores:

)

ii)

Perfil socioecondmico das familias:

Esse fator contempla as diferentes composi¢cdes familiares e situacbes de
emprego e renda, visando compreender se as pessoas e familias moradoras

se enquadram no perfil de renda do Programa.

Relacdo com o0 PMCMV:

Questiona-se quais as motivacdes que levaram os moradores a comprar uma

casa, sua escolha pelo Programa e possiveis dificuldades. Investigando-se se
as (e quais) componentes do déficit habitacional foram contempladas pelo
Programa (habitacdo precaria, coabitacdo, 6nus excessivo com aluguel e/ou

adensamento excessivo de domicilios alugado).

Relacdes de vizinhanca:

Esse fator aborda as formas de organizacdo das novas comunidades, de
convivéncia entre os vizinhos. Embora questfes de sociabilidade ndo tenham
sido discutidas nesse trabalho, entende-se que as relacdes de vizinhancas e
de identificagcdo com o lugar da nova moradia sao importantes para a percepcao
de melhor ou pior qualidade de vida. Desse modo, ao incluir esse fator, procura-

se considerar também esses aspectos.

Condicoes da moradia:

Investiga a adequacdo da moradia a familia e a qualidade da construcao.
Buscando-se constatar se: a) a padronizacdo dos projetos arquitetdnicos é
realmente um problema para as diferentes familias atendidas pelo Programa; e
b) os materiais construtivos sdo realmente de ma qualidade na opinidao dos

moradores.
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Acesso a cidade (insercdo urbana):

Refere-se a localizacdo da moradia e a oferta de infraestrutura e servico
urbanos. Procurando conferir se os empreendimentos habitacionais (de
interesse social) financiados pelo PMCMV permite aos moradores usufruir
plenamente dos beneficios da cidade.

A figura 39 mostra um questionario padrao que foi utilizado como guia das entrevistas,

no entanto, as perguntas se adequavam conforme o/a entrevistado/a, por exemplo,

em situacdes em que o morador havia alugado o imével.

1)

2)

3)

4)

5)

Perfil socioecondmico e situagdo de trabalho

a)

b)

9

Relagcdo com o PMCMV

a)

b)

9

Relagdo com o condominio, vizinhos, vizinhanca, bairro

a)

b)
9
d)
e)

f)

Condicdes da moradia

Acesso a cidade

a)

QUESTIONARIO PADRAO

Composicdao familiar:

i)  Quem/quantos sdo os moradores?
ii) Faixa etéaria

iii) Escolaridade

iv) Género

v) Algum portador de necessidades especiais?
Composicéo de renda

i) Fontes de renda

ii) Despesas com imovel

Situagao de trabalho

i)  Vinculos empregaticios

ii) Ocupacéo principal

Por que compraram uma moradia?

i)  Motivacdes pessoais, econdmicas e/ou sociais (ex. Casamento, sair da casa dos pais/ sair do
aluguel, investimento, etc.)

Escolha do PMCMV

i)  Por que optaram pelo PMCMV?

Pagamento das prestacdes

i) Dificuldades

Por que escolheram esse condominio/essa habitacdo? (sorteio, preco, localizagdo, projeto
arquitetdnico, area de lazer)

Como se relaciona com os vizinhos? Problemas com vizinhanga?

Existéncia de organizagdo do condominio e/ou comunitaria

Gosta de morar nesse condominio? E no bairro? Por que?

Tempo de moradia

Existéncia de trabalho social/ diadlogo com o poder publico

Tamanho da moradia/tamanho da familia

Teve algum problema na parte fisica da construcéo: infiltrac&o, umidade, rachadura, outros?
Como avalia o projeto arquitetdnico: a distribuicdo e a dimenséo dos ambientes?

O que achou da qualidade de construgéo?

Alguma vez precisou acionar a assisténcia técnica da construtora? Quantas? Foi bem atendido?
Precisou reformar a construgao? Por que? O que modificou?

Deseja mudar do imével?

Moradia anterior

Proximidade do emprego/das escolas

Seguranca

Existéncia e uso de comércios e servigos

Existéncia e uso de equipamentos sociais (salde, educac¢do, assisténcia, cultura, lazer)
Coleta publica de lixo: existéncia, frequéncia e suficiéncias de pontos de coleta
Problemas no abastecimento de agua?

Problemas de drenagem?

Forma de esgotamento sanitério.

Transporte publico

Figura 39. Modelo de questionario para entrevista com os moradores dos empreendimentos
habitacionais financiados pelo PMCMV em Maceio, AL.
Fonte: Elaborado pela autora, 2017.
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6.2. Minha Casa... dos mais pobres: resultados das entrevistas com o0s

moradores dos empreendimentos habitacionais para faixa 1.

A analise das entrevistas realizadas com os moradores dos empreendimentos
habitacionais para faixa 1 do PMCMV em Maceid abordard cada empreendimento
individualmente devido as suas caracteristicas especificas referentes a localizacdo e
iniciativa de construcdo. Desse modo, a presente secdo se subdivide em 3 partes: 1)
O conjunto residencial Ouro Preto, que foi produzido pela Prefeitura Municipal de
Maceio; 2) O conjunto residencial José Aprigio Vilela, elaborado pelo governo do
Estado de Alagoas; e 3) O loteamento residencial sonho de Antdnio Duarte, edificado
pela Associacdo do Movimento de Alfabetizacdo de Jovens e Adultos (AMOVA), por
meio do PMCMV- Entidades.

6.2.1. Moradia para quem precisa: Conjunto Residencial Ouro Preto — 10 anos de
espera

O conjunto residencial Ouro Preto, localizado no bairro de mesmo nome, € formado
por 15 edificios de 4 pavimentos com 4 unidades por andar, somando um total de 240
unidades habitacionais. (Figura 40).

Figura 40. Edificios do Conjunto Residencial Ouro Preto, bairro Ouro Preto, Maceio, AL.
Fonte: Melo, T. maio de 2017
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Esse conjunto foi inaugurado em 28 de fevereiro de 2014 e se destinou a populacéo
que habitava as areas de risco da “Grota do Ouro Preto”#? e haviam perdido suas
casas durante fortes chuvas em meados de 2004. Os moradores esperaram 10 anos
para finalmente se mudar. O processo foi finalizado com o Programa Minha Casa

Minha Vida e realizado pela Prefeitura Municipal de Maceio.

O referido residencial apresenta a localizacdo mais acessivel ao restante da cidade
dentre todos os conjuntos de Habitacdo de Interesse Social produzidos em Maceio,
pelo PMCMV. Foi construido em um terreno inserido na malha urbana existente,
localizado em uma via de ligagdo (Rua Camaragibe) entre dois eixos viarios
importantes: A Avenida Fernandes Lima e a Avenida Menino Marcelo, principais
responsaveis pelo deslocamento entre a parte alta (tabuleiro) e baixa (planicie
litoranea) da cidade (ver figura 41). Assim, possui uma maior oferta de transporte
publico, com um terminal de 6nibus dentro do conjunto, além da proximidade a um
posto de saude (na mesma gleba do conjunto) e escolas publicas (menos de 200m),

oferta de comércio e servicos e uma quadra poliesportiva.

8 Conjunto Residencial
Y Ouro Preto

Figura 41. Principais eixos viarios proximos ao Conjunto Residencial Ouro Preto, bairro Ouro
Preto, Maceio, AL.
Fonte: Google Earth, adaptado pela autora.

As entrevistas foram realizadas em maio de 2017 em uma quarta-feira a tarde. Havia
varios adultos sentados nas cal¢cadas dos prédios, enquanto criangas brincavam nos

espacos verdes. Foram entrevistadas cinco mulheres com idades entre 25 e 79 anos,

42 Conforme abordado na sec¢éo 2, as grotas sdo vertentes ingremes as margens dos corpos d’agua
que “recortam” o tabuleiro em direcdo ao mar ou a Lagoa Mundad.
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todas elas moraram anteriormente na “Grota do Ouro Preto”, estdo em processo de
compra dos iméveis por meio do PMCMV e pagam prestacdes entre R$ 25,00 (sem

renda) a R$80,00 (1 salario minimo).

As familias apresentam uma diversidade de composi¢des, quais sejam: duas das
cinco familias abordadas sao formadas apenas por um casal — maiores de 50 anos;
uma familia é composta por um casal e dois filhos menores de idade; outra por um
casal e trés filhos menores, sendo que um dos filhos possui necessidades especiais;
e a Ultima familia € formada por mée e filha maior de idade. Deste modo as habitacdes
abrigam de 2 a 5 pessoas, uma média de 3 habitantes por domicilios. Nenhuma das
residéncias pesquisadas apresenta adensamento excessivo (mais de 3 moradores por

dormitorio).

A renda provém principalmente de beneficios do poder publico - Bolsa Familia e
Beneficio de Prestacdo Continuada (BPC) — e trabalho informal — bicos e diarista. Em
todas as familias, as pessoas em idade economicamente ativa estavam fora do
mercado formal de trabalho. Em relacdo a escolaridade, apenas uma das
entrevistadas possuia o0 ensino médio completo, trés ndo haviam concluido sequer o
ensino fundamental e a mais velha nunca havia frequentado a escola, sendo, portanto,

analfabeta.

As entrevistadas informaram que as situacdes de violéncia urbana sdo cotidianas,
sendo que ao descreverem essas situacfes demonstraram mais apreensdo em
relacéo a abordagens policiais do que ao trafico de drogas — presente no conjunto. De
acordo com uma das moradoras, o conjunto é conhecido como “cadeinha”, porque
quase todo dia o “camburao” [da policia] passa por |a e revista os moradores. Ja houve
homicidio no conjunto. Segundo uma das moradoras, ndo ha situacdes de violéncia
entre os moradores, no entanto, a policia ja prendeu um morador por roubo no bairro

da Gruta de Lourdes. (Ver figura 3, p. 55).

Os meninos daqui sdo bons, eles ndo bole (SIC!) com ninguém, s&o 6timos.
Mas em comparacao, se os de fora vem bulir com a gente eles hum deixa
né? O problema é esse. Ele num vai deixar bulir com a gente, vai? Num vai
deixar. Porque nos todos se conhece aqui, sdo tudo amigo né? (MARIA
L.S.C., 79).
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N&o ha organizacao social que represente o Conjunto Residencial Ouro Preto. Cada
um dos 15 edificios de 4 pavimentos tem sua propria forma de organizacdo. Em alguns
deles sao divididas as despesas das areas coletivas (limpeza e iluminacéo de escadas
e corredores, manutencao dos jardins — R$10,00 de condominio), em outros ndo ha
nenhum controle. As areas comuns a dois ou mais edificios como os jardins, por
exemplo, sdo cuidados pelos moradores que se dispuserem (sem nenhuma forma de
obrigacéo), normalmente esses moradores residem nos apartamentos do pavimento
térreo. O zelo pelas areas coletivas €, muitas vezes, motivo de conflito entre vizinhos.
Outro motivo citado pelas moradoras é o barulho, tanto em relagdo a musica alta e
gritaria, quanto a sons de batidas decorrentes de reformas e/ou faxinas, que passam
de um apartamento para outro. Porém, apenas uma das moradoras afirmou ter muita
vontade de se mudar por se incomodar com algazarras dos vizinhos, desejando “uma

casa em um canto mais sossegado” (MARIA L.S.C.,79).

As relacdes de vizinhancga entre moradores de um mesmo bloco, no geral, segundo
as entrevistadas, sé@o colaborativas, as vezes uma vizinha “da uma olhada” no filho da
outra e vice e versa. Ha também algumas situacdes de parentesco entre 0s vizinhos,
como por exemplo avl e neta que moram em apartamentos em blocos adjacentes.
Contudo, os moradores ndo escolheram as unidades habitacionais em que iriam

morar, houve um processo de sorteio das chaves.

Ao contrario do que foi apontado na secdo 4 sobre o tamanho reduzido das
residéncias ndao se adequar a familias de 4 ou 5 pessoas, na percepcao das
entrevistadas, os 45,64m?2 sédo indicados como uma dimensado apropriada para o
tamanho das familias. A senhora Maria C.O. (29), que tem 3 filhos, deu a seguinte
declaragao: “Eu acho [o projeto arquitetdnico] perfeito! Os comodos, eu adoro. Cada
espaco da minha casa é um sonho. Eu gosto, nao tenho o que reclamar ndo, eu acho
maravilhoso tudo”. A unica ressalva em relagao ao projeto para uma das entrevistadas
foi o tamanho da cozinha, que poderia ser maior, “a cozinha é que € pequena né?, a
cozinha € pequenininha, cabe o armario, mas é pequena, num cabe maquina de lavar
roupa, fogao, ai fica muito apertado” (MARIA L.S.C.,79).

Apenas uma moradora declarou ter acionado a Caixa EconbGmica Federal por
problemas na parte fisica da unidade residencial — um vazamento na parte hidraulica
do apartamento de cima. Quanto ao material utilizado, trés entrevistadas informaram

gue as portas eram muito fracas.



179

O conjunto residencial se situa em um local préximo a moradia anterior, conforme se
ver na figura 41, porém com melhor infraestrutura urbana. No entanto, ndo existe uma
area de lazer infantil, como afirma a senhora Maria C. O. (29), a quadra de esporte
presente no conjunto “s6 funciona para os adultos, as criangas n&o podem ali brincar
com um pai e uma mae, que é so, de dia a noite, adulto, falta um parquinho e uma

praca para os filhos poderem brincar”.

Quanto aos sistemas de saneamento basico, a partir das entrevistas foi constatado
gue: i) ndo ha problemas de drenagem nas ruas do conjunto; ii) a coleta de lixo é feita
por meio de cacambas, frequentemente; iii) ndo houve problemas de abastecimento
de agua, porém ha uma reclamacéao geral a respeito da limpeza da caixa de agua do
conjunto, que nunca foi realizada; e iv) 0 esgotamento sanitario € feito por meio de

fossas sépticas, as quais ja “estouraram” (vazaram) por falta de manutencao.

Em comparagdo com a moradia anterior, quatro das cinco entrevistadas confirmam
gue estdo em melhores condi¢des de vida, principalmente por ndo estarem mais em

area de risco.

Na grota era cheia todo ano ... as aguas carregavam tudo e ndés nao tinha
nada ... E eu gosto desse bairro porque é um bairro assim bom. E plano. Pra
dizer a verdade preciso...€ um bairro até familiar, num é? E é um bairro bom.
Pras pessoas que sabem prestigiar é bom. (...)

Eu tenho que agradecer a Deus por ter esse apartamento, porque na miséria
a gente vivia, dentro da lama, sofrendo. Tem pessoas que reclama, mas eu
ndo tenho do que reclamar. Ndo vou mentir, ndo tenho do que reclamar
porque gracas a Deus, eu to aqui. A gente vivia numa miséria, com as trouxas
na cabeca, quando a agua vinha nos perdia tudo, saia tudo nas carreiras,
deixava metade, quando voltava, tava tudo cheio de lama, entdo a gente tem
gue agradecer. (MARIA D.S.,54)

Apenas a senhora Maria L.S.C. (79) declarou que preferia voltar para a moradia

anterior por se incomodar muito com os vizinhos, afirmando que:

Eu num tinha onde morar, vivia la na grota, a cheia vinha e carregava tudo,
eu ficava sem nada, e entdo o jeito foi sair de la, pra vim pr'aqui, mas se eu
soubesse que aqui era assim, eu tinha ficado 14 na grota mesmo (...)eu num
do, minha fia, pra morar num canto desse, num durmo de noite, ai tanto bate
0 prédio em cima pra baixo que é capaz do prédio “dancgar” aqui embaixo,
sou uma pessoa de idade, sou uma pessoa doente.
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Desse modo, para os moradores do Conjunto Residencial Ouro Preto, o Programa
Minha Casa Minha Vida parece ter atendido a uma concreta necessidade habitacional:
trata-se de uma populacdo que vivia em condicbes de moradia extremamente
precarias, situada em area de risco, ou seja, uma grota por onde escorriam as aguas
pluviais, e junto com ela o esgoto, de boa parte da cidade. Embora vivessem em uma
situacdo de moradia ndo digna, a populacéo desse local ndo tinha acesso a uma outra
forma de moradia, seja por meio do mercado formal seja pela inexisténcia de uma

politica publica de habitagdes na qual pudessem se inserir.

Para além das questdes da falta de acesso dessas familias a uma casa decente, 0
Conjunto Residencial Ouro Preto s6 apresenta uma das trés principais caracteristicas
apontadas pelos estudos sobre os empreendimentos habitacionais produzidos no
ambito do PMCMV nas cidades brasileiras (conforme exposto na secdo 4), a
‘homogeneizacéao - padronizacao das tipologias independentemente da implantacéo”,
porque 0 mesmo projeto arquitetbnico esta sendo utilizado no Conjunto Residencial
Jorge Quintela, no bairro Benedito Bentes, promovido também pela Prefeitura

Municipal de Maceio.

Em relacdo as outras duas caracteristicas - localizacao em terrenos geralmente pouco
urbanizados e produgcdo em escala, o referido conjunto se apresenta como uma
excecao, pois se insere na malha urbana existente, permitindo aos moradores facil
acesso a servigos urbanos e ao restante da cidade, e ndo possui um elevado namero
de unidades habitacionais (240 habitacdes), tampouco existe situacdo de
agrupamento com outros empreendimentos. Além disso, por ser um conjunto aberto,
com vias publicas de acesso aos edificios, esse residencial permite uma maior fluidez
do espaco urbano, evitando a fragmentacdo da cidade, como no caso dos

condominios fechados.

Entretanto, apesar de os moradores terem, agora, acesso a uma moradia mais digna,
as situacdes de trabalho das familias (desemprego, trabalho informal) sugerem a
necessidade de politicas publicas complementares que auxiliem o acesso a (ou
mesmo a geracdo de) emprego e renda, bem como, minimizem as situacdes de

violéncia.
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6.2.2. “O Governo que deu”: O Conjunto Residencial José Aprigio Vilela

O Conjunto Residencial José Aprigio Vilela (mdédulos A, B e C) possui um total de
1923 unidades habitacionais e ocupa uma area de 277.276,81 m2, localizada no limite
entre os bairros de Benedito Bentes e Jacarecica. Esse Conjunto foi construido pelo
Governo de Alagoas por meio do Programa Minha Casa Minha Vida para a populacao
de baixa renda e entregue aos moradores em marco de 2014. Os beneficiados foram
cadastrados pela Secretaria Estadual de Assisténcia e Desenvolvimento Social, mas,
de acordo com os moradores entrevistados, houve situagcdes que ndo seguiram o

protocolo, como por exemplo, mais de uma unidade para uma mesma familia.

Nas entrevistas com os moradores, puderam-se constatar diferentes origens da

populagao, por exemplo:

I) Cinco dos onze entrevistados sdo provenientes de comunidades que estavam em
situacao de risco como a “Grota da Alegria” no Benedito Bentes (uma vertente ingreme
sujeita a deslizamentos) e a “Favela Mundau” no Vergel do Lago (as margens da
Lagoa Mundau, exposta a enchentes periédicas) e/ou em situacdo de inadequacéao
habitacional como a ocupacéo do prédio do INSS;

ii) quatro entrevistados afirmaram ter entrado no PMCMV para sair do aluguel,

excessivo para quem tem renda de até 1 salario minimo por més;

iil) duas das cinco familias em area de risco e uma das quatro familias que moravam
de aluguel tiveram prioridade de acesso a moradia por meio do Programa, por

possuirem uma ou mais pessoas com deficiéncia;
iv) um dos entrevistados estava anteriormente em situacao de coabitacao familiar;

V) em uma das situacdes, no entanto, a moradora havia alugado e, posteriormente,
comprado a moradia de terceiros e ndo estava inserida no Programa Minha Casa
Minha Vida.

Os bairros de origem séo de diversos pontos da cidade: quatro entrevistadas moravam
anteriormente na planicie litoraneo-lagunar - Trapiche da Barra, Vila Brejal (Levada),
Favela do Mundau (Vergel do Lago) e Poco, localizados entre 10 e 15 km de distancia
das novas moradias; as demais sete provinham da parte alta - quatro delas do préprio

bairro Benedito Bentes (das quais 2 da Grota da Alegria) a uma distancia de
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aproximadamente 3,5 km, e as outras trés moravam respectivamente nos bairros
Cidade Universitaria (Conjunto Dénisson Menezes —a 7,5 km), Santa Ldcia (distancia
de 5 a 6 km) e Santos Dumont (aproximadamente 8 km de distancia). A figura 42

mostra a localizagdo dos bairros onde se situavam as moradias anteriores das

entrevistadas.
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Figura 42. Bairros em que se localizavam as habitacdes anteriores dos moradores do Conjunto
Residencial José Aprigio Vilela entrevistados.
Fonte: Editora do Brasil, 2013, adaptado pela autora em 2017.

O referido conjunto se posiciona em uma “frente de expansao” do tecido urbano de
Maceid, esta ha mais de 3 km de distancia do centro de comércio e servicos mais
proximo, localizado no bairro de Benedito Bentes. O acesso é feito por meio de uma

estrada de barro, a qual posteriormente dara lugar a Ecovia Norte, que interliga o
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bairro de Benedito Bentes ao Litoral Norte de Maceié. (Figura 43). Apenas as vias

internas do residencial sdo pavimentadas.
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Figura 43. Localizacdo do Conjunto Residencial José Aprigio Vilela com destaques para o
acesso aos principais eixos viarios de Maceio, AL.
Fonte: Google Earth, adaptado pela autora, 2017.

As entrevistas foram realizadas nos meses de junho e julho de 2017, em uma manha
de sabado e em uma manha de domingo. Foram entrevistadas 11 mulheres com
idades entre 19 e 77 anos. Todas as moradoras entrevistadas se mudaram para o
residencial desde quando foi entregue em marco de 2014, portanto estdo la ha mais

de 3 anos.

Identificaram-se oito composicfes familiares diferentes nas onze moradias
pesquisadas, quais sejam: i) Casal; ii) casal com um filho; iii) casal com dois filhos; iv)
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casal com 3 filhos; v) casal com neto; vi) avé e neto; vii) tia, dois sobrinhos e avé; e
viii) trés irmas e 1 sobrinha. Assim, o niumero de moradores por habitacdo varia de 2

a 5 pessoas.

Nenhuma das entrevistadas cursou o Ensino Superior, trés das onze moradoras
possuem o ensino médio completo, uma esta cursando a 22 série do ensino médio,
seis nao concluiram o ensino fundamental e uma € analfabeta. Em apenas duas das
onze familias pesquisadas, a renda € proveniente de um emprego formal (com carteira
assinada) - vigilante e auxiliar de producéo. Trés familias tém como fontes de renda
atividades de comércio e servico informais: mercadinho, venda de vestuario e
mecanico de veiculos. Em duas residéncias, a principal fonte de renda é a
aposentadoria. Ha duas familias que recebem apenas o Bolsa Familia para sustento.
Em uma das moradias*3, os residentes tém como Unica fonte de renda o Beneficio de
Prestacdo Continuada (BPC) para pessoas com deficiéncia. Uma familia ndo possui
nenhuma fonte de renda e conta com a ajuda de parentes e amigos. Desse modo, a
maior parte dos moradores conta com menos de 1/2 salario minimo per capita por

més, assim como 63,9% da populacdo maceioense (Quadro 9, p. 64).

Quando questionadas sobre por que optaram pelo Programa Minha Casa Minha Vida,
as entrevistadas disseram que néo tiveram muita escolha, foi a Unica alternativa dada
pelo poder publico para conseguir uma moradia adequada. Ou seja, esta era a politica
publica de habitacdo para os mais pobres de fato. Dez das onze familias haviam se
inscrito no Programa por meio de cadastro social. A outra familia comprou a moradia
de terceiros. O valor das prestacdes varia de R$ 25,00 a R$ 80,00 de acordo com a

renda familiar declarada.

Em duas situacbes, questionadas se ha dificuldades para o pagamento das
prestacbes do PMCMV, as entrevistadas responderam que ndo precisam pagar
porque “‘ganharam do governo” (ELAINE R.L., 19; CICERA F.S,77). E necessario
verificar as circunstancias em que esse fato ocorreu, pois houve ocorréncias de
invasdo das moradias antes da entrega das chaves, assim como pode ser uma
questao de “moeda de troca” politica, no entanto, dada a dimensdo do presente

trabalho, ndo podera ser esclarecido aqui.

43 gutras duas familias também recebem esse beneficio, porém como complemento de renda.
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Com excecao da casa da familia que ndo esta inserida no Programa, as demais foram
sorteadas entre os moradores, ou seja, o local da moradia dentro do conjunto néo foi
escolha dos beneficiarios. Contudo, todas as entrevistadas afirmaram gostar de morar
nas suas residéncias e no conjunto como um todo, por ser um lugar calmo, sem
problemas com os vizinhos, 0s quais muitas vezes, “sdo pessoas com quem a gente
pode contar” (MARIA F.C.,72). De acordo com as moradoras, 0 maior problema local
€ a pouca oferta de transporte publico. Apenas uma linha de 6nibus atende ao
conjunto, fazendo a ligacéo do José Aprigio Vilela ao terminal do Benedito Bentes, de
onde os moradores podem seguir para o restante da cidade.

Os tamanhos das residéncias tém duas variacdes: 53,39 m2 - as casas “de esquina”;
e 34,94 m2 as demais. Porém, apenas quatro das 11 entrevistadas consideram a
moradia pequena. Das demais, cinco afirmam que o tamanho é bom e duas dizem
gue é Otimo. Essa percepcado independe do tamanho da familia, se por um lado, a
senhora Luciana S. (43), que afirmou que as dimensdes da residéncia sdo 6timas,
mora com o esposo e 3 filhos, por outro lado, a senhora Vera L.F.A. (54) que disse

gue a moradia é pequena, vive apenas com 0 eSposo.

Entre as 11 entrevistadas, em relacdo a distribuicdo dos ambientes, sete se
incomodam com o tamanho reduzido da cozinha, e duas delas afirmam, ainda, sentir
constrangimento pelo fato de a porta do banheiro ser voltada para a sala de estar.
Uma das entrevistadas criticou o fato de ndo haver cobertura na area de servigo.
Entretanto, trés moradoras asseguram que 0 projeto arquiteténico € 6timo e atende
as suas necessidades. A senhora Luciana S. (43), mesmo considerando o projeto da
residéncia Otimo, precisou construir rampas de acesso para seus dois filhos

cadeirantes.

A qualidade dos materiais também foi criticada pela maior parte das entrevistadas.
Apenas trés moradoras disseram que 0s materiais sdo bons ou 6timos. As demais oito
reclamaram principalmente do revestimento ceramico do piso, o qual é “muito liso”
(ROSEANE S.A., 34) e “nao vale nada” (MARIA F.C., 72). Além do piso, a senhora
Vera L.F.A. (54) disse que “as portas deixam a desejar”, porque sdo muito fracas e a
senhora Clarice S. (30) disse que a pia da cozinha “era pra ser de inox [a¢o inoxidavel]

e nao foi”.
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Embora alguns materiais sejam de qualidade inferior de acordo com as moradoras,
apenas quatro residéncias tiveram problemas na parte fisica e recorreram a
assisténcia técnica da construtora por meio da Caixa Econémica Federal. Dessas
guatro, uma nao obteve respostas e as outras trés conseguiram ser atendidas depois
de muito tempo. O problema ndo atendido foi a solicitagdo de mudanca do
revestimento do piso para um antiderrapante que se adequasse as necessidades de
um filho com deficiéncia. Os problemas atendidos foram: porta com cupim; muro

desalinhado e vazamento em encanamento do chuveiro.

De acordo com as moradoras, no que se refere aos sistemas de saneamento
ambiental, a coleta de lixo € realizada regularmente — trés vezes por semana, nao ha
problemas de drenagem nas ruas do conjunto e o sistema de esgotamento sanitario,
as vezes, tem vazamentos devido a falta de manutencdo. Quanto ao abastecimento
de agua, entretanto, uma parte do conjunto (cerca de 185 casas) ficou quase 2 anos
sem receber 4gua nas torneiras devido a um desvio na rede da CASAL realizado por

um comerciante local, problema que so foi resolvido em maio de 2017.

Questionadas sobre a violéncia urbana, dez das onze moradoras pesquisadas
afirmaram que o local é bastante tranquilo, ndo ha situacdes de assalto nem “coisa
pior”. Porém, uma das entrevistadas afirmou que o local € muito perigoso, devido ao
trafico de drogas e que “ja perdeu uma filha para o trafico”, porque se envolveu com

”

“gente que ndo presta”, “as pessoas vé e finge que ndo vé&” (CICERA F.S.,77).

Ha pouca oferta de comércio e servi¢co nas proximidades do conjunto. As moradoras
criticam o fato de o local ser “longe de tudo”. Apesar disso, apenas trés entrevistadas
desejam morar em outro lugar, por motivos que nao se referem diretamente a
localizacéo desse empreendimento. A senhora Cicera F.S. (77) deseja ir para um local
mais seguro, “aqui € muito perigoso, por conta das drogas”. A senhora Elaine R. L.
(19) gostaria de se mudar para o Conjunto Residencial Morada do Planalto —
executado pela Prefeitura Municipal, localizado a menos de 800m de distancia,
“porque la é bonito e tem mais pragas”. Ja a senhora Vera L.F.A. (54) deseja somente

ir para um terreno mais plano, podendo ser no mesmo conjunto.

De um modo geral, as entrevistas demonstram que variadas situacbes de
necessidade habitacional foram atendidas pelo Programa, desde uma populacéo que

vivia em assentamentos precérios, até familias que vivam em situacdo de aluguel
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excessivo e, finalmente, puderam adquirir uma moradia dentro do mercado imobiliario

formal. As impressfes das moradoras sobre o PMCMV confirmam esse fato:

“O Minha Casa Minha Vida é 6timo, pra quem n&o tem condi¢bes de comprar
uma casa”. (CLARICE S., 30).

“O Programa Minha Casa Minha Vida é bom, ajudou muita gente que néo
tinha condi¢cdes de comprar uma casa, tirou muita gente de area de risco”.
(CLAUDILENE P.S., 33).

‘O Minha Casa Minha Vida é muito bom, porque antes nao tinha essa
oportunidade que tem hoje”. (LUCIANA S., 43).

“Se nao fosse o Programa, eu estava na rua”. (CICERAF.S., 77).

Entretanto, o direito a cidade ndo foi plenamente considerado na implementacao
desse empreendimento. Diferentemente do Conjunto Residencial Ouro Preto, o
Residencial José Aprigio Vilela se enquadra nas trés principais caracteristicas dos
empreendimentos habitacionais produzidos pelo Programa (descritos na secao 4) e
em 3 das 4 variantes apontadas para os conjuntos produzidos em Maceio (secéo 5) a
Unica excecdo foi em relacdo a “propagacado do modelo de condominio fechado”. As

caracteristicas e variantes em que € possivel enquadrar o referido conjunto séo:

localizacdo em terrenos mais baratos, geralmente, pouco urbanizados e

reproducdo da segregacdo socioespacial - mais uma vez habitagdes foram

construidas “fora” da cidade, em um local (ja) carente de infraestrutura e de

servicos urbanos;

ii producdo em grande escala e concentracdo de empreendimentos nos mesmos

bairros — € um megaempreendimento e se localiza a cerca de 800m de
distancia de dois outros megaempreendimentos: o Parque dos Caétés com

2.976 unidades e o Morada dos Planalto com 1.200 unidades;

homogeneizacao/padronizacdo das tipologias independentemente da

implantacdo — 0 conjunto inteiro apresenta 0 mesmo projeto arquitetdnico.




188

6.2.3. PMCMV Entidades? — Loteamento Residencial Sonho de Anténio Duarte

O Loteamento/Condominio Residencial Sonho de Anténio Duarte foi construido pela
Associacao do Movimento de Alfabetizacdo de Jovens e Adultos (AMOVA), uma
Organizagdo Nao Governamental (ONG) com sede em Sdo Paulo (SP), que, no
entanto, realiza a construcdo de empreendimentos habitacionais para populagcédo de
baixa renda (especialmente pela categoria Entidades do Programa Minha Casa Minha
Vida) por vérios estados, tais como: Sao Paulo, Mato Grosso do Sul e Alagoas. Essas
atividades estdo suspensas devido ao bloqueio do PMCMV-Entidades feito pelo

governo Temer, desde 2016.

O senhor Mauricio T.B. (55) € ex-funcionario da AMOVA e veio de Séo Paulo para
Alagoas para atuar na construcdo de varios empreendimentos. Além do
Loteamento/Condominio Sonho de Anténio Duarte, ha projetos para outros
residenciais desse tipo nos municipios de Flexeiras, Barra de Santo Antdnio, Santa
Luzia do Norte e Marechal Deodoro. De acordo com esse ex-funcionario, em Maceio,
a AMOVA também seria responsavel pela construcdo da Vila Emater, no bairro de
Jacarecica.

A elaboracdo do Loteamento/condominio Sonho de Antdnio Duarte, portanto, ndo
partiu diretamente de uma associacao de moradores de assentamentos precarios ou
de algum movimento de luta por moradia em Maceio, o que se supunha previamente
a respeito dessa modalidade do Programa. A AMOVA comprou o terreno e contratou
uma empresa local para constru¢ao das moradias — Passos Engenharia. A Prefeitura
Municipal de Maceidé contribuiu com o cadastro da populacédo beneficiada e com a

liberagédo do Habite-se, no entanto, essa liberagéo ainda néo foi concluida.

Em visita ao local, foi constatada a existéncia de muitas residéncias vazias. De acordo
com um dos moradores, h&d mais de 40 casas sem morador/comprador. Além disso,
em algumas situagdes as moradias sao utilizadas apenas como “casas de veraneio”.
Um dos moradores entrevistados afirmou que entre os beneficiarios “tem gente que
nao precisa, tem gente que ndo mora, tem gente até que construiu piscina”
(MAURICIO T.B., 55). Os moradores ainda n&do estdo pagando as prestacbes das
casas. Apenas pagam uma taxa de condominio no valor de R$103,00, que se refere
a limpeza das ruas, abastecimento de agua, sistema de esgoto e seguranca. O local

possui uma praca e uma quadra poliesportiva de uso coletivo. Além disso, 0
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loteamento tem uma associacéo propria de moradores: Associagdo dos Moradores do

Loteamento Sonho de Anténio Duarte — ALSAD.

A inadimpléncia para com a taxa de condominio ja foi motivo de exclusdo/substituicéo
de beneficiarios do Programa, decidida em assembleia dos moradores. Segundo uma
reportagem do Jornal Extra de Alagoas (BENEFICIARIOS DENUNCIAM, 2016)*, a
AMOVA informou que “pessoas deixaram de cumprir seus compromissos financeiros
gue foram acordados em assembleias com todos os outros moradores e, que por isso,

de acordo com contrato e voto dos presentes, perderam o direito sobre os imdveis”.

As visitas ao local foram realizadas em junho e julho de 2017, sendo que as entrevistas
ocorreram em uma manha de sabado, apés um periodo de chuvas fortes em Maceio.
O condominio esté situado no bairro de Riacho Doce, no litoral norte do municipio. E
0 Unico empreendimento financiado pelo PMCMV localizado nessa parte da cidade.
O acesso principal ao local é feito por uma rua estreita bastante ingreme, a partir da
rodovia AL-101. (Figura 45). A rua de acesso, Rua Anténio Félix é parcialmente
pavimentada e no momento das entrevistas se encontrava repleta de lama. Foram
entrevistados 4 residentes: trés mulheres e um homem, com idades entre 42 e 59

anos.

As residéncias foram entregues em meados de 2016, uma das entrevistadas nédo
havia se mudado ainda pois estava reformando a moradia. Os demais passaram a
morar naquele local desde a entrega. Todas as composicOes familiares dos
entrevistados sao diferentes: i) Casal; ii) Casal com filha; iii) Mae, filha e neta; iv) Mae,

dois filhos e neto. Assim, as moradias atendem de 2 a 4 habitantes.

O maior nivel de escolaridade dos entrevistados é o ensino médio, dois dos quatro
entrevistados concluiram essa fase, um nédo chegou a finalizar o ensino fundamental
e 0 outro ndo frequentou a escola, sendo, portanto, analfabeto. Os entrevistados
informam ter renda média familiar de 0 a 2 salarios minimos. Apenas um dos
moradores pesquisados possui emprego com carteira assinada, um possui um
emprego informal (sem carteira), um esta aposentado e o outro estd desempregado e

recebe ajuda de parentes e amigos.

44 Beneficiarios denunciam perda de moradias. IN.: JORNAL EXTRA. N.895, 01 de novembro de
2016. Disponivel em: www.novoextra.com.br Acesso em: abril de 2017.
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O principal motivo apontado para comprar uma moradia foi: “sair do aluguel”. Todos
0s quatro moradores disseram pagar um aluguel elevado nas residéncias anteriores,
gue eram localizadas nos bairros de Jacintinho (a aproximadamente 9 km de

distancia) e Vergel do Lago (a cerca de 16 km de distancia) e na cidade de S&o Paulo,
SP. (Figura 44).
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Figura 44. Bairros onde se localizavam as habitacdes anteriores dos moradores do Conjunto
Sonho de Antdnio Duarte entrevistados.

Fonte: Editora Brasil, 2013, adaptado pela autora em 2017.

A senhora Marta R. S. S. (43) complementou ao afirmar que comprou uma habitacdo
para “realizar o sonho da casa prépria”. Para os moradores, o Programa Minha Casa
Minha Vida facilitou o acesso por permitir prestacdes mais baratas do que os aluguéis
gue pagavam anteriormente. Além disso, sem esse Programa, ndo seria possivel
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“conseguir uma casa” (MARTA R.S.S., 43), pois nédo se inseriam nas exigéncias (de

renda) do mercado imobiliario formal.

As relacdes de vizinhanca séo tranquilas, de acordo com todos os entrevistados, no
entanto, “é cada um na sua casa” (MARIA J.T., 59). Apesar de néo terem escolhido o
local da habitacdo dentro do Loteamento — os quais foram sorteados entre os
moradores — para dois dos quatro entrevistados, os vizinhos adjacentes representam

uma relacéo de amizade e troca de favores.

O tamanho da habitacéo poderia ser maior para dois dos entrevistados, especialmente
a cozinha que é muito pequena, para os outros dois, o tamanho é étimo para a familia.
Quanto a qualidade de construcdo, apesar de terem pouco mais que 1 ano, duas
residéncias tiveram problemas de infiltracdo no encontro do teto com as paredes.
Dentre os materiais utilizados, a maior reclamacao é em relacéo a cor do revestimento
do piso, que é branco e segundo a senhora Maria J.T. (59) e a senhora Ivonete V.D.

(42), “suja muito”.

O loteamento foi implantado com um sistema proprio de tratamento de esgoto e pogo
para abastecimento de agua. A coleta de lixo € realizada pela Prefeitura do municipio
de Maceié por meio de caminhdo de coleta que passa trés vezes por semana, no
entanto, ja chegou a ser interrompida por alguns dias devido a problemas no acesso

ao local causado por chuvas intensas.

Os beneficiarios declararam ndo terem vontade nenhuma de se mudar desse

loteamento, pois o local representa “paz e sossego”, “as criangas ficam brincando até
tarde, 10h da noite, sem nenhum problema” (MARIA J.T., 59). Ha pouca oferta de
comércio e servico no entorno, porém o principal problema apontado pelos
entrevistados € a falta de transporte publico, ndo tem ponto de parada nem linhas de
Onibus que passem perto do local, o ponto mais proximo € na Rodovia AL101, a cerca

de 800m de distancia.

Questionada sobre o problema, a Superintendéncia Municipal de Transporte
e Transito (SMTT) destacou que a linha de 6nibus que vai atender as
comunidades da Grota do Andraljo e do Sonho de Antbnio Duarte deve ser
implantada no inicio do préximo ano, conforme previsto no edital de licitagao
dos 6nibus. (BENEFICIARIOS DENUNCIAM, Jornal Extra de Alagoas, abril
de 2017).
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Pode-se dizer que, pela faixa de renda declarada pelos moradores entrevistados, o
empreendimento Sonho de Antbnio Duarte se insere realmente na categoria de
Habitacdo de Interesse Social, ou seja, renda familiar mensal inferior a 3 salarios
minimos. No entanto, o processo de escolha dos beneficiarios néo foi realizado com
clareza, dado que foram citadas muitas situacdes que fogem ao propdésito de atender
a necessidades habitacionais, como por exemplo, a utilizacdo da moradia apenas
enquanto “casa de veraneio” (MAURICIO T.B., 55). O fato de uma das entrevistadas
ainda nao ter se mudado, mesmo tendo recebido a “chave” ha mais de um ano e
declarado pagar um aluguel excessivo onde mora atualmente, reforca essa falta de

clareza.
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Figura 45. a) Localizagdo do Conjunto Residencial Sonho de Antdénio Duarte em relagdo a malha
urbana de Maceio, AL; b) e c) Principal acesso ao Conjunto Sonho de Anténio Duarte — Rua
Antdnio Félix, a partir da Rodovia AL 101 Norte.

Fonte: a) e b) Google Earth, c) Google Street View, adaptados pela autora, 2017.

Além disso, o empreendimento esta em um local de dificil acesso, “fora” do tecido
urbano da cidade, se enquadrando em uma das principais caracteristicas dos
empreendimentos habitacionais produzidos pelo Programa (descritos na secao 4) e
em duas das variantes apontadas para as situacdes em Macei6 (se¢do 5): localizacdo
em terrenos mais baratos, geralmente, pouco urbanizados e reproducdo da

segregacao socioespacial. (Figura 45).
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6.3. Minha Casa... oportunidade: resultados das entrevistas com os moradores

dos empreendimentos habitacionais para faixa 2.

Os empreendimentos residenciais definidos como habitacdo de interesse social pelo
Poder Publico, porém destinados a faixa 02, financiados pelo PMCMV em Maceio, AL,
foram elaborados por iniciativa das proprias construtoras. Conforme visto na sec¢éo 5,
ao serem decretados como HIS o0s processos de registros imobiliarios foram

facilitados/barateados e além disso, as unidades habitacionais séo isentas de IPTU.

A andlise dos resultados das entrevistas com os moradores sera desenvolvida aqui a

partir das diferentes tipologias urbanisticas dos residenciais, quais sejam:

1) Conjuntos residenciais horizontais com casas em lotes separados: Jardim
Royal e Novo Jardim.

i) Condominio fechado horizontal com casas geminadas: Jardim Tropical

iif) Condominio fechado vertical com elevador: Park Shopping |

iv) Condominios fechados verticais sem elevador: Parque Petrépolis |, 1l e Ill.

6.3.1. “A opgao mais viavel”: Os Conjuntos Residenciais Novo Jardim e Jardim Royal
lell

Os residenciais Jardim Royal |, Jardim Royal Il e Novo Jardim possuem,
respectivamente, 454, 1668 e 2482 unidades habitacionais. Os trés conjuntos
apresentam o mesmo projeto arquitetonico: sao lotes de 126m?2, com casas de dois
ou trés quartos (50,05 m2 e 59,37 mz, respectivamente). O Jardim Royal | foi concluido
em 2012 e os outros dois em 2013. Esses conjuntos residenciais estéo localizados no
bairro Cidade Universitaria e, juntamente com os cinco condominios fechados do
Loteamento Grand Jardim (Jardim dos Eucaliptos, Jardim dos Pinheiros, Jardim dos
Ipés, Jardim das Palmeiras e Jardim dos Flamboyants) e o Conjunto Residencial
Macei6 | (Faixa 01), formam um imenso aglomerado com 10.244 unidades
habitacionais (Figura 46). O Jardim Royal Il foi produzido pela construtora Contrato
Engenharia, o Conjunto Macei6 | esta sendo construido pela Telesil Engenharia Ltda.
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(contratada pela Prefeitura Municipal) e todos os demais sédo produtos da empresa
EngenhArg Ltda.
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Figura 46. Aglomerado dos residenciais Novo Jardim, Jardim Royal | e Il, Maceio6 | e do
loteamento Grand Jardim, no bairro Cidade Universitaria, Maceid, AL.
Fonte: Google Maps, adaptado pela autora em setembro de 2017.

Em junho de 2017, foram realizadas 10 entrevistas com moradores dos residenciais
Jardim Royal | e Novo Jardim. Foram entrevistado/as 7 mulheres e 3 homens com
idades entre 20 e 59 anos. Das 10 moradias pesquisadas, quatro sdo alugadas a
terceiros - que podem ser proprietarios, que ja quitaram o imével ou pessoas em
processo de compra do imovel, o que é informal pois é proibido pela Legislacdo do
PMCMV. As demais seis moradias estdo em processo de compra por meio de
financiamento pelo PMCMV. Os valores dos aluguéis variam de R$350,00 a
R$450,00. Os valores das prestacfes dos financiamentos variam de R$230,00 a
R$400,00, dependendo da renda média familiar.

Identificou-se sete composic¢des familiares diferentes nas 10 habitagdes investigadas.

Em quatro moradias, as familias sdo formadas por casal e 1 filho/a. Nas demais
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moradias as familias sdo compostas por: i) Casal; ii) casal e 3 filhos; iii) mae e dois
filhos; iv) sogra, nora e 2 filhos/netos; v) Casal, 2 filhos e 2 netos; vi) Avé e neto. Assim

0 numero de moradores varia de 2 a 6.

Apenas 1 dos 10 entrevistados esta cursando o ensino superior, 3 concluiram o ensino
fundamental e 6 completaram o ensino médio. Quanto as rela¢des de trabalho, 4 dos
10 entrevistados estdo inseridos no mercado formal de trabalho — emprego com
carteira assinada; 2 sdo donos de pequenos negocios: uma possui uma lanchonete
em um espaco alugado no proprio conjunto e o outro transformou a garagem em um
mercadinho; 2 sdo aposentadas; 1 trabalha sem carteira assinada — informal; e 1 esta

desempregado.

A renda média familiar dos entrevistados varia de 1 a 3 salarios minimos, de acordo
com essa renda, as familias estdo realmente inseridas na faixa para Habitacdo de
Interesse Social, no entanto, é preciso considerar que em Maceid, conforme
demonstrado no quadro 30 da se¢do 5, p. 129, em 61,42% dos domicilios, o
rendimento mensal € igual ou inferior a 3 salarios minimos. Embora a renda dos
moradores esteja abaixo da faixa 2 do PMCMV, os conjuntos residenciais Jardim
Royal | e Il e Novo Jardim séo tratados como empreendimentos voltados para essa
faixa nos dados disponibilizados pelo Ministério das Cidades e pela Caixa Econémica

Federal.

Questionados por que compraram uma moradia, 0s seis entrevistados que estdo em
processo de adquirir o imoével afirmaram que buscavam “sair do aluguel”. A escolha
pelo Programa Minha Casa Minha Vida foi apontada como “a opgao mais viavel” pela
senhora Josenita D. (55), pois sem esse programa nao seria possivel ter acesso ao
mercado imobiliario formal a ndo ser comprometendo quase toda a renda. Todos os
compradores concordam que o Programa foi uma grande oportunidade porque

facilitou o acesso a casa propria.

Quando que uma pessoa com a renda de até 2 salarios minimos iria
conseguir comprar uma casa pelo mercado? Nunca. Era dificil demais. O
Programa Minha Casa Minha Vida serviu para tirar as pessoas do aluguel.
(Maria C.B.L., 37).
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Entre os compradores, a escolha desses conjuntos habitacionais como local de

moradia foi feita por ser a Unica op¢ao, conforme as declaracfes citadas a seguir:

“Foi onde saiu as casas”. (JOSENITA D., 55 e EDINA R.S., 59);

“‘No momento da inscrigado, so tinha esse [conjunto residencial]”. (MARIETA
C.C., 52);

“Néo importava o lugar, s6 queria minha casa”. (AMARA. A. S. S., 34);
“Era 0 mais barato”. (MARIA C.B.L., 37);

“Era o mais compativel com a minha renda”. (KEYSE R. M.M., 30).

Apenas o senhor Marcus V. S.C. (52) informou ter escolhido esse conjunto residencial
por ser proximo a sua moradia anterior, que se localizava no bairro de Santos Dumont,
0 qual esta a menos de 2 km de distancia. Ja os entrevistados que moram de aluguel

escolheram esse local para morar devido a proximidade do trabalho e da familia.

Além do Santos Dumont, os locais de origem dos moradores séo de diferentes partes
da cidade de Maceio: Vergel do Lago, Pogo e Farol (situados a mais de 10 km de
distancia), Santa Lucia e Benedito Bentes (a aproximadamente 3,5 km de distancia).
A figura 47 mostra os deslocamentos em relacdo as habitacdes anteriores dos

moradores entrevistados.

As relagdes de vizinhanca sao, para oito dos dez entrevistados, “harmoniosas e
tranquilas”. Apenas dois moradores declararam nao ter muita proximidade com os
vizinhos. A senhora Elaine V. (43) afirma que “os vizinhos sdo como uma familia”, para
a senhora Edina R.S. (59) “a vizinhanga é uma béngéao” e a senhora Amara A. S.S.
(34) declarou: “eu amo esse lugar, o povo € muito bom, conhego todo mundo”. Essas
relacbes demonstram um senso de comunidade entre os moradores desses
residenciais. O conjunto Novo Jardim é o Unico a possui uma Associacdo de
Moradores “bastante organizada e atuante”, de acordo com os entrevistados. (MARIA
C.B.L.,, 37; KEYSE R. M.M,, 30; AMARA A. S. S, 34).
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Figura 47. Localizac&o dos bairros onde se situavam as habitacdes anteriores dos moradores
dos Conjuntos Jardim Royal e Novo Jardim entrevistados.
Fonte: Editora do Brasil, 2013, adaptado pela autora em 2017.

Os moradores pesquisados consideram o tamanho da habitacdo adequado em
relagcdo a familia, pois “embora a casa entregue seja pequena, tem possibilidade de
ampliar” (AMARA A. S. S., 34). No entanto, mais uma vez, foi apontado que a “cozinha
€ muito pequena” (ELAINE V., 43; MARIA C. B. L., 37), quando questionados sobre a

distribuicdo dos ambientes.

Todos tiveram problemas na parte fisica da construgéo, especialmente no telhado e
no forro de gesso. Devido a ma qualidade do material do telhado que, segundo os
entrevistados, “mofa e da pingueira” (KEYSE R. M. M., 30), as construcdes tiveram

problemas de infiltracdo e umidade e, em dois casos, o forro de gesso chegou a cair.
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Além disso, a rede elétrica ndo suporta certos equipamentos eletrénicos. Os
moradores reclamam ainda do piso “picotado” e das portas que sao muito fracas, “de
péssima qualidade” (ELAINE V., 43).

O material de construgao € muito ruim: o forro de gesso caiu, material da telha
€ ruim, os rufos ddo vazamento, a bacia sanitaria veio rachada, a pia é
pequena. A casa foi entregue sem massa e sem cerdmica no banheiro.
(MARIA C. B. L., 37).

Deste modo, oito dos dez moradores acionaram a assisténcia técnica da construtora
para resolver pequenas patologias e para principalmente trocar materiais que nao
estavam de acordo com a descricdo no contrato, como por exemplo, o revestimento
ceramico do banheiro. O entrevistado Kyuri R. N. (20) declarou que “a Caixa
[EconOmica Federal] deveria fiscalizar melhor as obras, os empreendimentos que as

construtoras estdo entregando, porque elas fazem de qualquer jeito”.

Questionados sobre a localizagcdo dos empreendimentos e ao acesso ao restante da
cidade, os entrevistados afirmaram que o maior problema € a pouca oferta de
transporte publico, “deveria ter mais 6nibus e mais linhas” (KEYSE R. M. M, 30; MARIA
C. B. L., 37; QUINTINO J. L., 50), além disso, a qualidade dos 6nibus “é péssima”
(AMARA A. S. S., 34). Em relagédo a oferta de comércio e servigos, os moradores
sentem falta de um “supermercado bom”, bem como de agougue, casa lotérica e
farmacia. As escolas e postos de saude publicos utilizados pelos moradores séo
localizados nos conjuntos residenciais vizinhos (1 a 2 km de distancia) mais antigos —
Eustadquio Gomes e Forene.

Perguntados sobre os sistemas de saneamento ambiental, os moradores declararam
gue: i) a coleta de lixo é feita regularmente — 3 vezes por semana — pelo servico publico
de coleta; ii) ndo houve problemas com o abastecimento de agua, sendo que segundo
a senhora M.L “a dgua que sai das torneiras € mineral, propria para beber”; iii) algumas
ruas tém pontos de alagamentos em caso de fortes chuvas (0 que representa uma
falha no sistema de drenagem); e iv) o sistema de esgotamento ja sofreu algumas

situagbes de vazamento devido a falta de manutencéo.

A sensacdo de inseguranca estéd bastante presente por todas as ruas dos conjuntos.
E constante a utilizac&o de grades de protecéo separando os clientes dos vendedores

nos pequenos comércios locais, por exemplo. Os entrevistados afirmaram que
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assaltos a transeuntes sao muito frequentes nas ruas e pracas, em qualquer hora do
dia, todos os dias. A necessidade de policiamento é uma das principais reivindicacdes

dos moradores.

Os conjuntos residenciais Jardim Royal | e Novo Jardim, assim como os residenciais
adjacentes que também foram/estao sendo financiados pelo PMCMV, sdo exemplos
reais da forma de producéo imobiliaria voltada acima de tudo para a rentabilidade.
Esses conjuntos apresentam as mesmas caracteristicas urbanisticas e arquitetonicas
criticadas na secdo 4, quais sejam: i) localizacdo em terrenos mais baratos; ii)
producdo em grande escala; e iii) padronizacdo/homogeneizacédo de tipologias.

Embora tenham sido decretados pelo Poder Publico como Habitacdo de Interesse
Social*®, a forma de financiamento e comercializacdo segue a l6gica do segmento
econdmico, na qual os beneficiarios/consumidores ndo sao selecionados a partir de
critérios de prioridades dos cadastros sociais e sim avaliados diretamente pela Caixa
Econbmica Federal do ponto de vista financeiro. A ma qualidade dessas construcdes,
apontada pelos proprios moradores, reforca a questdo apresentada por Ferreira
(2012) sobre a “liberalidade”, ou seja, a falta de regulamentagao/fiscalizacdo das

construcdes das moradias para esse segmento.

6.3.2. “Excelente localizacdo”: O Condominio fechado Park Shopping |

O condominio fechado Park Shopping 1 foi edificado pela construtora Cerutti
Engenharia e concluido no final de 2013. O condominio é formado por 6 edificios com
pilotis e 10 pavimentos e 9 apartamentos por andar, o que representa um total de 528
habitacdes. As unidades habitacionais possuem dois a trés quartos e dimensdes totais
de 44,6m2, 50 m2 ou 53,95 m2. Além dos edificios, o residencial conta com guarita,
estacionamento e uma area de lazer formada por duas piscinas, quadra poliesportiva,

academia, salédo de festas e de jogos e playground. (Figura 48).

45 Jardim Royal — Decreto Municipal N°. 7.024 de 23 de setembro de 2009; Jardim Royal — Decreto
NC.7.061 de 09 de dezembro de 2009; Novo Jardim — Decreto Municipal N°. 7.225 de 03 de fevereiro
de 2011.
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Figura 48. Vista interna do Condominio Park Shopping 1, com destaque para a area de lazer.
Fonte: Cerutti Engenharia, 2014.

Guardadas as devidas proporgdes, foram entrevistados apenas 2 moradores desse
residencial. Ambos s&o homens com 32 e 39 anos de idade. Um dos entrevistados
estava exercendo a funcdo de sindico do condominio, cujos servigos sao terceirizados
por uma administradora a uma taxa mensal de cerca de R$150,00 por apartamento.
Os dois entrevistados possuem o ensino superior completo, no entanto, um deles esta

atualmente desempregado e o outro é funcionario publico estadual.

As motivacdes para as compras desses imoveis séo diversas daquelas apresentadas
nos demais conjuntos residenciais analisados. O senhor Aguinaldo J. S. J. (32)
adquiriu a habitacdo por motivo de casamento. O senhor Sandrak A.L. (39) afirmou
que “trocou” de apartamento buscando um local mais seguro. As composicoes
familiares sdo diferentes, o primeiro mora com a esposa e o filho de 3 anos e o
segundo mora com a mae, que tem 60 anos de idade. Para ambos os entrevistados o
PMCMV foi uma grande oportunidade, pois facilitou a aquisicdo do imével com

subsidios e parcelas menores.

De acordo com o0s entrevistados, a op¢do pelo condominio foi feita devido a
“excelente” localizagao: de facil acesso a Avenida Menino Marcelo (um dos principais
eixos de ligacdo entre a parte alta e baixa da cidade de Maceid), préximo a um
shopping center, universidade, escolas, centros de comércio e servigos. (Figura 49).
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Figura 49. Localizagcdo do Condominio Park Shopping 1 com destaque para o principal eixo
viario de acesso e algumas centralidades urbanas.
Fonte: Google Earth adaptado pela autora, 2017.

A area de lazer interna também foi apontada como fator importante para a escolha do
condominio como local de moradia. Os entrevistados afirmaram ainda que nédo ha
problemas entre os vizinhos e que a moradia atual é proxima dos bairros de origem:
Benedito Bentes e Santa Amélia, situados a menos de 3,5 km de distancia. (Figura
50).

As dimensdes das unidades habitacionais, no entanto, sédo consideradas pequenas
pelos dois moradores, especialmente os tamanhos dos quartos. O senhor Aguinaldo
J. S. J. (32) declarou que deseja se mudar para uma casa, pois o apartamento “é
bastante apertado, principalmente para quem tem cachorro”. A qualidade dos
materiais construtivos € apontada como ruim e ambos o0s entrevistados tiveram
problemas de umidade e revestimento solto (mal aplicado), por esses motivos, os dois

acionaram a assisténcia técnica da construtora e um deles nao foi atendido.

O condominio possui uma estacao propria de tratamento de esgoto, a qual ja passou
por problemas devido a falta de manutencao, além disso, o abastecimento de agua é
feito por um pocgo artesiano interno ao residencial. A coleta de lixo é realizada pelo
veiculo de coleta na parte externa do condominio, 3 vezes por semana. De acordo

com um dos moradores, a rua de acesso ao local alaga quando ocorrem chuvas fortes.
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Figura 50. Localizacdo dos bairros onde se situavam as habitac8es anteriores dos moradores
do Condominio Park Shopping 1 entrevistados.
Fonte: Editora do Brasil, 2013, adaptado pela autora em 2017.

Embora tenha sido decretado pela Prefeitura Municipal como Habitacdo de Interesse
Social*®, os valores de aquisicdo das unidades habitacionais, localizadas no
condominio Park Shopping 1, indicados pela prépria construtora em 2014 (de
R$125mil a R$160mil) estavam acima dos limites definidos pelo PMCMYV para a faixa
01 e se inseriam na modalidade de financiamento pelo FGTS — segmento econémico.

O Condominio Residencial Park Shopping 1 exemplifica a situacdo de varios
empreendimentos do segmento econdmico produzidos no municipio de Maceio, AL

(tais como: Residencial Cidade Jardim, Residencial Patio, Residencial Fit Parque

46 Decreto Municipal N°. 7.045 de 12 de novembro de 2009.



203

Macei6, Residencial llhas Vivence, Residencial Vista do Atlantico, etc.). Assim
também, semelhantemente ao que ocorre em outras cidades brasileiras, apresenta
duas das trés caracteristicas principais descritas na secédo 4: producdo em larga
escala - 528 unidades e padronizacdo/homogeneizacdo de tipologias — é um
condominio fechado vertical tipo “clube”, com apartamentos pequenos (44 a 54 m?) e
muitas unidades por andar (9 unidades), um padrdo repetido por todo o pais

(Conforme Ferreira, 2012).

6.3.3. “Condominio fechado é mais seguro”: Residencial Jardim Tropical

O condominio residencial Jardim Tropical esta localizado no bairro Cidade
Universitaria e foi um dos primeiros empreendimentos que receberam financiamento
do PMCMV em Maceio, tendo sido concluido em dezembro de 2010. Esse residencial
foi edificado pela Contrato Engenharia e é composto por 600 unidades habitacionais
dispostas em 50 blocos horizontais com 12 unidades geminadas cada. (Figura 51). As
unidades habitacionais possuem 56 m2 de area util e 2 quartos. O condominio dispde
de guarita e uma area de lazer com churrasqueira, saléo de festas, playground, pracas

e quadra poliesportiva.

Semelhantemente ao condominio Park Shopping 1, também foram realizadas apenas
2 entrevistas com moradores desse residencial. As duas entrevistadas sao mulheres
com 16 e 19 anos de idade. A moradora Isabela F. F. S. (19) vive com a méde e 0
padrasto e Victoria K. F. S. (16) mora com a mae e um irmdo. Uma das entrevistadas
esta cursando o segundo ano do ensino médio em uma escola publica estadual e a
outra ja concluiu. De acordo com as entrevistadas, apenas uma pessoa de cada
familia trabalha. No entanto, em somente uma das familias, o trabalho é formal (com

carteira assinada). A renda média familiar € de 1 a 2 salarios minimos.
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Figura 51. Condominio Jardim Tropical: a) Vista das unidades habitacionais; b) Vista da area de
lazer.
Fonte: Contrato Engenharia, 2011.

S6 uma das familias estd em processo de aquisicdo da moradia por meio do Programa
Minha Casa Minha Vida. De acordo com Victéria K. F. S. (16), a mae se inscreveu na
Caixa Econdmica Federal visando “sair do aluguel” e elas foram morar nesse
condominio porque “foi onde saiu”. Apesar de ser distante da moradia anterior, que
se localizava no bairro do Jacintinho (a cerca de 12 km), e também do trabalho, no
bairro do Farol (distante cerca de 11 km), a familia optou por comprar esse imével ao

invés de pagar um aluguel excessivo.
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Figura 52. Localizagdo do Condominio Jardim Tropical em relagdo ao principal eixo viario de
acesso e centralidades urbanas mais proximas, com destaque também para os conjuntos
residenciais vizinhos mais antigos.

Fonte: Google Earth, adaptado pela autora em 2017.
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A outra familia adquiriu a habitacdo de terceiros e optaram por esse imével por
guestdes de seguranca, pois, segundo Isabela F. F. S. (19), “um condominio fechado
€ mais seguro”. A familia morava anteriormente no Conjunto Dénisson Menezes,

localizado no mesmo bairro a menos de 500m (figura 52).

Ambas as entrevistadas declararam que o tamanho das unidades habitacionais &
adequado ao tamanho das familias — 3 pessoas. Em relacéo ao projeto arquiteténico,
uma das moradoras afirmou que as paredes comuns entre as unidades geram muitos
incomodos. Sobre o material construtivo, o revestimento ceramico foi apontado como

de m& qualidade por uma das moradoras.

Figura 53. Vistadaruade acesso ao Condominio Jardim Tropical, Av. Frei Dami&o, bairro Cidade
Universitaria, Macei6, AL
Fonte: Google street view, 2017.

Para as entrevistadas, um dos principais problemas desse condominio é a falta de
oferta de transporte publico. Ha apenas uma linha de 6nibus que atende diretamente
aos moradores. Outro problema tem sido a falta de seguranca na parte externa do
residencial, foram relatados varios assaltos na via de acesso ao condominio — Avenida
Frei Damido, a qual ndo possui nenhuma construcdo em um dos lados, apenas

terrenos vazios. (Figura 53).

Além disso, ha pouca oferta de comércio e servico no entorno desse local e os
equipamentos publicos de saude e educacdo (exceto a Universidade Federal de
Alagoas, localizada a 1 km de distancia) estdo localizados nos conjuntos residenciais
vizinhos — Dénisson Menezes e Village Campestre (figura 52). O condominio também
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possui uma estacdo propria de tratamento de efluentes. Ndo ha problemas de
abastecimento de agua nem em relacéo a coleta de lixo. No entanto, as vias internas

alagam em caso de chuvas fortes.

De acordo com as entrevistadas, as relacdes de vizinhanca nem sempre sao
tranquilas, as vezes, ocorrem algumas discursdes por motivos banais. Durante a visita
ao local, observou-se varias situacdes que indicavam diferentes formas de relacées
entre os vizinhos, desde pequenos favores, como “olhar o filho um do outro”, até
moradias com grades de protecdo que indicavam uma falta de confianca. O
condominio possui administracdo propria e uma taxa de R$90,00 por unidade

habitacional.

O condominio residencial Jardim Tropical foi decretado como Habitacdo de Interesse
Social pelo Poder Publico Municipal. Diferentemente, das situacdes demonstradas
anteriormente, neste caso, tanto as faixas de renda das familias entrevistadas quanto
os valores de aquisicdo das unidades habitacionais, cerca de R$ 80mil (OLX, 2017)
se enquadram nos atributos de HIS. A selecdo dos beneficiarios/compradores,

entretanto, € realizada pela Caixa e ndo por meio de cadastro social.

Esse empreendimento também se enquadra nas caracteristicas apresentadas na
sec¢ao 4, pois possui um grande numero de unidades habitacionais — 600 moradias
(larga escala), todas com a mesma tipologia (homogeneizacéo) e se localiza em um

terreno pouco urbanizado, carente de infraestrutura e servi¢cos urbanos.

6.3.4. “Parece uma cidadezinha”: Condominios Residenciais Parque Petrépolis I, Il e
1l

Os residenciais Parque Petropolis |, Il e Ill sdo condominios fechados formados por
edificios de 4 pavimentos, sem elevador, com 4 unidades por andar de 37,4 m? de
area util cada. (Figura 54). Os trés condominios possuem 0 mesmo projeto
arquitetbnico, porém quantidades diferentes de unidades habitacionais: 608, 480 e
720, respectivamente. Esses residenciais foram elaborados pela ENENGI
Construcdes e se localizam no bairro de Petropolis, na parte alta da cidade de Maceio,
AL.
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Os condominios residenciais Parque Petropolis I, Il e Il também se enquadram em
duas das trés caracteristicas dos empreendimentos financiados pelo PMCMV
descritas na secdo 4, pois concentram uma grande quantidade de unidades
habitacionais (1808 unidades) e apresentam um mesmo projeto arquitetbnico em
todas elas (homogeneizacdo). Em relacdo a localizagdo, os empreendimentos estédo
a cerca de 1,5 km de um dos principais eixos viarios da cidade de Maceid, a Avenida

Durval de Goes Monteiro, extensdo da Avenida Fernandes Lima. (Figura 55).

Figura 54. Vista dos edificios do Condominio Parque Petrépolis lll, bairro d etr()polis,
Maceio, AL.
Fonte: ENENGI, 2015.

As visitas técnicas ocorreram em julho de 2017. Foram entrevistados 6 moradores, 3
homens e 3 mulheres, com idades entre 26 e 62 anos. Todas as composi¢cdes
familiares dos entrevistados sao diferentes: i) homem so; ii) mulher so; iii) casal com
1 filho; iv) casal com 2 filhos; v) casal, enteada e neto; e vi) Pai, filha e neto. Assim os

apartamentos possuem de 1 a 4 moradores.

Entre os entrevistados, um cursou até a segunda série do ensino médio, trés haviam
concluido o ensino médio, um esta cursando o0 ensino superior e um Nao possui sequer
o ensino fundamental, pois s6 cursou até o sexto ano. Das seis familias pesquisadas,
duas tem como fonte de renda um trabalho formal (com carteira assinada) e duas
contam com aposentadoria de pelo menos um dos membros. Em ambas as

habitacbes com apenas 1 residente, os moradores estavam desempregados e néo
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possuiam nenhuma fonte de renda, dependendo da ajuda de parentes. As demais

familias possuem rendimentos médios mensais entre 1 e 3 salarios minimos.

Os condominios Parque Petropolis I, 1l e lll foram decretados como Habitacdo de
Interesse Social pela Prefeitura Municipal de Maceié*’, e, embora a renda das familias
entrevistadas esteja inserida na faixa mais pobre do PMCMV, nos dados
disponibilizados pelo Ministério das Cidades e pela Caixa Econémica Federal (Caixa),
esses residenciais séo tratados como empreendimentos para faixa 2. O processo de
escolha das familias beneficiadas nao foi realizado por meio de cadastro social, os
interessados em adquirir essas moradias entraram com pedidos de financiamento

diretamente na Caixa.
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Figura 55. Vista aérea dos Condominios Residenciais Parque Petrépolis |, Il e Ill, com destaque
para as principais vias de acesso.
Fonte: Google Earth, adaptado pela autora, 2017.

47 Parque Petropolis | — Decreto Municipal N°. 7.110 de 13 de abril de 2010; Parque Petrépolis Il —
Decreto Municipal N°. 7.111 de 13 de abril de 2010; e Parque Petrdpolis Il — Decreto Municipal N°.
7.112 de 13 de abril de 2010.
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As situacdes de propriedade dos apartamentos séo diversas. Dentre os entrevistados,
guatro estavam em processo de compra da habitacdo, sendo que um dos
compradores mora em Sao Paulo e as vezes passa uma temporada em Maceié. Em
um dos casos o0 apartamento estava cedido/doado pelo comprador para a mae morar.
Além disso, um dos entrevistados mora de aluguel e paga R$400,00 por més, um valor
acima das prestacdes do PMCMV que custam R$280,00 ou R$320,00, dependendo
da renda média familiar. Questionados sobre as motivacdes que os levaram a comprar
uma moradia, as respostas foram: “para sair do aluguel” (EGLAISA R. S. 27,
NEURIVAN S. A., 58); “para sair da casa de meus sogros” (MARIA J. G. S. T., 26);
‘eu queria me mudar de Sao Paulo para Maceio” (JOSIAS A. S., 59); “meu filho

comprou para investir’ (LUIZA S. O., 60).

Todos os compradores concordaram que o PMCMYV facilitou o acesso a casa propria,
mas, segundo o senhor Josias A.S. (59), “em parte o Programa € bom porque tira
muita gente do sufoco, mas la na frente vocé fica sufocado. Devia se chamar ‘Minha
Casa, Minha divida’ porque a gente nao consegue terminar de pagar. A gente paga e

eles nao abatem do valor final”.

Todos os entrevistados afirmaram que as rela¢cdes entre os vizinhos sdo tranquilas.
No momento das entrevistas, foram presenciadas varias situacdes de convivéncia
entre vizinhos, tais como: dois moradores dialogavam em um banco nas areas verdes
do condominio; dois idosos trocavam informacdes sobre passarinhos em gaiolas;
duas mées estavam sentadas conversando enquanto seus filhos brincavam de correr
no salao de festas; trés moradoras pintavam as unhas na cal¢cada de um dos blocos,
enquanto um quarto residente aguava o jardim; e rapazes jogavam futebol em uma
das quadras poliesportivas. Cada condominio é administrado por um sindico e
possuem taxas diferentes, ndo necessariamente proporcionais ao numero de
unidades habitacionais, sao respectivamente: R$140,00, R$ 120,00 e R$110,00.

Entre os seis entrevistados, trés consideram o apartamento pequeno, desses trés,
dois vivem com mais 3 pessoas e 1 mora sozinho. Para dois entrevistados o tamanho
da moradia € bom e o outro entrevistado considera o tamanho excelente, mesmo para
uma familia de 3 pessoas. Sobre o projeto arquitetbénico, um dos moradores declarou
se incomodar com a porta do banheiro diretamente para a sala e dois consideraram a
cozinha e a sala pequenas. Para os outros trés entrevistados, os apartamentos foram

bem planejados.
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Apenas um dos moradores pesquisados teve algum problema construtivo, um
vazamento na instalacao hidraulica. No entanto, ndo foi acionada a assisténcia técnica
da construtora. Apesar disso, trés entrevistados declararam que o material construtivo
foi de péssima qualidade, especialmente devido & auséncia de revestimento ceramico
na sala e nos quartos que foi entregue com piso cimentado.

@® Bairros anteriores
dos entrevistados

=P Deslocamento

Figura 56. Localizac&o dos bairros onde se situavam as habitacBes anteriores dos moradores
dos Conjuntos Parque Petrdpolis (I, Il e lll), entrevistados.
Fonte: Editora do Brasil, 2013, adaptado pela autora, 2017.

Os condominios sédo atendidos pelos sistemas publicos de coleta de lixo e de
transporte. O primeiro funciona regularmente, sendo os residuos coletados 3 vezes
por semana. Para os entrevistados, apesar de ter um ponto de parada na entrada dos

residenciais, o sistema de transporte nao € suficiente, pois deveria possuir mais linhas
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e mais 6nibus. Nao foram relatados problemas com os sistemas de drenagem,
abastecimento de agua, nem de esgotamento sanitario. Os empreendimentos

possuem estacdes proprias de tratamento de efluentes.

Os entrevistados sé@o controversos em relagcéo a oferta de comeércio e servigos. Para
trés moradores esses estabelecimentos se localizam a uma grande distancia do local,
para os outros trés é perto, mesmo que tenham que caminhar 30 min. Entretanto,
todos concordam que o entorno dos condominios é inseguro, “ha muitos assaltos, a
qgualquer hora do dia e falta policiamento” (NEURIVAN S. A., 58).

Os locais de origem dos moradores sao diversos, desde bairros da planicie litoraneo-
lagunar (Prado, Pajucara e Ponta Verde) e da parte alta da cidade (Tabuleiro dos
Martins e Cidade Universitaria), até, conforme dito anteriormente, a cidade de Sé&o
Paulo, SP. (Figura 56). Todos os entrevistados afirmaram gostar de morar nesses
condominios, dentre as caracteristicas mais apreciadas estdo tranquilidade, sossego,
organizacao e limpeza. A senhora Eglaisa R. S. (27) declarou que gosta do local pois
‘parece uma cidadezinha”, senhora Maria J. G. S.T (26). afirmou “aqui é o meu
cantinho”, o senhor José A. B. C. (62) disse que se sente bem morando la. Apesar
dessas declarag¢des, quatro dos moradores pesquisados disseram que, se pudessem,

se mudariam para uma casa, onde teriam mais espaco e privacidade.

6.4. Minha casa... por seus moradores: sintese e discussdes.

A presente secdo buscou compreender o papel do PMCMV a partir da visdo dos
moradores dos empreendimentos voltados para Habitagcdo de Interesse Social,
produzidos no municipio de Maceio, AL. Ao trazer o enfoque do trabalho para as
pessoas e familias atendidas pelo PMCMV, procurou-se complementar o debate
académico sobre a producdo habitacional financiada no ambito desse Programa,

apresentado nas secoes 4 e 5 deste trabalho.

Desse modo, foram tratados aqui aspectos referentes a: composi¢cdes familiares;
condi¢Oes de trabalho e renda; motivagcbes para a aquisicdo da nova moradia e para
opcao pelo PMCMV; relacdes entre os vizinhos; percep¢cdes sobre a qualidade da
habitacédo e a localizacdo dos empreendimentos. Conforme dito anteriormente esses

aspectos foram classificados em 5 fatores: i) perfil socioeconémico das familias; ii)
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relacdo com o PMCMV; iii) relagdes de vizinhanga; iv) condicbes da moradia; e v)
acesso a cidade. A seguir, esta disposta uma sintese dos resultados das entrevistas

para cada um desses fatores e as discussdes suscitadas.

Perfil socioecondmico das familias

De uma maneira geral, tanto nos empreendimentos HIS faixa 1 quanto nos
empreendimentos HIS faixa 2 pesquisados, as composi¢cOes familiares sdo bastante
variadas, foram identificadas 19 formacdes entre as 40 familias entrevistadas: desde
pessoas morando sozinhas até avos, filhos e netos (familias conviventes secundarias)
dividindo o mesmo imével. Entretanto, para os entrevistados a adequacao do tamanho
da moradia nem sempre esta relacionada ao tamanho da familia, conforme visto
acima, no conjunto José Aprigio Vilela, por exemplo, uma moradora que vive apenas
com o0 esposo declarou que o imével é pequeno, enquanto que outra moradora que
divide a casa com o marido e trés filhos achou o tamanho da casa bom. O numero de

pessoas por habitacdo varia de 1 a 6.

Mais da metade dos 20 moradores dos empreendimentos HIS Faixa 1, 13 pessoas,
néo concluiram sequer o Ensino Fundamental, sendo que 3 sdo analfabetos. Quanto
aos demais, 2 estdo cursando o Ensino Médio e 5 concluiram essa etapa de estudo,
porém nenhum cursou o Ensino Superior. J& com relacdo aos moradores dos
empreendimentos HIS Faixa 2, mais da metade havia concluido o Ensino Médio, 14
das 20 pessoas entrevistadas, sendo que 2 delas estdo cursando o Ensino Superior
e outras 2 j4 possuem diploma de graduacdo. Apenas 1 dos 20 moradores
pesquisados nao havia concluido o Ensino Fundamental, 3 finalizaram essa etapa de

estudo e 2 haviam cursado o Ensino Médio sem conclui-lo.

As principais fontes de renda, para 8 dos 20 moradores de empreendimentos HIS-
Faixal entrevistados, sdo programas publicos de assisténcia social, como a Bolsa
Familia e o Beneficio de Prestacdo Continuada (BPC). Em 4 familias, a renda provém
de trabalhos informais. Apenas em 3 familias pesquisadas ha pessoas trabalhando
com carteira assinada e em outras 2 a principal renda é a aposentadoria. As demais
3 familias ndo possuem nenhuma fonte de renda e dependem de ajuda de parentes e

amigos para suprir suas necessidades basicas.
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Nos empreendimentos HIS Faixa 2, também h& 4 familias que ndo possuem nenhuma
fonte de renda, no entanto, em 8 das 20 familias pesquisadas a renda é proveniente
de trabalhos formais (com carteira assinada). Em 4 domicilios, as fontes de renda séo

trabalhos informais. Nas demais 4 familias, a renda provém de aposentadoria.

A renda média mensal das familias moradoras dos Conjuntos voltados para a faixa 1
entrevistadas é de 0 a 2 salarios minimos. Quanto aos moradores dos
empreendimentos HIS faixa 2 apenas um dos entrevistados (do Condominio
Residencial Park Shopping 1), possui uma renda superior a 3 salarios minimos, 0s
demais tém rendimentos menores (de 0 a 3 SM). Conforme abordado anteriormente,
se levar em conta apenas a renda, as familias estao realmente inseridas na faixa para
Habitacdo de Interesse Social, porém, vale ressaltar que nesse municipio, em 61,43%
dos domicilios a renda mensal € menor ou igual a 3 salarios minimos, assim para a
insercdo das familias mais pobres no PMCMV, especificamente neste contexto
urbano, outros fatores deveriam ser considerados prioritarios, como a situacdo de

precariedade da habitagc&o anterior.

Relacdo com o Programa Minha Casa Minha Vida

Das 40 familias entrevistadas, apenas 9, haviam saido de situacdes de precariedade
habitacional, das quais, 8 moravam em area de risco (vertentes ingremes sujeitas a
deslizamento e margens de corpos d’agua com enchentes periddicas) e 1 vivia em
domicilio improvisado (prédio INSS). Enquanto que 18 familias, adquiriram a nova
moradia para sair do aluguel, em muitos casos, de valor superior ao das prestacdes
do Programa. E ainda, 2 entrevistados declararam que a compra do imével teve como
objetivo investimento para alugar e/ou especulacdo imobiliaria. Em somente 2
situacdes, a aquisicdo do imovel pelo PMCMV ocorreu por motivo de coabitacdo na
moradia anterior. Além disso, uma das familias entrevistadas comprou a moradia por
motivo de casamento e uma outra familia adquiriu a nova habitacdo para uma maior

seguranca (por ser localizada em um condominio fechado).

Em 7 das 40 habitagbes pesquisadas, no entanto, os moradores ndo eram
beneficiarios do PMCMV: 5 familias moravam de aluguel e 2 haviam adquirido o

imovel por meio de compra de terceiros. De acordo com a Lei 12424 de 16 de junho
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de 2011 (Art. 6° 85° inciso 3°), que altera a Lei que instituiu o PMCMV (LEI
N.11.977/2009), a transferéncia de imoveis inter vivos s6 pode ocorrer mediante a
guitacao, porém, ndo se pode afirmar se essa quitacdo aconteceu de fato nos imoveis

alienados por terceiros e disponiveis para aluguel pesquisados. (Gréfico 11).

Grafico 11. Motivagdes para aquisi¢cdo da nova moradia, segundo os moradores dos
empreendimentos habitacionais de interesse social, financiados pelo PMCMV em Maceid, AL,
entrevistados.
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Fonte: Elaborado pela autora, 2017.

Além disso, houve relatos dos entrevistados sobre outras ocorréncias que ndo se
enguadram na proposta do Programa, tais como: no Residencial Sonho de Anténio
Duarte, a utilizagdo das moradias como “casas de veraneio” ou no Conjunto José
Aprigio Vilela relatos de mais de uma moradia por beneficiario. Essas situacdes
reforcam ainda mais a ideia da falta de necessidade habitacional por uma parte da
populacdo contemplada pelo Programa, além de denunciar a falta de transparéncia
nos procedimentos de escolha dos beneficiarios, semelhantemente ao que ocorreu
em outros contextos urbanos brasileiros, tais como os municipios de Queimados e
Belford Roxo no estado do Rio de Janeiro, conforme demonstrado em Amore; Shimbo;
Rufino (2015, p.61):

De modo geral, ndo existe uniformidade nos procedimentos entre as
diferentes prefeituras, tendo sido verificados processos de distribuicdo das
unidades com pouca transparéncia. Essa situacdo passou por importantes
alteracdes a partir da segunda fase do Programa, quando se definiram
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critérios nacionais de priorizacdo (familias chefiadas por mulheres, com
pessoas com deficiéncia fisica em sua composi¢do ou em situagéo de risco)
gue se somaram a critérios adicionais, baseados em vulnerabilidade e
territorialidade. Ainda assim, persistem relatos em algumas cidades sobre
indicag6es politicas como critérios importantes para se garantir 0 acesso ao
Programa.

Relacdes de vizinhanca

As relacfes dos entrevistados com a nova vizinhancga sdo, ha maior parte das vezes,
tranquilas e sem problemas, tanto nos empreendimentos HIS Faixa 1 quanto naqueles
HIS Faixa 2. Em ambos os tipos de empreendimento, 32 dos 40 moradores
guestionados, ou seja, 80%, afirmaram terem boas relagées com os vizinhos, sendo
gque 4 moradores dos residenciais HIS Faixa 1 e 1 morador de um dos
empreendimentos HIS Faixa 2 disseram que os vizinhos sdo “pessoas com quem
podem contar”. Para 4 entrevistados, as relagdes com os vizinhos sio indiferentes,
pois € “cada um na sua casa’. Para os demais 4 entrevistados, no entanto, muitas
vezes, 0s vizinhos incomodam e/ou incomodaram devido ao barulho ou a discussfes

por motivos diversos.

Conforme dito anteriormente, ndo sao objetivos deste trabalho as questdes de
sociabilidade entre os moradores dos empreendimentos financiado pelo PMCMV,
porém compreende-se que as relacdes de vizinhancas sdo importantes para a
percepcéao de melhor ou pior qualidade de vida, especialmente para a populacdo mais
pobre, a qual, de acordo com Lomnitz (2009), se utiliza das denominadas “redes de
intercambio” para suprir as necessidades do dia-a-dia, isto é, redes de troca de
favores, bens e servigos entre parentes e vizinhos que se ajudam mutuamente. As
condicBes necessarias a manutencdo destas redes sado: reciprocidade, confianca e
proximidade social. Nos trés empreendimentos HIS Faixa 1 e em, pelo menos, dois
empreendimentos HIS Faixa 2 (Jardim Tropical e Novo Jardim) pesquisados, o0s

moradores entrevistados confirmaram a existéncia dessas redes entre vizinhos.

A violéncia urbana, por sua vez, esta presente em 8 dos 10 empreendimentos
investigados, apenas os moradores do Condominio Residencial Park Shopping 1
(condominio fechado) e do Loteamento Sonho de Anténio Duarte (vigilancia particular)
se sentem seguros em relagcéo a violéncia. Nos Conjuntos Residenciais Ouro Preto e

José Aprigio Vilela, foram declaradas situacdes ligadas ao trafico de drogas. Nos
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demais empreendimentos a violéncia se manifesta na forma de risco de assalto,
dentro do proprio residencial (Novo Jardim e Jardim Royal) ou nas ruas de acesso

(Jardim Tropical e Parque Petropolis |, 1l e 1lI).

Condicoes da moradia

As residéncias dos moradores entrevistados, originalmente, possuem tamanhos que
variam entre 34,94 m2 (José Aprigio Viela) e 59,37 m2 (Novo Jardim, Jardim Royal).
Para 31 dos 40 moradores, o tamanho da moradia é bom/adequado ao tamanho da
familia. Os demais 9 entrevistados, consideram a casa pequena/apertada. Essa
percepcdo nao depende necessariamente da quantidade de membros da familia,

conforme descrito mais acima, no item sobre o perfil socioeconémico das familias.

Dentre os 9 moradores que consideram o tamanho da moradia pequeno, 4 residem
no Conjunto José Aprigio Vilela, que apresenta a menor unidade entre o0s
empreendimentos pesquisados (34,94 m?). Entre os demais 5 entrevistados, 2 moram
no Condominio Residencial Park Shopping 1 (em unidades habitacionais de 50m?), 2
no Condominio Parque Petropolis | e um no Condominio Parque Petrépolis Il (em

unidades habitacionais de 37,4 m?).

Grafico 12. Tamanho da moradia de acordo com os moradores dos empreendimentos
habitacionais de interesse social, financiados pelo PMCMV em Maceid, AL, entrevistados.

HIS Faixal M HIS Faixa 2

s

5
BOM/ADEQUADO PEQUENO/APERTADO

Fonte: Elaborado pela autora, 2017.
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Como se pode ver no grafico 13, 22 dos 40 moradores entrevistados consideram a
distribuicdo dos ambientes das unidades habitacionais bem divididos. Destes, 15 sédo
moradores dos empreendimentos HIS Faixa 2 e apenas 7 sdo moradores dos HIS

Faixal.

Grafico 13. Avaliacdo dos projetos arquiteténicos das unidades habitacionais segundo os
moradores dos empreendimentos habitacionais de interesse social, financiados pelo PMCMV
em Maceio, AL, entrevistados.

HIS Faixal M HIS Faixa 2

10

I

2 1 I

BEM DIVIDIDA COZINHA BANHEIRO COMNAO TEM AREA MAL FEITO
PEQUENA PORTA PRA DE SERVICO

SALA

Fonte: Elaborado pela autora, 2017.

Dentre os moradores descontentes com o projeto arquitetdnico, um afirmou que este
€ completamente “mal feito” sem, no entanto, especificar por que. O ambiente mais
critico, para 13 dos 40 entrevistados, foi a cozinha, cujo tamanho foi considerado muito
pequeno, sendo que dos 13, 10 moravam nos empreendimentos HIS faixa 1 e 3
naqueles HIS faixa 2. Outros 3 moradores se incomodam com o fato de a porta do
banheiro ser voltada para a sala de estar e 1 pessoa questionou o fato de ndo haver
area de servico na unidade, apenas um tanque descoberto na parte externa. (Gréfico
13).

Nesse sentido, a repeticdo/padronizacao de projetos nao foi considerada um problema
pelas familias entrevistadas, os questionamentos dos moradores diziam respeito mais
ao tamanho de alguns ambientes, especialmente a cozinha, do que ao projeto como
um todo. Entretanto, 23 dos 40 moradores realizaram reformas nas unidades para

adapta-las as suas necessidades, desde a troca do revestimento do piso e pintura das
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paredes até a constru¢do de um ou mais ambientes (quarto, dispensa, area de lazer)

e a adaptacdo de um ambiente para um ponto comercial (vendinha, saldo de beleza).

Na opinido dos moradores, 0s materiais construtivos sdo de ma qualidade,
especialmente o revestimento do piso e areas molhadas. Apenas 11 dos 40
entrevistados disseram que 0s materiais de constru¢ao das unidades habitacionais
séo bons, destes, 8 sdo moradores dos residenciais HIS Faixa 1 e somente 3 residem
nos empreendimentos HIS Faixa 2. Esses dados s&do concordantes com o que
Ferreira (2012, p.25) afirma:

se nas faixas de renda abaixo de trés salarios minimos, a producao é bastante
regulamentada, e envolve diversos agentes operadores publicos, como
prefeituras, companhias de habitacdo e o proprio 6rgdo financiador, a Caixa
Econdbmica Federal, no &mbito do segmento econdmico, entretanto, a
construcdo das novas moradias ocorre com muito mais liberalidade. Se nas
faixas de renda baixa as exigéncias de qualidade minima ja ndo sdo muito
drasticas, observa-se que os padrdes de qualidade estabelecidos para o
segmento econdmico sdo excessivamente brandos.

Entre os 20 moradores dos empreendimentos HIS faixa 2, 12 declararam que todo o
material construtivo (revestimento, telhado, portas, instalacdes) foi de ma qualidade,
4 afirmaram gque somente o revestimento do piso foi ruim e 1 ndo soube informar qual
a qualidade do material construtivo. Nos empreendimentos HIS Faixa 1, os materiais
mais criticados foram os revestimentos ceramicos do piso e areas molhadas, 9 dos 20
entrevistados afirmaram que esses materiais sdo de ma qualidade. Para 2 moradores,
o material das portas é “fraco” e 1 morador informou que o material do telhado € ruim

pois fica “encharcado”.

Acesso a cidade (Insercéo urbana)

Excetuando-se o Conjunto Residencial Ouro Preto, que se situa em um local de facil
acesso a infraestrutura e servigcos urbanos, as localizagfes dos empreendimentos
habitacionais financiados pelo PMCMV em Maceid, AL, pesquisados, ocorreram de
duas formas: i) em grandes terrenos vazios internos aos tecidos urbanos existentes,
porém em “periferias consolidadas”, ou seja, bairros com menos infraestrutura urbana
e mais distantes dos centros principais de trabalho e lazer da cidade - Residenciais
Park Shopping 1 e Parque Petropolis I, Il e lll; e ii) em grandes terrenos vazios

[{ P4

adjacentes aos tecidos urbanos existentes — “areas nao urbanizadas” e “frentes de
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expansdo urbana” — Residenciais José Aprigio Vilela, Sonho de Antdnio Duarte, Novo
Jardim, Jardim Royal e Jardim Tropical. De forma bastante semelhante ao que vem
ocorrendo no restante do pais, conforme descrito por Amore; Shimbo; Rufino (2015,
p. 65-66):

O Programa tende a impor transformacdes nas periferias existentes e ja
consolidadas, por meio da implantacdo de conjuntos habitacionais em
espacos residuais preenchendo vazios e impondo maior fragmentacéo
territorial pela disseminacédo do modelo de grandes condominios murados(...)
Apesar de, na realidade atual, as periferias serem territérios muito mais
dindmicos e mais bem equipados, esses espacos ainda carecem de
atividades econbmicas e, principalmente, de empregos, pois permanecem
sendo caracterizados pelo predominio do uso habitacional. E essa tendéncia
a monofuncionalidade que tende a ser reforcada com a concentracao de
empreendimentos do PMCMV.

A insercdo nas periferias pode acontecer ainda pela ocupacdo de grandes
glebas vazias contiguas aos tecidos urbanos existentes. Nessas situacGes
foram identificadas condi¢des de insercéo urbanas mais precérias, sendo que
a continuidade urbana é muitas vezes apenas aparente, tendo em vista a
complexidade das condicGes topograficas e ambientais das areas onde foram
os empreendimentos implantados (...).

A implantacdo desses empreendimentos vem resultando no refor¢co das
precariedades de areas ja caracterizadas pela falta de uma malha viaria bem
estruturada, pavimentada e com boas condi¢fes de circulagéo.

Dos 10 empreendimentos pesquisados, cinco sdo grandes condominios murados com
no minimo 480 unidades habitacionais: Jardim Tropical, Park Shopping | e Parque
Petrépolis |, Il e 11, sendo que esses trés ultimos se situam em um mesmo logradouro,
praticamente em uma mesma gleba. O Condominio Residencial Jardim Tropical, os
Conjuntos Residenciais Jardim Royal e Novo Jardim sdo exemplos dessa tendéncia
a “monofuncionalidade”, pois estdo localizados em terrenos contiguos a outros
conjuntos habitacionais mais antigos resultantes de programas anteriores, como 0
Conjunto Dénisson Menezes (Habitar Brasil BID) e o Conjunto Eustaguio Gomes
(COHAB-AL, BNH).

Os moradores de oito dos dez empreendimentos analisados disseram que a oferta de
comércio e servico préximo aos conjuntos deveria ser maior, somente os residentes
do Conjunto Ouro Preto e do Condominio Park Shopping 1 estdo satisfeitos com a

variedade desses estabelecimentos no entorno.

Os principais exemplos da localizagdo em area ndo urbanizada sdo o Conjunto José
Aprigio Vilela e o Loteamento Sonho de Antdnio Duarte. As vias de acesso a ambos

0s empreendimentos sdo sO parcialmente pavimentadas e em épocas de chuvas,
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alagam. Nao foram edificados quaisquer equipamentos de servigos urbanos novos

para atender a demanda criada pelas novas familias residentes nesses locais.

O maior problema apontado pelos moradores entrevistados em relacdo aos servicos
urbanos, entretanto, foi a oferta e a qualidade do transporte publico. Em nove dos dez
empreendimentos pesquisados a oferta de dnibus foi considerada insuficiente:

“O transporte é ruim, tem poucas paradas e poucas linhas.” (CLARICE S., 30,
Conjunto José Aprigio Vilela)

“Nao passa 6nibus aqui, s6 la na pista.” (MARIA J. S., 59, Loteamento Sonho
de Antonio Duarte)

“O transporte precisa melhorar tudo: quantidade, qualidade e frequéncia.”
(JOSENITA D., 55, Conjunto Jardim Royal I)

“Precisa de mais 6nibus.” (QUINTINO J.L., 50, Conjunto Novo Jardim)

“S6 tem 1 6nibus que passa aqui.” (VICTORIA K. F. S., 19, Condominio
Jardim Tropical).

“O ponto é perto, mas so6 passa uns 3 itinerarios de 6nibus.” (SADRAK A. L.,
39, Condominio Park Shopping 1)

“Precisa de mais 6nibus e mais linhas” (EGLAISA R. S., 27, Condominio
Parque Petrdpolis III)

Apenas os moradores do Conjunto Residencial Ouro Preto consideram que estao bem
servidos de transporte publico, pois ha um ponto terminal de énibus dentro do proprio

empreendimento.

Os sistemas de saneamento ambiental, por sua vez, ndo apresentaram grandes

problemas em todos os conjuntos pesquisados, de acordo com 0s entrevistados:

i) acoletade lixo é feita regularmente — trés vezes por semana - pela empresa

gue presta esse servico a Prefeitura Municipal.

i) Apenas uma parte do Conjunto José Aprigio Vilela teve problemas no
abastecimento de agua, conforme explicitado mais acima. O restante do
conjunto e os demais empreendimentos ndo tiveram dificuldades com

relacdo a esse sistema.

i) Com exceg¢do do Conjunto Ouro Preto e José Aprigio Vilela, todos os

demais possuem um sistema proprio de tratamento de efluentes, uma
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“Estacao de Tratamento de Efluentes — ETE”, que “filtra” o esgoto e destina

o efluente tratado a cursos d’agua mais proximos.

iv) S8o poucos os pontos de alagamento nas ruas dos empreendimentos
pesquisados e somente ocorrem em casos de fortes chuvas, assim, de

modo geral, os sistemas de drenagem funcionam.

Desse modo, as habitacOes de interesse social produzidas no ambito do PMCMV em
Maceio, AL, segundo informa¢cdes dadas pelos préprios moradores, tem acesso
parcial aos beneficios da cidade, uma vez que, por um lado, sdo atendidas pelos
sistemas de saneamento ambiental, porém, por outro lado, ha caréncia de transportes

publicos (mobilidade urbana) e pouca oferta de comércio e servico.
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7. CONCLUSAO

Esta tese abordou o papel da “Habitagdo de Interesse Social” no escopo da nova
politica habitacional brasileira — o Programa Minha Casa Minha Vida — que é
exclusivamente concentrada na producdo em massa de casas. A pergunta debatida
aqui “Por que comprar uma nova casa?”’, questiona a producdo habitacional do
PMCMV frente as necessidades habitacionais dos mais pobres nos contextos urbanos

brasileiros, tendo como objeto empirico de estudo o municipio de Macei6, AL.

Argumenta-se que ha uma “contradigdo” na relagdo entre a produgéo habitacional
publica e a necessidade de moradia dos mais pobres. Discute-se assim essa
contradicdo como uma falta de nexo ou logica, uma incoeréncia ou uma discrepancia,
gue pode ser aparente, entre dois fatores que deveriam estar inter-relacionados, isto
€, a “nova” politica habitacional brasileira, deveria atender as necessidades
habitacionais dos brasileiros, especialmente daqueles que estdo em situacdes de
maior vulnerabilidade social e ambiental. No entanto, o que acontece é a repeti¢do de
uma mesma logica: a légica do mercado imobiliario formal (da rentabilidade e do

retorno financeiro das construtoras).

A secéo 2 apresentou as relagdes entre a pobreza e a producao dos espacos urbanos
em todas as suas dimensdes, enfatizando-se as questdes da moradia dos mais
pobres. Foi demonstrado que o modo de producao capitalista € caracterizado pela
busca constante de acumulacdo de capital, 0 qual se concentra em uma pequena
parcela da populacdo. (SANTOS, 2001).

Essas relagbes econdmico-sociais se refletem nos espagos urbanos, que se
configuram como espa¢os marcados pela segregacdo socioespacial, onde a terra
urbana é “capital imobiliario” (de propriedade geralmente privada) cujo valor é
determinado pela localizacdo em relacdo aos lugares necessarios a vida cotidiana e
em relagéo a oferta de infraestrutura urbana. (HARVEY, 2013; VILLACA, 2001).
Quanto melhor a localizagdo, maior o preco da terra e menos acessivel aos mais
pobres. Com o processo de globalizacdo e mundializacédo das operacfes do capital,
as diferencas socioespaciais tendem a aumentar, especialmente a partir da
transmutacao de bens sociais, como a habita¢gdo, em mercadoria e ativos financeiros.
(CHESNAIS,1996; HARVEY, 2013; ROLNIK, 2015).
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Ainda na segunda secao, foi visto que no Brasil, 0 acesso a habitacdo é fortemente
condicionado pelo poder aquisitivo da populacdo. O mercado imobiliario formal
domina a producdo dos espacos urbanos, perpetuando assim uma histérica
segregacao socio-territorial. Nesse contexto, as moradias dos mais ricos, ou daqueles
que podem pagar, geralmente se localizam nos terrenos melhor servidos de
infraestrutura, enquanto que os mais pobres, que nao dispdem daquele poder de

compra, habitam assentamentos precarios.

As politicas habitacionais de caréater publico, por sua vez, ao invés de reduzir essas
disparidades, contribuiram ainda mais para reforca-las, quando: (i) inseriram-se na
l6gica dos precos das terras urbanas, propagando grandes conjuntos habitacionais
em terrenos nao-urbanizados e (ii) adotaram a producdo de novas moradias como
melhor (Unica) forma de ampliacdo do acesso a habitacdo, em detrimento da
ampliacdo do acesso a infraestrutura urbana ou de politicas alternativas como o
aluguel social ou o incentivo a habitacdo em imdveis vazios ou subutilizados pré-

existentes.

Apesar de, especialmente no inicio dos anos 2000, a partir do Governo Lula, politicas
voltadas a urbanizacao, regularizacao e integracdo de assentamentos precarios terem
se difundido por todo o territério nacional, o Programa Minha Casa Minha Vida,
lancado em 2009, que acaba por concentrar grande parte dos recursos disponiveis
para habitacdo, atua de modo semelhante aquelas politicas habitacionais centradas

na producdo de novas moradias.

A terceira se¢do trouxe a discussdo para o contexto urbano de Maceid, capital de
Alagoas. Foram demonstrados os processos de producao formal e informal desse
espaco urbano. Esses processos foram bastante condicionados pelas peculiaridades
do relevo do territério municipal, o qual apresenta trés formacdes principais: planicie,
tabuleiro e encostas (e grotas). As areas mais planas da planicie e do tabuleiro se
destinaram, entdo, a ocupacgdo formal da cidade, enquanto que as ocupacdes
informais se situam nas encostas e grotas, assim como nas areas alagadicas e

tufosas.

A producéo formal do espaco urbano em Macei6 ocorre a partir de quatro formas de
empreendimento imobiliario: loteamento, desmembramento, conjuntos habitacionais

e, mais recentemente, condominios. Esses empreendimentos possuem,



224

normalmente, um tracado regular e geométrico. A politica de promocao habitacional
do municipio de Macei6 elegeu como modelo principal os conjuntos habitacionais, que
se localizavam, sobretudo em “frentes de expansao urbana” ao longo das décadas.
Inicialmente, na década de 1960, em direcdo ao litoral norte da cidade (bairros de
Jatilca e Cruz das Almas) e em seguida, a partir de meados da década de 1970, na
parte mais alta do tabuleiro (bairros de Tabuleiro dos Martins, Cidade Universitaria e,
posteriormente, Benedito Bentes), nos quais se situam hoje a maioria dos

empreendimentos habitacionais financiados pelo Programa Minha Casa Minha Vida.

A produgdo informal da cidade ocorre normalmente® sob a forma de assentamentos
precarios de tracado geralmente irregular e com construcfes fora dos padrdes
urbanisticos vigentes (lotes estreitos, sem recuos). Esses assentamentos apresentam
problemas de insalubridade devido a caréncia dos sistemas de saneamento
ambiental, especialmente o esgotamento sanitario, e de vulnerabilidade, quando
localizados em éareas de risco (vertente ingremes, terrenos alagaveis, faixas de
dominios de rodovias ou ferrovias, proximidade de redes de alta-tenséo elétrica). Além
disso, foram identificadas situacdes de coabitacdes familiares e coabitacdes
disfarcadas (cémodos alugados e cedidos). A inadequacao fundiaria abrange a quase
totalidade dos assentamentos precarios, com excecdo apenas dos loteamentos e
conjuntos degradados, embora haja também irregularidades nestes ultimos, como a

invasado de areas publicas, por exemplo.

A estimativa do déficit habitacional de Macei6, medida pela Fundacdo Jodo Pinheiro
em 2010, indicou que as situa¢cdes de domicilios rusticos representavam apenas 8%
das necessidades de novas moradias, enquanto que as situacdes de coabitagcéo e
O6nus excessivo com aluguel somavam 80,9% do déficit habitacional. Assim,
compreendeu-se que a existéncia de uma politica voltada a ampliacao de renda ou,
simplesmente, de auxilio para pagamento de aluguel solucionaria uma parte
significativa do déficit habitacional de Maceid. Desse modo, a politica habitacional

neste municipio deveria ir além da producdo de novas habitacbes (como ocorre no

48 Em Maceid, no entanto, existem alguns casos em que conjuntos habitacionais de luxo foram
edificados em terrenos publicos por meio de invasédo. Ver LINS, R.D.B. A (i)legalidade (in)aceitavel?
O caso do empreendimento residencial Vista Atlantica, Maceio, Alagoas. In: Edésio Fernandes;
Beténia Alfonsin. (Org.). A lei e a ilegalidade na produc&o do espaco urbano. 1ed.Belo Horizonte: Del
Rey, 2003, v. 1, p. 295-310.
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Programa Minha Casa Minha Vida), buscando principalmente a ampliagdo do acesso

aos sistemas de infraestrutura urbana.

Na secéo o0 4 buscou-se compreender o Programa Minha Casa Minha Vida a partir de
dois pontos de vistas principais: i) dos dados de producdo e das caracteristicas
especificas de cada modalidade de financiamento do Programa; e ii) das discussfes
académicas por ele levantadas. Os dados demonstraram que o PMCMV atendeu as
necessidades do setor construtivo, dinamizando a produc&o. Entretanto, o privilégio
dado ao setor privado como agente promotor da politica habitacional, desmobilizou
diversas conquistas dos movimentos sociais nos Ultimos anos, principalmente no que

se refere ao controle social.

A politica habitacional submete-se, mais uma vez, a l6gica do mercado imobiliario
formal, a l6gica da rentabilidade e do retorno financeiro das construtoras. Assim, sao
produzidos empreendimentos habitacionais padronizados, em grande escala e em
terrenos carentes de infraestrutura, além de habitacdes reduzidas e ndo adaptaveis
as diferentes composi¢cdes familiares. Reproduzem-se, assim, velhas praticas da

producédo dos espacos urbanos brasileiros.

Em Maceid, conforme descrito na secdo 5, os empreendimentos habitacionais
financiados pelo PMCMV foram classificados em 3 categorias: i) empreendimentos
para habitacdo de interesse social (HIS); ii) empreendimentos definidos pelo poder
publico municipal como HIS destinados a faixa 2; e iii) empreendimentos para o
segmento econdmico. Nesse espac¢o urbano, o PMCMV estimulou a producdo de
38.922 unidades habitacionais, no entanto, apenas 31% dessa producao foi destinada
a populacdo mais pobre (faixa 1), enquanto que outros 31% se destinaram a
Habitac&o de Interesse Social voltada para faixa 2 e 38% séo destinadas ao segmento

econdmico (faixas 2 e 3).

A principal localizagdo dos empreendimentos para todas as faixas de renda ocorre
nos bairros situados na parte mais alta do tabuleiro, especialmente, os bairros de
Benedito Bentes, Cidade Universitaria e Antares, 0s quais concentram 75% de todas
as unidades habitacionais contratadas no ambito do PMCMV em Macei6. Nos bairros
mais proximos do Centro da cidade, tais como: Farol, Mangabeiras, Pajucara, Poco,
Trapiche da Barra, Feitosa, Barro Duro, ha apenas empreendimentos destinados ao

segmento econdémico.
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Os modelos de empreendimentos adotados pelo segmento econdmico S&0 0S
condominios fechados (77%) e os edificios isolados (23%). Para os empreendimentos
HIS faixa 1, o modelo adotado € o0 conjunto habitacional. Quanto aos
empreendimentos HIS Faixa 2, apenas 4 empreendimentos (17,4%) s&o conjuntos
habitacionais (abertos), os demais 19 empreendimentos (82,6%) sdo condominios

fechados.

Ainda na secéo 5, a partir dos dados gerais sobre os empreendimentos habitacionais
financiados pelo PMCMV em Macei6, concluiu-se que houve uma repeticdo das
principais caracteristicas indicadas pela literatura (FERREIRA; 2012; CARDOSO;
ARAGAO, 2013; ROLNIK, 2015) e descritas na sec&o 4, quais sejam:

) Localizacdo em terrenos geralmente pouco urbanizados e distantes dos
principais polos de trabalho e lazer, na medida em que ha uma grande
concentracdo de empreendimentos nos bairros da parte alta de Macei6,
mais distantes do Centro, conforme visto acima (Benedito Bentes, Cidade

Universitaria e Antares);

1)) Producdo em grande escala, ou seja, grande numero de unidades
habitacionais por empreendimento, além de situacfes de agrupamento de

grandes empreendimentos em uma mesma area da cidade; e

i) Homogeneizacéo/padronizacdo de tipologias, com plantas repetitivas e
pouco flexiveis que ndo se adaptam nem as caracteristicas climaticas nem
as diferentes composicdes familiares. Nesta cidade, observou-se a
repeticdo de tipologias tanto entre conjuntos implantados por iniciativa do
poder publico (um mesmo modelo adotado por até 6 empreendimentos),
guanto por iniciativa das construtoras (um mesmo modelo adotado por até
9 empreendimentos). Aqui também ha situacbes em que as grandes
construtoras de ambito nacionais utilizam o0s mesmos projetos
arquitetbnicos adotados em outros estados, como por exemplo, o modelo
utilizado pela Construtora MRV. Além disso, conforme visto acima, ha a

propagacdo do modelo de condominio fechado.
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Entretanto, para uma abordagem mais completa sobre a producéo de habitacdes no
ambito do PMCMV, buscou-se incluir o ponto de vista dos moradores dos
empreendimentos destinados a Habitacéo de Interesse Social. Desse modo, a sexta
secdo apresenta os resultados de entrevistas com pessoas e familias habitantes de
10 empreendimentos residenciais financiados pelo PMCMV e produzidos para a
populacdo mais pobre no municipio de Maceio, AL, classificados em duas categorias:
Habitacdo de Interesse Social para Faixa 1 (HIS-Faixal) e Habitacdo de Interesse

Social destinada a faixa 2 (HIS-Faixa2).

A pesquisa-piloto com os moradores consistiu em uma investigacao do tipo qualitativa,
na qual, as entrevistas foram desenvolvidas de modo semiestruturado, a partir de
guestionarios com perguntas abertas sobre cinco fatores principais: i) perfil
socioecon6mico das familias; ii) relacdo com o PMCMYV,; iii) relagBes de vizinhanca;

iv) condi¢cdes da moradia; e v) acesso a cidade.

As 40 entrevistas realizadas foram distribuidas igualmente entre as duas categorias
dos empreendimentos: 20 questiondrios aplicados com moradores de
empreendimentos HIS-Faixal e 20 com moradores dos empreendimentos HIS-
Faixa2. Apesar de a maior parte das unidades habitacionais de interesse social
produzidas terem se destinados a faixa 2, considerou-se que 0S conjuntos
habitacionais voltados para a faixa 1 possuem uma maior relevancia para a pesquisa,
pois séo provenientes de diferentes iniciativas (Governo Estadual, Prefeitura Municipal
e Entidade Organizadora), enquanto que os demais provém das proprias empresas

construtoras.

Os pontos de vistas dos moradores a respeito das caracteristicas principais dos
empreendimentos financiados pelo PMCMV apontadas na secao 4 (e explicitadas

mais acima) sao os seguintes:

) O maior problema apontado pelos moradores em relagéo a localizagédo dos
empreendimentos é a caréncia e a ma qualidade do transporte publico. Para
0s moradores entrevistados, a falta de equipamentos de salude e educacao
e a pouca oferta de comércio e servico seriam amenizadas se houvesse
mais opc¢des de 6nibus e se esses veiculos fossem de melhor qualidade.

Os sistemas de saneamento ambiental (coleta de lixo, abastecimento de
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agua, drenagem e esgotamento sanitario), no mais das vezes, funcionam

corretamente.

1)) A homogeneizacao/padronizacdo das unidades habitacionais né&o foi
considerada um problema pela maior parte dos entrevistados. As
insatisfacdes com os projetos arquitetdbnicos se concentraram no tamanho
reduzido da cozinha e no constrangimento gerado pela abertura da porta do
banheiro para a sala de estar. O tamanho das moradias é apontado como
adequado aos tamanhos e composi¢bes familiares por 31 dos 40
entrevistados. A qualidade dos materiais construtivos, entretanto, €
considerada ruim por 29 dos 40 moradores pesquisados, especialmente o
revestimento do piso, mas também foram apontados como de ma
gualidade: portas, telhas, instalacdes hidraulicas e elétricas, forro de gesso,
etc. O fato de a habitacdo esta em um condominio fechado (quando isso
ocorre) é determinado como algo positivo pelos moradores, pois estes se

sentem mais seguros.

i) O grande numero de unidades habitacionais tampouco representa um
problema. As relacées com a nova vizinhanca sdo, para a maior parte dos
moradores, tranquilas. Apenas 4 dos 40 entrevistados afirmaram se
incomodarem com os vizinhos. Em dois empreendimentos HIS-Faixal,
entretanto, foi constatada a presenca de situagOes de violéncia ligadas ao

trafico de drogas (Conjuntos Residenciais Ouro Preto e José Aprigio Vilela).

Os resultados mais importantes das entrevistas para o presente trabalho, no entanto,
séo provenientes dos fatores “perfil socioeconémico das familias” e “relagdo com o

PMCMV” que apontam para a confirmacédo da hipétese inicial da pesquisa, qual seja:

“Em Maceid, a maior parte do publico beneficiado pela principal politica
nacional de Habitacdo de Interesse Social nédo foi a populacéo realmente mais
pobre e socialmente mais vulneravel, que mora em assentamentos precarios.
Presume-se que o PMCMV, neste espac¢o urbano, atendeu principalmente as
familias que néo tinham acesso ao crédito imobiliario e moravam de aluguel, em

detrimento daquelas que viviam em situag¢des informais, irregulares ou ilegais.”
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Embora, do ponto de vista da renda média mensal familiar, tanto os moradores dos
empreendimentos HIS Faixa 1 quanto os moradores dos empreendimentos HIS Faixa
2 estejam inseridos na porcgéao classificada como mais pobre (0 a 3 salarios minimos),
neste contexto urbano, especificamente, hd que se considerar que em 61,42% dos

domicilios, o rendimento médio mensal é igual ou inferior a 3 salarios minimos.

Assim, utilizando-se a moradia anterior como fator para avaliar a insercdo dos mais
pobres no PMCMYV, foi visto que somente 9 dos 40 entrevistados haviam saido de
situagbes de precariedade dos domicilios, 1 deles tinha como habitagdo um cémodo
localizado em um edificio abandonado que pertencia ao INSS e 8 residiam em area
de risco: 5 deixaram a “Grota do Ouro Preto”, no bairro homoénimo, e 2 moraram na
“Grota da Alegria”, no bairro Benedito Bentes, ambas as areas sujeitas tanto a queda
de barreiras (vertentes ingremes) quanto a enchentes periddicas (fundo de vale) e o

outro viveu em uma moradia as margens da Lagoa Mundau (&rea sujeita a enchentes).

Do ponto de vista das necessidades habitacionais de Maceid, AL, mais precisamente,
das componentes do déficit habitacional, em apenas 2 casos 0s moradores haviam
saido de situacdes de coabitacéo familiar. J& 18 dos 40 entrevistados alegaram terem
adquirido o imdvel para “sair do aluguel”’, ndo ha, no entanto, como afirmar se esse
aluguel anterior representava mais de 30% da renda e se enquadrava de fato na
componente de “Onus excessivo com aluguel”’. As declaragdes dos entrevistados
demonstram que, realmente, o PMCMYV serviu para facilitar (ou mesmo permitir) o
acesso ao crédito imobilidrio para agueles que ndo se enquadravam anteriormente

nas exigéncias (de renda) do mercado imobiliario formal:

“Comprar a casa pelo Programa Minha Casa Minha Vida foi mais em conta”.
(EGLAISA R.S., 27, condominio Parque Petrépolis Il1).

“Optei pelo Programa Minha Casa Minha Vida, devido a facilidade das
parcelas e aos subsidios”. (AGUINALDO J.S.J., 32, condominio Park
Shopping I).

“O Minha Casa Minha Vida foi a op¢ao mais viavel para comprar uma casa’.
(JOSENITA D., 55, Conjunto Jardim Royal).

“Esse Programa trouxe mais oportunidade para quem n&o podia comprar uma
casa”. (MARCUS V. S. C., 52, Conjunto Jardim Royal).

“O Programa Minha Casa Minha Vida serviu para tirar as pessoas do aluguel”.
(MARIA C.B.L., 37, Conjunto Novo Jardim).

“Eu s6 consegui uma casa por meio desse Programa”. (MARTA R.S.S., 43,
Loteamento Sonho de Antdnio Duarte).
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“O Programa Minha Casa Minha Vida melhorou para todo mundo”. (IVONETE
V.D., 42, Loteamento Sonho de Anténio Duarte).

“Achei o Programa Minha Casa Minha Vida muito bom, porque antes nao
tinha essa oportunidade que tem hoje.” (LUCIANA S., 43, Conjunto José
Aprigio Vilela).

Houve, entretanto, excecdes a essa regra, como o Conjunto Residencial Ouro Preto,
construido em um terreno “bem localizado”, com fécil acesso a infraestrutura e
servicos urbanos, para a remocao de uma comunidade situada anteriormente em area
Sujeita a enchentes e deslizamentos de terra e que lutou 10 anos para finalmente
conquistar uma moradia digna. E preciso que essas excec¢des se tornem regra para
garantir que as pessoas que mais necessitam do apoio do poder publico sejam

realmente contempladas.

As contribuicbes desta tese para 0 avanco das investigacbes sobre a moradia dos
mais pobres no Brasil, bem como, sobre a politica habitacional brasileira mais recente

— 0 Programa Minha Casa Minha Vida, consistiram em:

) Enfoque na relagédo entre a forma de atuacao desse Programa (producéo
em massa de habitacdes) com as demandas reais de moradia da populacao

mais pobre (caréncia de infraestrutura urbana);

1)) inclusdo do ponto de vista das pessoas e familias moradoras a respeito da
problematica levantada pelas discussfes académicas que envolvem 0s

empreendimentos habitacionais produzidos no ambito do PMCMV; e

i) contexto urbano escolhido para embasar a discussao: Maceid, AL.

Em virtude da complexidade da tematica aqui abordada e das limitagdes do trabalho
(tempo, dados disponiveis, recursos), ndo foi possivel abordar com a devida
profundidade muitas das questdes envolvidas. A pergunta que norteou a disSCussao:
“Por que comprar uma nova casa?” poderia, por exemplo, ter sido debatida em funcdo
da relacao entre o incentivo a producao de novas habitacdes frente a disponibilidade
de estoque de imoveis vazios e subutilizados em areas urbanizadas com acesso a

infraestrutura e servicos urbanos nas cidades brasileiras.
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Também poderiam ter sido discutidas as diferencas entre o desenho e a

implementacdo do PMCMV, como ocorreu com a modalidade Entidades no municipio

de Maceio, AL. Nesse sentido, a seguir sdo colocados outros apontamentos para

futuros trabalhos que se insiram na problematica levantada:

a)

b)

c)

d)

f)

9)

h)

Discutir outras formas de politicas habitacionais, além dos modelos de incentivo
a casa propria;

Comparar a producéo habitacional financiada pelo PMCMV aos imd@veis com
potencial de utilizacdo, porém, vazios ou subutilizados nos espacos urbanos;
Abordar as relagdes entre a moradia dos mais pobres e a atuacao do Programa
de Aceleracao de Crescimento (PAC), especialmente do eixo “Infraestrutura
Social e Urbana”;

Verificar se houve reducdo no déficit habitacional brasileiro (e quais
componentes foram reduzidas) nos Uultimos anos, contrapondo-a com a
producao habitacional incentivada pelo PMCMV;

Investigar o mercado de aluguéis das unidades habitacionais produzidas no
ambito do PMCMV;

Apurar o impacto da propagacdo do modelo de condominio fechado nas
dindmicas urbanas;

Verificar a possibilidade de utilizacdo de instrumentos urbanisticos que
permitam o retorno do controle social sobre a politica habitacional.

Estudar as compatibilidades entre os conjuntos implantados e o Plano Diretor.

Como se pode ver, 0 escopo em que se insere a discussdo aqui desenvolvida é

bastante amplo. Apresenta-se assim, este trabalho, ndo como Unica expressao da

verdade, mas como um argumento para ser completado, questionado, ou mesmo,

contrariado. Entende-se que esta € a funcgéo principal de uma pesquisa.
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Lista dos entrevistados
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Empreendimento | Nome Completo Idade Data d‘?‘
Entrevista
Maria (_je~Lourdes da Silva da 29 17/05/2017
Conceicao
Residencial Ouro | Maria das Dores dos Santos 54 17/05/2017
Preto Maria do Carmo de Oliveira 29 17/05/2017
Tassiana dos Santos 25 17/05/2017
Nadja dos Santos 35 17/05/2017
Maria Francisca Cavalcanti 72 03/06/2017
Michele Cristina dos Santos 33 03/06/2017
Cicera Ferreira dos Santos 77 03/06/2017
Terezinha Maria de Jesus 66 03/06/2017
Residencial José Verg Lucia Ferreira de Araujo 54 03/06/2017
Aprigio Vilela Luc_|ana dos Santos 43 03/06/2017
Elaine Raquel Lopes 19 03/06/2017
Claudilene Peixoto da Silva 33 09/07/2017
Roseane Silva de Albuguerque 34 09/07/2017
Clarice dos Santos 30 09/07/2017
Bruna Lemos 19 09/07/2017
Residencial Mauricio Te_ldeu Barbosa 55 15/07/2017
Sonho de Antnio Ivonete Vieira Duarte 42 15/07/2017
Duarte Maria Jogefa dos Santos 59 15/07/2017
Marta Rejane Santana dos Santos | 43 15/07/2017
Marcus Vinicius da Silva Campos 52 05/06/2017
Residencial Edina Ricardo c!a Silva 59 07/06/2017
Jardim Royal | Marleta Cergueira da Cunha 52 05/06/2017
Elaine Vasconcelos 43 05/06/2017
Josenita Domingos 55 05/06/2017
Keyse Rafhaelle Marques Malta 30 07/06/2017
Residencial Novo Ama}ra A_Ivgs de Souza do§ Santos | 34 07/06/2017
Jardim Marlg Cristina Barrps de Lima 37 07/06/2017
Quintino José de Lima 50 07/06/2017
Kyuri de Rocha Nogueira 20 05/06/2017
Residencial Isabela Fernanda Ferreira da Silva | 19 09/06/2017
Jardim Tropical Victoria Kaline Feitosa da Silva 16 09/06/2017
Residencial Park | Aguinaldo José Silva Janior 32 09/06/2017
Shopping | Sadrak Aciole de Lima 39 09/06/2017
Residencial Neurivan da Silva Almeida 58 12/06/2017
Parque Petrépolis | Josias Alves dos Santos 59 12/06/2017
I José Afranio Barros Costa 62 12/06/2017
Parque Petropolis Mgrla Jéssica Gomes da Silva 26 12/06/2017
Il Trindade
Parque Petrépolis | Eglaisa Rafael da Silva 27 12/06/2017
11 Luiza Sidrénio Oliveira 60 12/06/2017




