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RESUMO

A presente dissertacdo tem como objetivo analisar a producdo do espaco urbano na cidade de
Vitodria da Conquista com a implantagdo do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) e a
influéncia deste programa para o crescimento do mercado imobilidrio local. O trabalho tem
como eixo central a andlise da produgcdo do espaco urbano na sociedade capitalista e a
interconexao da temadtica habitagdo com a producdo do espaco, tendo como foco o PMCMV.
O espaco € a categoria central de andlise do trabalho, dentro do qual buscou-se refletir sobre a
forma como este tem sido produzido e apropriado na sociedade capitalista, como a reproducdo
do capital tem orientado a producao espacial, na qual se verifica uma intensa exploracdo da
habitacdo como mercadoria. Para realizacdo deste trabalho foi efetuada a pesquisa tedrica,
documental e de dados em fontes diversas (IBGE, Fundacdo Jodo Pinheiro, Ministério das
Cidades, Caixa Economica Federal). Na pesquisa de campo realizou-se o levantamento da
localizacdo dos residenciais do PMCMYV, utilizado na elaboracdo de mapas sobre a
espacialidade urbana destas edificacdes; também a observacao direta e o registro fotografico,
no qual buscou-se analisar as caracteristicas destes empreendimentos habitacionais. Foi feito o
levantamento de informagdes por meio de entrevistas com os sujeitos envolvidos nesta
producdo habitacional dentro PMCMYV na cidade (representantes de empresas, da CEF e do
Setor de Habitagao da Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista). A pesquisa traz dados da
producdo via PMCMYV com o recorte temporal de 2009 (ano de inicio do programa) a 2018.
Foi possivel constatar que a cidade de Vitéria da Conquista teve uma grande quantidade de
unidades habitacionais produzidas pelo programa (total de 17.150 contratagdes até o inicio de
2018), atendendo em partes a demanda habitacional existente. Muitas contradi¢des foram
observadas dentro deste processo de implementacdo do PMCMYV, como disparidades em
relagdo as contratagdes; os valores das habitacdes; também em relacdo a localizacdo e a
qualidade das moradias produzidas para as familias de diferentes faixas de rendimento.
Constatou-se que a cidade tem passado por grandes transformagdes no espago urbano em
decorréncia desta producdo habitacional, além disso a implementagdo do PMCMV tem
beneficiado em grande medida as empresas do setor privado que atuam neste segmento
imobilidrio (incorporacdo, constru¢do e vendas) por meio do financiamento habitacional
realizado pelo programa, repercutindo assim no crescimento das atividades do mercado
imobilidrio local, porém ndo tem atendido as demandas reais pela habitacao.

Palavras Chave: Mercado imobilidrio. Politicas habitacionais. Produ¢do do espago urbano.
Producdo habitacional.



ABSTRACT

The present dissertation research aims to analyze the production of the urban space in the city
of Vitéria da Conquista with the implementation of the Programa Minha Casa Minha Vida and
the influence of this program for the growth of the local real estate market. The work has as
central axis the analysis of the production of the urban space in the capitalist society and the
interconnection of the housing theme with the production of the space, focusing on the
PMCMV. Space is the central category of work analysis, within which we sought to reflect on
how it has been produced and appropriated in capitalist society, as the reproduction of capital
has oriented spatial production, in which there is intense exploitation of housing as a commodity
For the accomplishment of this work was realized the theoretical research, documentary and of
data in diverse sources (IBGE, Jodao Pinheiro Foundation, Ministry of Cities, Caixa Econdmica
Federal). Field research was done in different parts of the city, where the PMCMYV residences
are located, to carry out the survey of the location of these, used in the elaboration of maps on
the urban spatiality of these buildings; in this stage the direct observation and the photographic
registry, in which it was sought to analyze the characteristics of the housing developments
produced through the financing of the program. Information was collected by means of
interviews with the individuals involved in this housing production in PMCMYV in the city
(representatives of companies, CEF and Housing Sector of the Municipality of Vitéria da
Conquista). The survey brings data from PMCMYV production with the time cut of 2009
(program start year) to 2018. It was possible to verify that the city of Vitéria da Conquista had
a great amount of housing units produced through this program (total of 17,150 signings until
the beginning of 2018), attending in part the existing housing demand. Despite this intense
production, many contradictions were observed within this PMCMYV implementation process,
such as disparities in hirings and housing values, also in relation to the location and quality of
housing produced for families of different income ranges. It has been verified that the city has
undergone great transformations in the urban space as a result of this housing production, in
addition the PMCMYV implementation has benefited to a great extent the private sector
companies that work in this real estate segment (incorporation, construction and sales) through
of the housing financing carried out by the program, thus affecting the growth of local real
estate market activities, however, it has not met the real demands for housing.

Keywords: Real estate market. Housing policies. Production of urban space. Housing
production.
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1INTRODUCAO

7z

Analisar o processo de produgcdo do espaco € também desvelar as contradicdes
existentes em torno da forma como este espaco na sociedade capitalista € produzido e
apropriado desigualmente, neste sentido a negag¢do ao acesso a moradia nessa produgdo
contraditdria se destaca como uma importante questdo a ser analisada.

Nas cidades brasileiras contemporaneas, a dificuldade de acesso a moradia aparece entre
os principais problemas vivenciados pelos trabalhadores, juntamente com outros graves
problemas sociais, como: o desemprego, o subemprego, a violéncia urbana, as precariedades
nos servigos de satide e educacao publica, a ma distribui¢do de renda, etc. O desenvolvimento
da atividade industrial no pais e mecaniza¢do do campo contribuiram para o agravamento deste
problema, no qual um enorme contingente populacional passou a morar no perimetro urbano.
Além disso, a elevagdo do valor da terra, tanto no espago urbano quanto no rural tornou o acesso
a esta ainda mais restrito.

Diante do grande déficit de moradias existente no pais, as politicas e programas
habitacionais apareceram como “paliativas” para o problema, estando porém sempre atreladas
a outro objetivo, de “aquecer a economia”, por meio do amplo investimento de recursos
publicos na construgdo civil para a constru¢do de moradias. Dentre estes programas destacam-
se a criacdo do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e o Sistema Financeiro de Habitacao
(SFH), com a Lei 4.380/64 e a criagdo do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV)
lancado pelo Governo Federal em 2009.

Em Vitéria da Conquista - BA, durante o periodo de vigéncia do BNH, foram
construidos os conjuntos: INOCOOP I e II, BNH e as URBIS I, II, III, IV, V e VI. No entanto,
a constru¢ao desses conjuntos nao veio a “sanar” a falta de moradia da populagdo, sobretudo a
de baixa renda e sem rendimentos, pela forma como se deu a apropriacdo desses programas
pela classe média local, fato observado principalmente nos conjuntos do BNH, INOCOOP I e
II e Urbis I (MENEZES, 2009).

O PMCMYV criado em 2009, regulamentado por meio da Lei n°11.977 teve como
finalidade criar mecanismos de incentivo a producdo e aquisicdo de novas unidades
habitacionais em todo o pais, para o atendimento das familias com renda até 10 salarios
minimos. Este programa teve como objetivo reaquecer a economia interna, como resposta a
crise de 2008 que iniciou-se nos Estados Unidos e que rapidamente propagou-se pelo mundo,
buscando gerar empregos mediante a dinamizacdo do mercado imobilidrio. Segundo Martins

(2016) havia a necessidade de remunerar o capital internacional que fluia para o pais por via
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das incorporadoras, ja que desde 2005 muitas empresas haviam iniciado o processo de abertura
de acOes na Bolsa de Valores, a crise de 2008 passou a funcionar como a justificativa econdmica
para a realizacio do PMCMV, e o déficit habitacional (que é real) como a justificativa
ideoldgica, existindo dentro deste o déficit forjado pelo capital para alimentar o mercado
imobilidrio. O PMCMV foi elaborado inicialmente pela Casa Civil e pelo Ministério da
Fazenda, com ampla participa¢@o do setor privado (imobilidrio e de constru¢ao), o Ministério
das Cidades s6 foi chamado a contribuir apenas depois de elaborada a macroestrutura de
funcionamento do programa.

O grau de abrangéncia promovido pelo financiamento junto ao PMCMV ¢ bastante
amplo, a forma de acesso ao financiamento, bem como as caracteristicas das habitacdes
produzidas se diferem de acordo com os grupos de rendimentos atendidos dentro do programa,
que estdo divididos em faixas de renda, sendo eles: “Faixa 1” para familias com renda mensal
de até R$1.800,00 mensais, “Faixa 1,5” até R$ 2.600,00, “Faixa 2” até R$ 4.000,00 e a “Faixa
37 até R$ 9.000,00 reais mensais. O programa tem como fonte os recursos do Or¢amento Geral
da Unido (OGU) para o Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) que subsidia a construgao
para os residenciais da Faixa 1); e do Fundo de Garantia por Tempo de Servi¢o (FGTS) que
financia as habita¢des das demais faixas de renda.

Por meio do PMCMYV um grande montante de recursos publicos tem sido destinado a
construcdo de novas habitagdes em todo pais, tanto nas cidades como em dareas rurais, mas
principalmente nas cidades, tendo assim uma repercussao direta com o crescimento do mercado
imobilidrio que passa a realizar um modelo de producao em massa de habitacdes. Esse intensa
producdo de habitagdes tem promovido grandes transformagdes no espaco urbano de muitas
cidades brasileiras, a exemplo de Vitéria da Conquista, que corresponde ao recorte empirico
desta pesquisa. Até o inicio de 2018 ja haviam sido contratadas 17.150 unidades habitacionais
(8.298 na Faixa 1 e 8.852 nas Faixas 1.5 e 2) por meio deste programa na cidade.

O municipio de Vitéria da Conquista-BA, terceiro maior Estado da Bahia, com uma
populacdo de 306.866 habitantes de acordo dados do Censo de 2010, sendo 274.739 habitantes
domiciliados na zona urbana (destes 206,260 na sede municipal) e 32.127 moradores da zona
rural. Possui drea de 3.705,838 km?, densidade demogréfica de 91,94 hab/km?, localiza-se na
regido econdmica do Sudoeste da Bahia e no Territério de Identidade do Sudoeste Baiano
(Vitéria da Conquista), possui uma grande importancia para as cidades vizinhas devido
principalmente a oferta de bens e servigos.

O seu crescimento ocorreu de forma paulatina e se deve principalmente a sua localizacdo

numa posi¢do de entroncamento rodovidrio, a margem da BR-116, concentrando todo trdfego
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pesado entre o Sul e o Nordeste do pais, da BA - 262 que faz a ligacdo dessa cidade com o leste
e oeste da Bahia, da BA - 415 que permite acesso ao litoral sul do Estado. Além disso, o
crescimento da cidade encontra-se atrelado a formag¢do do mercado imobilidrio, que se
desenvolveu inicialmente no processo de conversio de terra rural em terra urbana, via abertura
loteamentos. A atividade imobilidria esteve presente em diferentes periodos e contextos de

desenvolvimento da cidade, exercendo grande influéncia na producao do espaco urbano local.

Mapa 1 - Localizacio de Vitdria da Conquista-BA, Brasil, 2018.
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No contexto atual, verifica-se a forte atuagdo dos promotores imobilidrios na cidade,
observado por meio da grande quantidade de lancamento imobilidrios de diferentes padroes e
caracteristicas, principalmente de condominios e loteamentos fechados, ocasionado profunda
transformagdes no espaco urbano. Neste contexto de forte expansdao imobilidria existente na
cidade destaca-se a importancia do PMCMV, pois grande parte dessas novas constru¢des foram
realizadas por meio do financiamento habitacional promovido pelo Programa, além do aporte
de capital que as empresas envolvidas conseguiram obter e com isso passaram a realizar
também a producdo de outros empreendimentos habitacionais (de médio e de alto padrdo) cujos

valores ndo se enquadram no teto de financiamento do programa.
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A partir do PMCMYV implementado em 2009, o mercado imobilidrio que ja passava por
significativas mudangas, em decorréncia de diversos fatores vivenciou um processo de
reestruturacao, no qual muitas empresas da construcao civil passaram a modificar seu processo
produtivo e abrangéncia de atuagcdo para adequar-se ao programa. Shimbo (2011) destaca essa
mudanga do interesse das empresas para o nicho de produgao da “habitagdo social de mercado”
que engloba a producdo dos residenciais que se enquadram no financiamento do PMCMV.

A cidade de Vitoria da Conquista tem atraido o interesse de muitas empresas para essa
producdo habitacional por meio do PMCMYV, conforme dito pelos representantes de empresas
entrevistados na pesquisa de campo, que salientaram a grande demanda habitacional existente
na cidade e as caracteristicas socioecondmicas, que consolidam a cidade como um mercado
promissor para este segmento.

A produgdo habitacional por meio do PMCMV na cidade tem sido muito intensa,
produzindo além de transformagdes no espago urbano, repercussdes em todo o mercado
imobilidrio (envolvendo a incorporacio e constru¢do de habitagdes, a venda destes imoveis e
de terras para edificacdo desses empreendimentos habitacionais), observadas no crescimento
das empresas locais, na vinda de outras empresas para a cidade (a exemplo da Grafico
Empreendimentos e da MRV), além da formacao de parcerias entre as empresas de fora com as
locais para produgdo dessas habitagdes. Em decorréncia desse dinamismo e da procura de terras
para a constru¢do desses empreendimentos, também tem se intensificado a especulacio
imobilidria, produzindo o aumento dos precos da terra urbana, contraditoriamente tornando o
custo da habitacdo ainda mais elevado.

Toda essa producgdo habitacional consolidada na cidade via financiamento do PMCMV
tem sido direcionada pelo setor privado por meio da a¢do dos promotores imobilidrios, que
decidem o que e onde produzir, em consonincia com o Estado, que na esfera federal estabelece
as diretrizes principais do Programa e na esfera local realiza, juntamente com a instituicao
financeira (a Caixa Econdmica Federal) a aprovacao dos projetos de construcdo dos residenciais
apresentados pelas incorporadoras e construtoras. A acdo desses sujeitos por meio da producao
de habitagdes do PMCMYV tem produzido significativas implica¢Oes na produgio socioespacial
desta cidade.

Todos esses aspectos nortearam a realizacdo desta dissertacdo de mestrado, que teve
como objetivo principal: Analisar a produ¢do do espagco urbano na cidade de Vitéria da
Conquista com a implantacdo do Programa Minha Casa Minha Vida e a influéncia deste

programa para o crescimento do mercado imobilidrio local.
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Deste objetivo principal, foram elencados os objetivos especificos da pesquisa, sendo
eles: Identificar o papel do PMCMYV na espacialidade urbana da cidade de Vitoria da Conquista
e as contradi¢des inerentes neste processo; Correlacionar as mudangas ocorridas no padrao de
producdo e consumo de moradias com a implementacdo do PMCMV; Verificar a influéncia do
PMCMYV no crescimento do mercado imobilidrio na cidade de Vitéria da Conquista.; Identificar
as principais incorporadoras que tem atuado na criacao de empreendimentos financiados pelo
PMCMYV em Vitéria da Conquista, analisando a acdo destes sujeitos na producao espacial da
cidade.

A centralidade deste trabalho estd na produ¢do do espago urbano na sociedade capitalista
e a interconexao da tematica habitacdo com a producdo do espaco, tendo como eixo de andlise
o PMCMV. O espaco, portanto, € a categoria central de analise do trabalho, dentro do qual
buscou-se refletir sobre a forma como este tem sido produzido e apropriado na sociedade
capitalista, como a reproducao do capital tem orientado a produgado espacial, na qual se verifica
uma intensa explorag¢do da habitagdo como mercadoria.

A andlise do espaco realizada tem como embasamento a teoria do espago social de
Lefebvre (1974), o qual considera o espago como um produto social, que contém relacdes
sociais, como também € produto e produtor de relacdes, de modo que cada sociedade (por
conseguinte, cada modo de producao) produz um espago, o seu espaco. As relacdes sociais de
producdo tém portanto, uma existéncia espacial; elas se projetam em um espaco, se inscrevem
nele, produzindo-o. Desse modo o espaco pode ser concebido como ldcus da reproduciao das
relagdes sociais de produgao.

Compreende-se entdo, que o espago € produzido socialmente, ao longo do processo de
desenvolvimento histérico e possui a cada momento caracteristicas especificas, atreladas ao
modo como essa sociedade se organiza e se reproduz. Conforme Carlos (1994, p.33) “[...] o
espago geografico aparece como movimento historicamente determinado da produgao social”.

Como subcategorias analiticas utilizadas no trabalho estdo a habitagdo e a moradia. A
habitacdo € aqui entendida como a categoria estatistica (unidade de habitacdo), a forma pela
qual a necessidade da moradia € atendida, ou seja, € o espaco da moradia (casa, prédio,
apartamento).

A moradia corresponde a uma das necessidades bdsicas dos individuos, segundo
Rodrigues (1988) de algum modo € preciso morar. A Constitui¢do Federal reconhece a moradia
como um direito social, contudo esse reconhecimento ndo tem sido suficiente para garantir que
todos tenham minimamente esta necessidade atendida. Assim, vé-se uma grande quantidade de

pessoas no pais que nao tem onde morar e cujas condi¢des de habitagdo sdo extremamente
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precdrias, expondo essa populacio a condi¢cdes de perigo e vulnerabilidade social. A condicao
da moradia é uma das formas pela qual as desigualdades sociais se manifestam no espaco
urbano.

Compreende-se que a questdo da moradia ndo deve ser restringir apenas a provisao
habitacional, ela € mais ampla, vai além do simples ato de ter onde morar. Contudo, observa-se
que a ideologia do “morar por morar” tem orientado a provisao habitacional, na qual a ascensdo
a propriedade € considerada como a realizagcdo da classe trabalhadora. Como analisou Almeida
(2005, p.34), “[...] esta nogdao de habitacdo tem sido distorcida ainda hoje, sobretudo, em
projetos arquitetonicos e urbanistas os quais reduzem o conceito de habitacdo ao abrigo,
negando o direito a cidade”.

Desse modo a analise sobre a produgdo habitacional dentro do PMCMYV nesta cidade,
ndo se restringiu somente aos dados quantitativos (quantidade de unidades produzidas), mas
buscou-se considerar outros aspectos relacionados com as condi¢des destas moradias, como a
integracdo destes residenciais e dos moradores na cidade, os quais permitiram constatar como
a implementacio do PMCMYV tem sido um elemento de producdo e intensificacdo da
segregacdo socioespacial; também foi analisado as caracteristicas habitacionais (padrdes de
moradia), dos espacos de convivéncia, das dreas de esporte e lazer, também a presenca ou
proximidade de escolas, creches, postos de saide, comércios, entre outros.

A discussdo sobre o problema habitacional na sociedade capitalista, o direito a cidade e
do desenvolvimento das politicas habitacionais é realizada neste trabalho tendo como aporte
Lefebvre (2001), Almeida (2005), Rodrigues (1988). Destaca-se importante contribui¢ao de
Lefebvre (2001) embasando a discussdo sobre direito a moradia e a cidade, compreendendo a
moradia ndo deve se restringir somente ao ter onde habitar, reduzido ao simples “habitat”
conforme o autor discute, entretanto percebe-se que € essa concep¢do reducionista que tem
orientado o Estado no desenvolvimento das politicas habitacionais, principalmente quando
direcionada as populacdes de menores rendimentos (moradias populares).

Na andlise sobre a producdo habitacional considerou-se relevante compreender o papel
do Estado, qual a concepc¢io de moradia que tem norteado o desenvolvimento das politicas de
governo e quais os reais objetivos presentes na elaboragdo de tais. Também foi importante
analisar a atuacdo dos promotores imobilidrios, visto que estes desempenham importante
participacao nesta producdo habitacional e, consequentemente, na produgdo do espago urbano.

A fim de alcancgar os objetivos propostos no trabalho dissertativo foi realizada a pesquisa
bibliografica cujo aporte tedrico serviu como norteador da discussdo realizada ao longo do

trabalho, buscando-se sempre associar os elementos tedricos com o empirico. A pesquisa
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tedrica foi de grande importancia para compreender o processo de criagdo das politicas
habitacionais no Brasil e o processo de elaboragdo e aspectos sobre o funcionamento do
PMCMV.

A pesquisa de campo e o levantamento de dados em fontes diversas compde relevante
base para a pesquisa. Foram utilizados dados da Fundacdo Jodo Pinheiro, sobre o déficit
habitacional do Brasil, dados do Ministério das Cidades sobre a produgdo habitacional dentro
do PMCMYV em todo o pais. Também foi realizada a consulta a sites de instituicdes como a
Caixa Econdmica Federal que contém dados e informacdes sobre as normas e funcionamento
do PMCMV. Além de pesquisas em sites diversos, que trazem noticias e informagdes
relacionadas ao Programa.

A pesquisa de campo iniciou-se com a coleta de dados junto a Superintendéncia da CEF
na Regiao Sudoeste, por meio da qual foram coletadas informacdes relacionadas as contratacdes
dentro do PMCMV em Vitéria da Conquista e demais cidades da Regido Sudoeste. Diante
destes dados foi possivel identificar as empresas que atuam na cidade, bem como analisar
aspectos desta producdo espacial. Foi realizada uma entrevista com representante da CEF, que
esclareceu algumas ddvidas a respeito do funcionamento do Programa e como sao realizadas
as contratagdes dentro de cada faixa de renda. As informacdes foram prestadas por um servidor
da CEF, que preferiu ndo ser identificado no trabalho, deste modo quando mencionado no texto
serd tratado como Representante CEF (2018).

Também foi realizada a entrevista com representante do Setor de Habitagdo do
municipio de Vitéria da Conquista, que forneceu algumas informagdes, como a quantidade de
inscritos no setor para as habitacdes do PMCMYV Faixa 1 (mais de 15 mil) o que evidencia uma
grande demanda existente e que ndo tem sido atendida; informagdes sobre a construcao de
equipamentos urbanos publicos, como escolas e creches para atender a populacdo desses
residenciais e esclarecimentos sobre a ndo realizacdo de novas contratacdes para as unidades
da Faixa 1 do PMCMYV na cidade.

Foi realizada também a visita de campo em diferentes partes da cidade onde estdo
localizados os residenciais do PMCMYV (de todas as faixas de rendimentos), onde foi possivel
realizar o levantamento da localizac¢do dos residenciais do PMCMYV na cidade para a elaboracio
de mapas sobre a espacialidade urbana destas edificacdes; realizou-se também a observacao
direta e registro fotografico, por meio dos quais analisou-se as caracteristicas dos
empreendimentos habitacionais produzido por meio do financiamento do Programa, aspectos
relacionados: a drea de edificacdo destes; a presenca de equipamentos urbanos publicos e

privados, como creches, escolas, postos de saude; a proximidade com outros locais (outros
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bairros e loteamentos), a proximidade ou existéncia dentro deles de dreas comerciais; as
caracteristicas das dreas comuns e de lazer (quadras de esporte, campos de futebol, parques,
etc.); os padrdes de moradia. Esta fase foi de grande relevancia para a pesquisa, permitindo
fazer a associacdo entre os dados quantitativos (a respeito da quantidade e valores das
contratacdes) e os qualitativos, referentes as caracteristicas desta produ¢do. Desse modo, foi
possivel analisar os diferentes aspectos da produc¢ao habitacional dentro do PMCMYV na cidade
de Vitoria da Conquista, identificando as diferencas existentes em relagdo a essas habitagcdes
produzidas na cidade voltadas para atender a familias de diferentes faixas de renda, o que
permitiu compreender como as contradicdes das relagdes sociais tem se manifestado no espago
urbano.

Ainda nesta fase foi realizada a pesquisa de dados e informagdes sobre as empresas que
atuam na cidade. Foram identificadas 12 empresas que tem atuado na cidade nesta produgao
habitacional, algumas tendo maior participacio, atuando especificamente ou s6 na producdo de
residenciais da Faixa 1, outros somente na producao de residenciais da Faixa 2, outras que
atuam na produc¢do para todas as faixas de rendimentos. Foram pesquisadas informacdes sobre
estas empresas, a sede, onde atua, quando se instalaram, quais as empresas que atuam com
parcerias, as caracteristicas dos empreendimentos produzidos, aspectos relativos a forma de
atuacdo destas empresas na cidade. Foi realizada a visita a alguns stands de vendas, visita
acompanhada por corretores e coleta de dados nos sites destas empresas. SO foi possivel realizar
a entrevista com representantes de 3 empresas pesquisadas, que se disponibilizaram a prestar
informagdes por meio da entrevista. Contudo, pelo grau de importancia das empresas
pesquisadas, que tem tido grande participagdo no cendrio local, estas trouxeram importantes
contribui¢cdes para a pesquisa. Optou-se por nao identificar ao longo do texto as empresas
pesquisadas, deste modo foram identificadas no texto como: Empresa A (2019), Empresa B
(2018) e Empresa C (2018), seguindo a ordem em que apareceram na discussao.

E importante salientar as dificuldades encontradas nesta fase do trabalho durante a
realizacdo da pesquisa de campo, relacionadas a prépria visita aos residenciais, seja pelo
distanciamento que muitos deste se encontram na cidade, principalmente os residenciais da
Faixa 1, com relacdo aos residenciais das Faixas 1.5 e 2 muitos s6 puderam ser observados na
parte externa, pois tratam-se de condominios fechados, cujo acesso é controlado. Deste modo
s6 foi possivel adentrar nos que puderam ser visitados com o acompanhamento de corretores
imobilidrios e de moradores que residem nestes locais. Na coleta de informa¢des na CEF
também demandou grande tempo, visto que tiveram que ser realizadas vdrias solicitacdes junto

a institui¢do para a liberagao das informagdes, contudo foram atendidas ja que se tratam de
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dados publicos. Salienta-se a disponibilidade do servidor da empresa na prestacdo de
importantes esclarecimentos sobre aspectos relativos ao funcionamento do programa e sobre o
processo de contratagdo. Muitas dificuldades foram encontradas em relacdo a realizacao de
entrevistas com os representantes das empresas, ja que muitas ndo sao da cidade, por isso nestas
sO foi possivel contatar com funciondrios ligados principalmente ao setor de vendas. Mesmo
nas empresas locais existe uma grande barreira para conseguir realizar as entrevistas,
principalmente em conseguir acesso aos dirigentes destas ou mesmo de informagdes junto a
funciondrios (que s6 ocorria mediante a autorizacdo dos mesmos) ja que as informagdes
solicitadas eram bem especificas sobre a forma de atuacdo destes sujeitos, a forma como os
empreendimentos sdo planejados, a importancia do Programa para o crescimento destas
empresas, entre outros. Além das entrevistas com as 3 empresas que se disponibilizaram,
ocorreram vdrias tentativas de entrevistas ndo atendidas em outras empresas.

Todo o material coletado na pesquisa de campo foi tabulado para elaboragdo de tabelas,
graficos, quadros, mapas teméticos, carta imagem e interpretacdo de imagens de satélite. As
entrevistas foram transcritas e analisadas, sendo utilizadas ao longo da discussdo de forma
narrativa direta e de forma indireta, trazendo importantes explicativas que permitiram
compreender a forma como os sujeitos que tem atuado na produg@o habitacional por meio do
PMCMYV concebem e planejam suas acdes e consequentemente, como interferem na producdo
espacial. Diante de todo arcabouco tedrico e empirico conseguido foi realizada a andlise e
interpretacdo dos dados e informag¢des adquiridas, buscando atender aos objetivos propostos na
fase inicial do trabalho, tendo a dialética como método orientador.

A utilizacdo do respectivo método foi feita por considerar que este era o0 método mais
adequado para a pesquisa desenvolvida, por se tratar de um método de interpretacao dinamico
e totalizante da realidade, onde os fatos sao considerados dentro de todo um contexto social,
politico, econdmico, etc. Enfim, como aponta Lefebvre, segundo Sposito (2004, p.41) “[...] é
utilizando-se da dialética que os pesquisadores confrontam as opinides, os pontos de vista, 0s
diferentes aspectos do problema, as oposi¢cdes e contradi¢des; e tentam... elevar-se a um ponto
de vista mais amplo, mais compreensivo”.

Os resultados da pesquisa estdo organizados neste texto dissertativo que estd estruturado
em cinco secoes, sendo esta a primeira, que apresenta a introdugdo do trabalho, trazendo as
discussodes iniciais em torno do tema abordado, os objetivos do trabalho, a metodologia utilizada
€ como o texto estd organizado.

A segunda se¢do intitulada “A producao do espago urbano sob o capitalismo e a questao

habitacional” expde as bases teoricas que foram utilizadas na fundamentacdo da discussao
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presente neste trabalho. Nesta se¢do € realizada a discussdo sobre o conceito de espaco,
embasada em Milton Santos (2008), Neil Smith (1988) e de Henry Lefebvre (1974) que por
meio da sua teoria sobre o espago social exerceu grande influéncia entre os gedgrafos na
elaboracdo de suas conceituagdes e andlises sobre a producdo do espago geografico. A secdo
tem como ponto central o processo de producdo do espaco urbano na sociedade capitalista e a
dificuldade de acesso a moradia pela classe trabalhadora, decorrente da extrema exploragcdo do
valor de troca desta, associado as condicdes de trabalho no pais, no qual os baixos saldrios
pagos sdo insuficientes para atender as necessidades bésicas, dentre elas a habitacdo. E
discutido o papel do Estado na sociedade capitalista, na producdo do espaco e no
desenvolvimento das politicas habitacionais, também as contradi¢cdes no debate sobre o valor
de uso e o valor de troca na producdo da moradia, mostrando que € o valor de troca que assume
o comando da provisio habitacional, conforme analisou Harvey (2016). E feita a reflexdo sobre
as consequéncias que essa busca desenfreada pelo lucro por meio da moradia tem trazido para
grande parte da populacdo. Discute-se sobre a producio do espaco e da habitacdo consolidada
sob determinacdo do mundo da mercadoria, a acdo dos promotores imobilidrios, que com a
contribuicdo do Estado, buscam desenvolver estratégias para a reproducdo do capital por meio
dos negdcios imobilidrios, como na intensa produ¢do dos condominios e loteamentos fechados
nas cidades brasileiras. Além dos autores ja citados, destaca-se as contribui¢des de: Lefebvre
(2001), Harvey (2006; 2016), Rodrigues (1988; 2016), Almeida (2005), Carlos (2011; 2015),
Spésito (2016), Volochko (2015).

A terceira se¢do cujo titulo ¢ “A formagdo do Programa Minha Casa Minha Vida e
aspectos sobre o seu funcionamento” trata do processo de elaboracdo do referido Programa,
trazendo um panorama do desenvolvimento das politicas habitacionais no pais até o
desenvolvimento do PMCMYV, apresentando aspectos da produ¢do habitacional e do espaco
urbano da cidade de Vitéria da Conquista no periodo do BNH. Discute-se sobre os aspectos que
condicionaram a criagdo do PMCMYV, como as politicas habitacionais t€m sido utilizadas para
promover o crescimento econdmico do pais, por meio de investimentos no setor privado que
atua no segmento da construcdo civil, utilizando-se como justificativa a necessidade de
habitagdo. Sdo apresentados os aspectos mais gerais referentes a estrutura e funcionamento do
programa, tais como: as normais gerais previstas na legislacdo, os critérios para participacao
(para ter acesso ao financiamento habitacional), a organizacdo em faixas de rendimentos e as
caracteristicas dos beneficios em cada (subsidios e taxas de juros), também como € feita a
producdo das habitagcdes, a forma como sdo realizadas as contratagdes dos residenciais pelas

empresas junto as instituicdes financeiras. Também € realizada uma andlise sobre a produgao
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habitacional dentro do PMCMV no pais de 2009 a 2017. Nesta secdo destaca-se as
contribuicdes de: Shimbo (2011), Cardoso e Aragdo (2011), Martins (2016), Maricato (2001),
Rodrigues (1988) e Almeida (2005).

A quarta secd@o cujo titulo é: O Programa Minha Casa Minha Vida e a Produgdo do
Espaco Urbano de Vitéria Da Conquista aborda aspectos referentes ao processo de produgao
espacial desta cidade que se relacionam com o desenvolvimento do mercado imobilidrio local,
tendo como ponto principal a implementagdo do PMCMYV, analisando-se as transformagdes no
espaco urbano em decorréncia desta intensa e contraditoria producao habitacional. Nesta se¢ao
sdo, portanto, apresentados aspectos relacionados a materializacdo do programa no espaco
urbano, tais como: a espacializacdo dos residenciais, a ocupagdo de dreas sem funcdo social; a
formagdo de novos vetores de expansdo urbana; a quantidade de habitacdes produzidas e as
caracteristicas destas, a questdo da localizacdo dos residenciais e segregacao socioespacial,
dentre outros. Trata também sobre a forma como os promotores imobilidrios tem atuado no
espaco urbano local, por meio da producdo dos residenciais financiados pelo programa,
identificando as empresas envolvidas, as estratégias de atuagdo, a importancia que estes
atribuem ao programa, o interesse em atuar em Vitéria da Conquista, analisando-se assim, as
repercussdes do PMCMYV no mercado imobilidrio local.

A ultima secdo traz as consideragdes finais do trabalho, sintetizando as discussdes e
andlises desenvolvidas.

O trabalho de dissertacao elaborado, teve como intuito contribuir para o debate sobre a
producdo espacial e a questao da moradia, por meio do qual buscou-se analisar o PMCMYV e as
politicas habitacionais desenvolvidas no pais e implementadas nesta cidade, sem, contudo,

esgotar outras possibilidades de anélise.
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2 A PRODUCAO DO ESPACO URBANO SOB O CAPITALISMO E A QUESTAO
HABITACIONAL

O desenvolvimento de uma cidade deve ser analisado sob uma perspectiva histérica,
pois este € um produto da acdo humana e como tal nao € estatico, assume, no decorrer do tempo
histérico diferentes formas e fungdes a depender dos interesses das classes sociais antagdnicas.

O crescimento das cidades estd vinculado a vdrios fatores, principalmente ao fator
econdmico. Entretanto, o grau de desempenho econdémico de uma cidade, normalmente ndo se
traduz em melhoria na vida da populacdo. Ao contrario, o crescimento econdémico muitas vezes
representa a pauperizacdo das classes trabalhadoras frente aos investimentos e interesses do
proprio sistema do capital.

O presente trabalho parte da premissa de que o espaco é produzido socialmente, ao
longo do processo de desenvolvimento histdrico, possuindo a cada momento caracteristicas
especificas, em decorréncia das transformagdes sociais atreladas ao proprio modo como essa

sociedade se organiza e se reproduz. Assim, conforme Carlos:

[...] o espaco geogrifico aparece como movimento historicamente
determinado da produgdo social. Assim, cada transformacdo ocorrida ao
longo do processo civilizatério implicard espagos diferenciados, com
conteidos diversos. Nesse sentido, o espaco geogrifico é um produto de
relacdes concretas que o homem cria na sociedade e através dela, ao longo de
seu processo de hominizagdo; processo este que se cria como atividade
pratica dos homens (em suas relacdes materiais) que reproduz o processo de
desenvolvimento da humanidade (CARLOS, 1994, p. 35).

Ao analisar o espaco urbano de uma determinada cidade € preciso compreender o
movimento de produgdo e reproducdo da propria sociedade, pois “[...] na medida em que a
sociedade produz e reproduz sua existéncia de um modo determinado, este imprimird
caracteristicas histéricas especificas a esta sociedade e consequentemente influenciard e
direcionara o processo de producao espacial (CARLOS, 1994, p. 33)”.

Sabe-se que a formacao das cidades € anterior ao processo de industrializa¢do, conforme
Sposito (1998) as cidades originaram-se ainda na antiguidade, ha cerca de 5.500 anos na
Mesopotamia, contudo o advento da industria modificou o papel das cidades, conferindo-lhe o
cardter produtivo, transformando-a num espaco de producdo e, consequentemente,
transformando toda a estrutura urbana. Com o processo de industrializacdo a cidade passou a

ter um caréter produtivo.
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Entretanto, com as transformagdes ocorridas no processo de reprodugdo do capital com
a financeiriza¢do imobilidria, o processo de producdo do espaco atrelado a reproducdo do
capital passou a ser ainda mais intenso. O espago urbano tornou-se um “produto” e a moradia
uma mercadoria. Os “produtos imobilidrios” como os empreendimentos habitacionais, sao
exemplos reais deste processo.

A presente secdo apresenta as discussdes tedricas de relevancia para a pesquisa, que
serviram como aporte para a andlise desenvolvida, tendo como ponto central o processo de
producdo do espaco urbano na sociedade capitalista e a transformacdo da habitacdo em
mercadoria, buscando avaliar as consequéncias deste processo, como a maior dificuldade de
acesso a moradia e os problemas decorrentes dessa intensa exploragao.

Inicialmente serd apresentada uma discussdo sobre o conceito de espago, por ser a
categoria central de andlise que permeia o trabalho, as dificuldades na conceituacdo do objeto
de estudo da Geografia, as divergéncias em torno das concepcoes de espaco existentes e, a
discussdo sobre o espaco social, embasada nas proposi¢des de Lefebvre (1974), abordando
como esta teoria foi apropriada pela Geografia, dentro da criacdo de conceituacdes e andlises

sobre o espaco geografico.

2.1 O conceito de espaco na Geografia e o espaco como produto social

Mas, afinal, o que € o espago geografico? O espaco € palco das acdes da sociedade, o
espaco € algo acabado, pronto, sustentaculo da vida? Obra ou producao? Fruto da acdo humana,
produzido pelo trabalho ou fator determinante das condi¢des de desenvolvimento da sociedade?
Essas e outras discussdes acerca desse importante conceito estdo presentes no debate sobre o
carater epistemoldgico da ciéncia geografica, sobretudo, na busca pela defini¢cdo do seu objeto
de estudo. As diferentes concepgdes do espaco ao longo do desenvolvimento da Geografia estao
relacionadas com o proprio processo de desenvolvimento da sociedade e da ciéncia ao longo da
histéria.

A dificuldade de conceituagcdo do objeto de estudo da ciéncia geografica esteve presente
durante muito tempo, decorréncia em grande parte das diversas concepgdes de espaco
existentes, ndo necessariamente na Geografia. Tal fato levou muitos tedricos a refletir e buscar
desenvolver uma conceituacdo sobre o espago, mais precisamente, sobre o Espaco Geografico.
Foram criadas conceituacdes muitas vezes divergentes dentro das diferentes correntes do
pensamento Geogréfico, sendo estas influenciadas por debates de outras dreas da ci€ncia, como

o da fisica, por exemplo.
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Segundo Smith (1988) ao analisar as concepgdes de espago presentes na ciéncia, no
inicio da década de 1960, duas concepgdes se destacavam, sendo elas a do “espago absoluto” e

do “espago relativo”.

Desde o inicio da década de sessenta, a concepcdo de espaco tem sido objeto
de discussdes consideraveis. Duas concepgdes particulares de espago t€m sido
objeto de destaque: o espaco absoluto e o espaco relativo. A discussdo surgiu

N

em relacdo a chamada Revolucdo Quantitativa na Geografia, que se
materializou no inicio da década de 60. Anteriormente, os gedgrafos tendiam
a confiar quase que exclusivamente na concep¢do absoluta de espaco, mas
uma visdo mais ampla da questdo acompanhou as inovagdes técnicas da
Revolugdo Quantitativa (SMITH, 1988, p.110).

O autor considera a importancia de compreender as origens e significados dos conceitos
de espaco absoluto e de espaco relativo, apontando que estes tiveram origem nas cié€ncias fisicas
e na filosofia da ciéncia, salientando a influéncia das teorias de Newton (1642-1726) sobre o
espaco absoluto e de Einstein (1879-1955) a partir da teoria da relatividade, analisando como
estas influenciaram o debate geografico.

Smith (1988) observou como a nocdo de espago absoluto de Newton indiretamente
direciona a concepg¢do do espaco tida no senso comum, “[...] mesmo atualmente no avancado
mundo capitalista, todos nés concebemos o espago como vicuo, como um recepticulo universal
no qual os objetos existem e os eventos ocorrem” (SMITH, 1988, p. 111).

A teoria da relatividade de Einstein também exerceu forte influéncia entre os gedgrafos,
“[...] arelatividade na Fisica era uma poderosa influéncia que levava os geodgrafos a refazer suas
concepgdes de espaco” (SMITH, 1988, p.112).

Na Geografia, a utilizacdo da concepgao de espaco relativo significou um importante
avanco, pois permitiu se pensar no espaco social, o espaco produzido e transformado pela
atividade humana, diferente daquela no¢ao de “espaco palco” que continha os elementos da
natureza e da sociedade, presente na concepg¢ao de espaco absoluto. Conforme analisou Smith

(1988, p. 115):

Mas na medida em que o espaco da atividade humana é inseparavel dos
eventos e objetos materiais que constituem aquela atividade, o conceito
absoluto era incapaz de definir este espaco “social”, uma vez que ele era
completamente independente dos fendmenos materiais. Para ser exato, a
atividade social poderia até ser vista como algo que ocorre em um espaco
absoluto, mas em seu absolutismo, esse espago permanece intocdvel pela
especificidade da atividade espacial humana. A separacdo do espago relativo
e do espaco absoluto ofereceu os meios pelos quais um espago social poderia
ser separado do espaco fisico, sendo o espaco social definido ndo em relacdo
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a uma natureza primeira independente e exterior, mas a uma segunda natureza
humanamente produzida.

A principal decorréncia dessa elaboragdo conceitual sobre o espaco relativo foi que o
espacgo deixou de ser considerado como algo estatico, “intocavel”, passando a ser considerado
como resultado de um processo historico, constituido por meio das relagdes sociais, portanto,
um espaco social. O espago € relativo porque estd em constante movimento histérico.

O autor Milton Santos, no livro intitulado “Por um Geografia Nova” traz uma
importante discussdo sobre a construc@o o conceito de espaco na Geografia. O autor ao longo
do livro trata sobre como a Geografia foi se desenvolvendo e a dificuldade de defini¢do de seu
objeto de estudo, assim como de sua conceituagdo estiveram presentes. O mesmo aponta que
é compreensivel as dificuldades existentes em torno dessa defini¢do do espaco, pois se trata de
“[...] uma tarefa extremamente ardua” (SANTOS, 2008, p. 150).

Santos (2008) faz uma retrospectiva sobre o desenvolvimento da Geografia, desde seus
fundadores, Ritter e Humboldt, a Geografia cldssica de Vidal de La Blache na Franca e Ratzel
na Alemanha, os conflitos acerca das concepgdes “determinismo e possibilismo”, passando pela
renovacgdo que a Geografia sofreu apds a Segunda Guerra e o advento da “New Geography” ou
Geografia Quantitativa, a qual tece muitas criticas dado ao fato de considerar como dominio
tedrico o que era apenas um método. Também aborda a Geografia da percepcdo e do
comportamento, chegando a conclusao que “[...] destemporalizando o espago e desumanizando-
0, a Geografia acabou dando as costas ao seu objeto e terminou sendo uma vitva do espago”
(SANTOS, 2008, p. 119).

O autor critica o trabalho que era desenvolvido por muitos gedgrafos, mais preocupados
em dar legitimacdo a determinadas acdes, ou seja, em desenvolver um trabalho utilitario, mais
ligado ao mundo dos negdcios do que ao interesse social. Havia assim, maior preocupacao entre
os gedgrafos com o uso de métodos, do que com o seu objeto de estudo.

Com os problemas elencados Santos (2008) buscou entdo construir uma defini¢cdo
acerca do espaco. Inicialmente mostrando que a nocao de espago € objeto de preocupacao dos
filésofos desde Platdo e Aristételes e que este conceito cobre uma variedade tdo grande de
objetos e significacoes, desde utensilios comuns a vida doméstica a objetos como estdtua e
escultura; também o espaco cosmico, o espago de uma nag¢do (sinonimo de territério, de Estado,
o espaco terrestre, da velha definicao da geografia, como crosta terrestre). Entretanto, sdo objeto
de disciplinas particulares, como a escultura, a pintura, o urbanismo, a astronomia etc.,
interessando a Geografia o “[...] espaco humano ou espago social que contém ou € contido por

todos esses multiplos de espago (SANTOS, 2008, p.151)”.
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Que &, entio, o espaco do homem? E o espaco geogrifico, pode-se responder.
Mas o que € esse espago geografico? Sua defini¢cdo é drdua, porque a sua
tendéncia é mudar com o processo histérico, uma vez que o espaco geografico
é também o espaco social (SANTOS, 2008, p.151).

O autor salienta, que dentre as varias concepc¢oes de espago existentes, para a Geografia
interessa o espacgo social, considerando que o espago geografico é também espaco social. Em

sua construcdo tedrica sobre o que vem a ser o espaco geografico propde que,

O espago deve ser considerado como um conjunto de relacdes realizadas
através de funcgdes e de formas, que se apresentam como testemunho de uma
histéria escrita por processos do passado e do presente. Isto €, o espaco se
define como um conjunto de formas representativas de relagdes sociais do
passado e do presente e por uma estrutura representada por relacdes sociais
que estdo acontecendo diante dos nossos olhos e que se manifestam através de
formas e fun¢des (SANTOS, 2008, p.153).

Dentro desta construgdo tedrica sobre o espaco geografico com base na perspectiva de
considerd-lo como espaco social é importante destacar a influéncia exercida pelo filosofo Henry
Lefebvre entre os gedgrafos. No Brasil, temos como exemplo Milton Santos, que na construcao
de sua teoria sobre o espago traz elementos propostos por Lefebvre, porém nio se limita a eles,
também temos Ana Fani A. Carlos que na discussdo desenvolvida sobre a producao do espaco
utiliza muitos elementos da teoria de Lefebvre; entre outros gedgrafos.

No livro “A Produc¢ao do Espaco”, lancado em 1974, Lefebvre desenvolve uma
discussdo e sua teorizagdo sobre o espaco social e a produgdo do espaco, sendo considerada
bastante inovadora para o periodo em que escrevera, pois dentre as varias concep¢des de espaco
existentes naquele periodo faltava o espaco social. Além disso, ele desenvolveu varios estudos
analisando a influéncia do sistema econdmico capitalista sobre o espago urbano, como nas obras
“O direito a Cidade” (1968) e a “Revolugao Urbana” (1970), sendo um grande exponencial
dentro da perspectiva critica do estudo do espago urbano.

Dada a importancia e a influéncia que esta teoria do espago social exerceu entre os
gedgrafos e considerando a relevancia que esta traz e as contribuicdes para o presente trabalho,
serdo apresentados alguns aspectos da teoria de Lefebvre (1974) presentes na obra “A producao
do espaco”, salientando que a contribuicao tedrica deste autor para o presente trabalho nao se
restringe a essa obra.

O autor inicia esta obra discorrendo sobre como as concepcdes do espago eram confusas,
paradoxais e incompativeis no periodo em que escrevera o livro. Tinha-se o Espaco césmico,

este mais conhecido entre as pessoas, dado as performances dos astronautas. No campo
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tradicional, evocava-se o espagco da geometria euclidiana, uma abstragdo, o espaco como um
recipiente sem contetudo. As ciéncias que dele o ocupava como a Geografia e a Sociologia, o
repartiam, segundo postulados metodoldgicos simplificados, analisando-o por meio de uma
andlise fragmentada, presente na ciéncia de um modo geral neste periodo. Além disso, havia
uma multiplicidade indefinida de espacos: geograficos, econdmicos, demogréficos,
socioldgicos, ecoldgicos, politicos, comerciais, nacionais, continentais, mundiais. Sem
esquecer o espacgo da natureza (fisico), o dos fluxos (as energias) etc. Porém, ndo se falava em
espaco social, dessa forma, evidencia-se a importancia da teoria criada pelo autor e como esta
foi inovadora para 0 momento.

Diante deste contexto Lefebvre (1974) passou a dedicar o esfor¢o para criar uma teoria
do espaco no qual o espaco (social), assim como o tempo (social), ndo fossem mais tidos como
fatos da “natureza” mais ou menos modificada, nem como simples fatos de “cultura”, mas como
produtos. O autor, portanto, defende a ideia de que o espaco ndo pode ser considerado como
vazio, ou como “produto” no sentido de troca, mas como produto que intervém na prépria
producdo (na organizacdo do trabalho produtivo, transportes, redes de distribuicdo de
mercadorias). O espaco entdo entra nas relagdes de produgdo e nas for¢as produtivas, ele se

dialetiza como produto-produtor.

O espago ndo pode mais ser concebido como passivo, vazio, ou entdo, como
os “produtos”, ndo tendo outro sentido sendo o de ser trocado, o de ser
consumido, o de desaparecer. Enquanto produto, por interagdo ou retroacao,
0 espago intervém na propria produgdo: organizagdo do trabalho produtivo,
transportes, fluxos de matérias-primas e de energias, redes de reparticdo de
produtos. A sua maneira produtivo e produtor, o espaco (mal ou bem
organizado) entra nas relacdes de producdo e nas forcas produtivas. Seu
conceito ndo pode, portanto, ser isolado e permanecer estitico. Ele se
dialetiza: produto-produtor, suporte de relacdes econdmicas e sociais
(LEFEBVRE, 2000, p.5).

O autor apresenta um pouco da teoria de Marx, trazendo para a sua anélise do espaco
conceitos importantes, como das relacdes sociais, utilizada por ele para demonstrar o cariter
social do espaco. As relacdes sociais de producdo tém uma existéncia social contanto que
tenham uma existéncia espacial; elas se projetam em um espago, elas se inscrevem nele,
produzindo-o.

Ao analisar a produgdo do espaco sob a perspectiva lefebvriana Godoy (2008) destaca
como as obras de Marx foram utilizadas de uma maneira original por Lefebvre por meio de um

intenso processo de reflexdo evidenciados na constru¢do de sua teoria sobre o espaco social.
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A discussdo de cunho marxista acerca da possibilidade de uma teoria do
espaco social sob o pressuposto de sua producdo, encontra-se de maneira
original na reflexdo do filésofo francé€s Henri Lebebvre (1901-1991). O
problema da teorizacio do espaco surge, no pensamento do autor, a partir do
trabalho intenso de leitura das obras de Karl Marx e das indaga¢Ges sobre a
reproducdo das relagdes sociais e ao sentido da organizacdo do espaco no
contexto das lutas de classes e de expansdo territorial capitalista (GODOY,
2008, p.125).

Ao analisar a relacdo producdo-produto Lefebvre (1974) afirma que o espago social é
produto que se utiliza, que se consome, mas também € também meio de producdo; redes de
trocas, fluxo de matérias-primas e de energias que recortam o espaco e sdo por ele
determinados. Este meio de producdo, produzido como tal, ndo pode se separar nem das forcas
produtivas, das técnicas e do saber, nem da divisdo do trabalho social, que o modela, nem da
natureza, nem do Estado e das superestruturas.

Um ponto importante da discussdo sobre o espaco € levantado pelo autor, ele defende a
tese de que o modo de produgdo organiza — produz — ao mesmo tempo certas relacdes sociais e
o0 seu espaco (e seu tempo). O modo de producdo projeta essas relacdes no terreno, o qual reage
sobre elas. Exemplificando, mostra como no inicio o modo de producdo capitalista foi
utilizando do espacgo existente, como das vias aquaticas, depois das estradas, posteriormente
construindo estradas de ferros, autoestradas, aeroportos. Um novo espago se constitui, 0 novo
modo de producdo se apropria, organizando para seus fins o espagco preexistente, instaurando
novas modificacoes.

Lefebvre (1974) inicia sua teoria do espaco, apontando que o espago (social) é um produto
(social), que o espaco contém relagdes sociais, apresentando algumas implicagdes e
consequéncias desta preposi¢do: espago social e produto social. A primeira implicagdo: o
espaco-natureza (fisico) se distancia, a natureza se transforma em fic¢cdo, apesar de dizerem
querer protegé-la, ndo destrui-la, na realidade ela vai se reduzindo a matéria-prima sobre a qual
operam as forcas produtivas da sociedade. A segunda implicagdo: cada sociedade (por
conseguinte, cada modo de producdo) produz um espago, o seu espago.

Outra caracteristica do espago social trazida pelo autor € que o espaco social contém ao
mesmo tempo as relacdes sociais de reproducgao (as relagdes entre as pessoas, a organizagao da
familia) e as relacdes de producdo (a divisdo do trabalho e sua organizacdo), esses dois nao
podem se separar, a divisdo do trabalho repercute na familia, assim como, a organizagao
familiar interfere na divisdo do trabalho.

O autor destaca que com o advento do capitalismo e, sobretudo com o neocapitalismo

“moderno” essa situagdo se torna mais complexa. Trés niveis se imbricam, o da reproducao
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biolégica (a familia) — o da reproducio da forca de trabalho (a classe operaria como tal) — o da
reproducgdo das relacdes sociais de produgdo, ou seja, das relagdes constitutivas da sociedade
capitalista.

Com o intercruzamento dessas relacdes, Lefebvre (1974) desenvolve outro aspecto
essencial da sua teoria do espago, que € a triplicidade existente no espaco social: a pratica
espacial, as representagcdes do espago, os espacos de representacdes. De forma resumida pode-
se assim explicd-los: A prética espacial associa-se ao “espago percebido” pelos individuos, a
realidade cotidiana (o emprego do tempo) e a realidade urbana (os percursos e redes ligando os
lugares do trabalho, da vida “privada”, dos lazeres). As representacdes do espago correspondem
ao “espacgo concebido pelos cientistas”, dos planificadores, dos urbanistas. As concepcdes do
espaco tenderiam para um sistema de signos verbais, portanto, elaborados intelectualmente. As
representacdes do espaco seriam penetradas de saber (conhecimento e ideologia misturados)
sempre relativo e em transformacgdo. Os espagos de representagdo, ou seja, o “espago vivido”
através das imagens e simbolos que o acompanham, portanto, espago dos “habitantes”, dos
“usudrios”.

Ao desenvolver essa triade Lefebvre (1974) propde que o espago social é composto por
essa tripla dimensao: espago “concebido”, “percebido” e “vivido”. O espago social “incorpora”
atos sociais, os de sujeitos a0 mesmo tempo coletivos e individuais, que nascem e morrem,
padecem e agem. Godoy (2008, p.126) observa que “[...] segundo Lefebvre € dificil desviar-se
da tentacdo de definir o homem como sujeito”, entretanto, aponta que antes € preciso considerar
o homem ou a sociedade como sujeito histdricos, concretos, de modo que esse sujeito nao seja
considerado de forma abstrata, é preciso considerd-lo antes de tudo enquanto sujeito histérico

que estd inserido num contexto social mais amplo.

O homem ou a sociedade como sujeito apresenta-se, num primeiro momento,
como sendo puramente abstrato se ndo considera-lo como histérico. O homem
de que fala Lefebvre (2001, p.79), € o homem concreto, cuja prixis estd
entrelacada historicamente na urdidura do tecido social (GODOY, 2008, p.
129).

Com relacdo ao sentido da produg@o na perspectiva lefebvriana Godoy (2008) chama a
atencdo para essa perspectiva mais abrangente acerca do sentido da producdo na obra do
referido autor, apontando que para Lefebvre “[...] a producdo envolve ndo somente o sentido
econdmico do termo, mas o ‘sentido da filosofia inteira: produgdo de coisas (produtos) e de
obras, de ideias e de ideologias, de consciéncia e de conhecimento, de ilusdes e de verdades’

(p.126)”, podendo ser observado na cidade esse sentido mais abrangente da produgdo. Na obra
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de Lefebvre a cidade adquire “[...] um valor conceitual de extrema relevincia para a
fundamentacao teorica da concep¢ao da producao do espaco” (Godoy, 2008, p.129).

Muitos gedgrafos se embasaram nas proposi¢des de Lefebvre (1974) para a construcao
do conceito de espacgo geografico, buscando operacionalizar essas bases dentro do contexto das
teorias e praticas proprias da Geografia, desenvolvendo assim conceituagdes e andlises acerca
do espago geografico, da maneira como este é produzido e apropriado. Essa transformagdo no
processo de construgcdo epistemoldgica com um viés mais critico, se deu no Brasil com o
movimento da renovacao critica da Geografia.

O processo de renovagdo critica da Geografia e o advento da chamada Geografia Critica
na década de 1970 teve como importante mudanca a forma de conceber o espago, de modo que
este passou a ser concebido como [dcus da reproducdo das relagdes sociais de produgdo.
Contudo, conforme Carlos (2011) a Geografia encontrou muita dificuldade em realizar essa
mudanca sobre a forma de se pensar o espaco além da perspectiva de localizacao dos fendmenos
nos mapas, no qual o espago era considerado como “palco” da a¢do humana, para conceber o
espaco como uma producdo social, destacando a importincia do método dialético neste

processo de reflexao.

Na Geografia a no¢do de espaco, com muita dificuldade, supera sua condigdo
de materialidade pura em dire¢do a possibilidade de pensar o espago como
producdo social. Trata-se de um salto qualitativo expressivo em dire¢do a
compreensiao do mundo moderno. Entretanto, esse processo nao é nem linear
e nem mesmo homogéneo. Na constru¢do do pensamento geografico (e, aqui
nos referimos mais especificamente a Geografia brasileira) é possivel perceber
uma nitida inflexdo, sendo ruptura, que se estabelece nos anos 1970
(evidentemente como expressdo das transformacgdes da Geografia norte-
americana e da europeia) a partir do questionamento sobre a elaboragcdo do
pensamento constituido até entdo, problematizando sua poténcia explicativa
sobre o mundo e, nessa dire¢do, permitindo construir os fundamentos da nogéao
de producdo do espaco sob a orientacdo do materialismo histérico. Dessa
forma, o método dialético permitiu pensar as contradi¢des do processo e, com
isso, situar o lugar e o papel dessa producgdo na totalidade da produgdo social
capitalista (CARLOS, 2011, p. 63-64).

Trazendo para o campo da andlise da producdo do espagco urbano, o processo de
renovagdo da Geografia significou uma aproximacdo com 0S movimentos sociais,
principalmente na busca da ampliacao dos direitos civis e sociais, como o acesso a educagio de
boa qualidade, acesso a moradia digna, o combate a pobreza, entre outras tematicas, buscando
desvelar as contradi¢des existentes em torno da forma como o espago € produzido e apropriado

desigualmente. Neste sentido, Carlos (2011, p.18) salienta o papel da Geografia como “[...]
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disciplina capaz de produzir uma compreensdo da espacialidade como momento de elucidagdo
da realidade social”.

O espaco urbano é produzido a partir das relagdes sociais e de producao, relagdes de
classes antagOnicas, cuja desigualdade social reflete-se na forma como ocorre o uso e a
apropriacdao do solo urbano, percebidas na cidade por meio da segregacao socioespacial e na
dificuldade de acesso a moradia, entre outros. Estes aspectos da producao espacial relacionam-
se, portanto, com as relacdes sociais € de producdo existentes em cada sociedade, ainda de
acordo com Carlos (2011, p.18) “[...] as relagdes sociais se materializam enquanto relagdes
espaciais com significados diferenciados em funcao do tempo histérico”.

Desse modo, ao se analisar a questdo do problema do acesso a moradia na sociedade
capitalista, os inimeros problemas existentes nas cidades em decorréncia desta questdo
(habitagdes precdrias, ocupagdes irregulares em areas de risco, o crescimento das favelas e dos
assentamentos precdrios, dentre outros) e a forma como a habitac¢do tem sido prioritariamente
produzida pelos incorporadores imobilidrios em consonancia com o Estado, como uma
“mercadoria”, na qual o valor de troca ¢ o que comanda essa provisdo; ¢ também analisar a
forma como o espaco urbano é produzido e apropriado. E dentro desta problematica que se

insere a discussdo desenvolvida ao longo deste trabalho.

2.2 O crescimento das cidades e o acesso a moradia na sociedade capitalista

A questdo da moradia ndo deve se restringir apenas a provisao habitacional, ela € mais
ampla, vai além do simples ato de ter onde morar. A discussdo apresentada por Lefebvre (2001)
presente no livro “O direito a cidade” traz importantes elementos para essa analise,
evidenciando que a questdo de viver na cidade, de fazer parte da vida citadina ndo se resume ao
simples fato de ter acesso a um local de moradia, mas trata-se do direito a cidade no sentido
politico mais profundo possivel.

Assim, compreende-se que pensar no acesso a moradia, no planejamento das politicas
governamentais que busquem “resolver” esse problema existente na sociedade capitalista deve-
se considerar esse aspecto mais amplo, englobando o direito a moradia digna e também o direito
a cidade. Contudo, quando se analisa as politicas habitacionais criadas observa-se que essa
visdo tem sido distorcida, principalmente quando se relaciona as moradias populares. Neste
contexto, tal discussio se faz cada vez mais necessdria e sera abordada neste momento, sendo

retomada ao longo de todo o trabalho, pois considera-se salutar a reflexdo sobre o direito a
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moradia e todas as questdes que envolvem o viver na cidade e qual a ideologia que tem
direcionado as a¢des do Estado na sociedade capitalista.

E importante considerar que o problema habitacional na sociedade capitalista estd
atrelado nao somente a falta de habita¢des, mas sobretudo aos elevados valores dos imdveis
(fruto da especulacdo imobilidria) e aos baixos valores dos saldrios pagos, insuficientes para
cobrir todas as necessidades, além da grande quantidade de pessoas sem acesso formal ao
mercado de trabalho, em decorréncia desse grande “exército de reserva de mao-de-obra”
caracteristico do modo de producdo capitalista. Assim, a falta de moradia ou a dificuldade de
acesso a esta € mais um dos problemas relacionados com o0 modo de organizacdo da sociedade
capitalista. Entretanto, esse problema se tornou mais intenso a partir do rdpido processo de
crescimento das cidades com o desenvolvimento da atividade industrial.

Ao analisar os fatores que influenciaram de um modo geral no crescimento das cidades
é necessdrio considerar as mudancas ocorridas com o desenvolvimento da industrializacdo, pois
mesmo nas cidades onde a atividade industrial ndo foi predominante, foram transformadas e
sdo influenciadas por ela, porque juntamente com a indudstria uma nova realidade urbana passa
a ser construida: os bancos, o capital imével, novas necessidades e uma sociedade baseada no
consumo do espago e demais mercadorias. E importante considerar a estreita relagdo existente
entre o desenvolvimento da indistria e o crescimento populacional das cidades e,
consequentemente, maior demanda por moradia e dificuldade de acesso a esta.

Lefebvre (2001) considera a industrializagdo como ponto de partida de andlise da
urbanizagdo, mesmo sabendo que a cidade preexiste a industrializa¢do, porém a partir do
momento em que esta se torna a atividade econdmica predominante na sociedade, as cidades
passam a vivenciar um novo contexto.

Devido ao processo de industrializacdo e urbanizagdo as cidades tiveram um amplo
crescimento, sobretudo quando se deu a mecanizacdo no campo, que culminou com a expulsao
de muitos trabalhadores para as cidades. Esses, desprovidos de outro meio de manter o sustento
migraram para as cidades, a fim de trabalharem nas industrias, ou mesmo em outros servicos.
Sem ter onde morar esses trabalhadores fixaram sua moradia nas dreas em que tiveram
possibilidade, como nos subtirbios, nas periferias, favelas, corticos, na maior parte das vezes,
em areas clandestinas, totalmente desprovidas de condicdes fisicas infraestruturais para seu
estabelecimento.

Ao analisar este processo Lefebvre (2001) discute a problemadtica do crescimento das

cidades e a disputa por esse espaco. Na medida em que os trabalhadores foram sendo expulsos
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da cidade para os locais distantes dos centros de decisdes muda ndo s6 a localiza¢do da moradia,

bem como toda a relacdo que esses possuiam com o lugar, perdendo com isso o direito a cidade:

Na segunda metade do século, pessoas influentes, isso €, ricas ou poderosas
ou as duas coisas ao mesmo tempo [...] concebem o habitat. Até entdo,
“habitar” era participar de uma vida social, de uma comunidade, aldeia ou
cidade. A vida urbana detinha, entre outras, essa qualidade, esse atributo. Ela
deixava habitar, permitia que os citadinos-cidaddos habitassem. [...] No fim
do século XIX, os Notaveis isolavam em fun¢do, separavam-na do conjunto
altamente complexo que era e que continua a ser a Cidade a fim de projetd-la
na pratica, ndo sem manifestar e significar assim a sociedade para a qual
fornecem uma ideologia e uma prétical...]Assim, imaginavam com o habitat,
a ascensdo a propriedade. [...] A consciéncia social vai deixar pouco a pouco
de se referir a producdo para se centralizar em torno da cotidianeidade, do
consumo. Com a (suburbanizacao) principia um processo, que descentraliza a
Cidade. Afastado da cidade, o proletariado acabard de perder o sentido da
obra. Afastado do local de producdo, disponivel para empresas esparsas a
partir de um setor de habitat, o proletariado deixard de esfumar em sua
consciéncia a capacidade criadora. A consciéncia urbana vai se dissipar
(LEFEBVRE, 2001, p. 17-18).

O autor traz uma critica a pratica conservadora do Estado no sentido de “resolver” os
problemas urbanos, dentre eles o da habitacdo, a exemplo do planejamento adotado em Paris
no governo Haussmann, prefeito da cidade de 1853 a 1869, “[...] cujo objetivo era abrir longas
avenidas, construir espagos grandes e luxuosos e, com isso, construir a cidade do luxo. Este
modelo foi difundido nos grandes centros urbanos da Europa (ALMEIDA, 2005, p.33)”.

O urbanismo haussmaniano provocou o despovoamento do centro, a expulsdo do
proletariado para a periferia, com a criacao dos subtrbios. Assim os trabalhadores tiveram o
direito a cidade negado, uma vez que essa concepcao de moradia reduziu o habitar em “habitat”,
no qual os direitos dos seres humanos foram restringidos a atos elementares como: comer,
dormir e reproduzir-se. O principio bdsico era apenas reproduzir a forca de trabalho,
desconsiderando esses trabalhadores como sujeitos.

Esse modelo de urbanizag¢do se propagou e passou a ser utilizado ndo s6 nas cidades
europeias, no Brasil, por exemplo, pode-se citar a reforma do Rio de Janeiro realizada no século
XX pelo prefeito Pereira Passos cujo plano teve como influéncia a reforma feita em Paris. De
acordo com Almeida (2005, p.34) esse modelo de urbanizagdo haussmaniano “[...] antecipa o
que iria se estabelecer posteriormente com o planejamento urbano moderno”. Ocorreu a
importagdo de uma proposta fundamentada na europeizacao das cidades, desconsiderando a

realidade concreta das cidades brasileiras.
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Passou-se entdo a ser impregnada a ideologia do “morar por morar”, ou seja, a ascensao
a propriedade vista como a realizacdo da classe trabalhadora. Percebe-se que tal visdo
permanece na atualidade quando se analisa os conjuntos habitacionais criados para a classe
trabalhadora, distantes do centro da cidade, desprovidos de infraestrutura e dos servicos basicos,
como assisténcia médica, saneamento basico, educacio, transporte, dentre outros. Para Almeida
(2005, p.34), “[...] esta nocdo de habitacdo tem sido distorcida ainda hoje, sobretudo, em
projetos arquitetOnicos e urbanistas os quais reduzem o conceito de habitacdo ao abrigo,
negando o direito a cidade”.

Analisando a ascensdo da burguesia capitalista e da pequena burguesia que se
estabelecia nas principais cidades da Alemanha no século XIX, Engels (1987) aponta que a
crise de moradia que emergia nestas cidades era decorrente de toda a estrutura produtiva
capitalista que se iniciou com a entrada da Alemanha na Revolucao Industrial naquele periodo.

Assim, Engels (1987, p. 25) afirma que:

Uma sociedade em que a grande massa trabalhadora depende exclusivamente
de um saldrio, ou seja, da soma de meios de vida necessdria a sua existéncia e
reproducdo; nas quais novos melhoramentos da maquinaria, etc deixam
continuamente sem trabalho massas de operdrios; nas quais violentas
oscila¢des industriais, que regularmente retornam, condicionam, por um lado,
a existéncia de um numeroso exército de reserva de operdrios desocupados e,
por outro lado, empurram temporariamente para a rua, sem trabalho, a grande
massa dos operdrios; na qual os operdrios sd3o macicamente concentrados nas
grandes cidades a um ritmo mais rdpido que o do aparecimento de casas para
si nas condicdes existentes, na qual, portanto, se t€tm sempre de encontrar
inquilinos mesmo para os mais infames chiqueiros; na qual, finalmente, o
proprietario da casa, na sua qualidade de capitalista, tem nao s6 o direito mas
também, em virtude da concorréncia, de certo modo o dever de extrair da sua
propriedade os precos de alugueis midximos, sem atender a nada. Numa
sociedade assim, a falta de habitacdo ndo é nenhum acaso, é uma instituicdo
necessdria e, juntamente com as suas repercussdes sobre a saude, etc, sO
poderd ser eliminada quando toda a ordem social de que resulta for
revolucionada pela base.

A citacao acima expressa de forma bem clara como a questdo da falta de habitacdo, ou
a dificuldade de acesso a esta, ndo € algo que ocorre ao acaso, mas um problema criado pela
forma como estdo estabelecidas as relacdes de producdo dentro da sociedade capitalista,
associando-se principalmente a exploracdo do trabalhador com baixos saldrios e a dificuldade
de obter acesso ao mercado formal de trabalho. Engels (1987) analisou uma situacdo em que de
cidades no século XIX, onde naquele periodo esses problemas jia estavam presentes. Na
contemporaneidade esses problemas t€ém acentuado, vé-se que as proprias transformagdes na

estrutura produtiva, principalmente devido aos avangos tecnolégicos, t€ém diminuido os postos
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de trabalho, formando uma intensa massa de trabalhadores desempregados, sem ter como
prover minimamente o sustento e as condi¢des basicas de vida, entre elas a moradia.

O modo de produgio capitalista, transformando a terra em mercadoria, trouxe uma série
de problemas para as cidades, sendo o mais grave o acesso a habitacdo, devido, sobretudo, ao
elevado valor da terra e aos baixos saldrios pagos a populacdo. Conforme argumenta Rodrigues
(1988) a crise habitacional estd presente sempre que se considera a capacidade de pagar dos
compradores. Isso porque o que ocorre ndo € a falta dessa mercadoria, € sim o valor abusivo
muito além do que a grande parcela da populaciao pode pagar.

No Brasil, como nos demais paises capitalistas, a terra urbana e as edificacdes integram
as mercadorias do modo de producdo capitalista. Segundo Rodrigues (1988) o preco da terra se
definiu originalmente como uma forma de impedir, no momento histérico da ascensido do

capitalismo no Brasil, o acesso do trabalhador sem recursos a terra:

Este momento refere-se a passagem do escravismo ao trabalho livre. A
declaracdo do Conselho do Estado de 1842 € transparente a este respeito:
“Como a profusao de datas de terras tem, mais que outras causas, contribuido
para a dificuldade que hoje se sente de obter trabalhadores livres, é seu parecer
que de ora em diante sejam as terras vendidas sem excecdo alguma”
(RODRIGUES, 1988, p. 18).

Observa-se, com a citagdo da autora, que havia junto ao Conselho do Estado a
preocupacio de impedir o0 acesso a terra aos trabalhadores livres, de modo que restasse a estes
apenas a opcao de “vender” sua forca de trabalho (na verdade trabalharem quase que em regime
de escravidao, realidade ainda hoje presente no pais, seja no campo e também nas cidades, como
se verifica em muitos canteiros de obras da construcao civil urbana). Com isso, foi criada a Lei
de Terras, promulgada em 1850, definindo que a terra s6 seria adquirida mediante compra,
impedindo assim que os trabalhadores da terra tivessem acesso a esta, jd& que dispunham de
recursos para tal.

Em 1850 o comércio de escravos para o Brasil passou a ser proibido (Lei Eusébio de
Queiroz), produzindo uma crise no sistema escravista devido ao aumento de precos dos
escravos, desse modo os latifundidrios passaram a encontrar grandes dificuldades para obter
forca de trabalho. A fim de atender aos interesses e as necessidades dos grandes latifundidrios
o governo entdo promulga a Lei que impede ao trabalhador livre o acesso a terra.

Ainda de acordo com Rodrigues (1988) até 1822 a distribui¢do de terras no Brasil era
realizada pelo regime de sesmarias. Em 1822, foram suspensas as concessoes reais, €, desta

data até 1850, a terra passou a pertencer a quem quisesse € pudesse ocupa-la. Ou seja, até 1850,
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a terra ndo era uma mercadoria no Brasil. Com a lei n°® 601, de 1850, conhecida como a Lei de
Terras, s6 quem podia pagar era reconhecido como proprietario juridicamente definido em lei.
Assim, o capital se desenvolveu e impds o reconhecimento da propriedade privada da terra.

Com a apropria¢do da terra pelo capital, essa passou a ter sua posse cada vez mais
inacessivel a grande maioria da populacdo, fato que sé tem se intensificado na atualidade com
a tomada de imensas glebas de terra urbana por especuladores imobilidrios, somado com o
descaso do Estado em realmente implantar uma politica que diminua a acdo dos especuladores
imobilidrios. Na verdade, as acdes do Estado em diversas circunstancias favorecem os grandes
proprietdrios de terra e os promotores imobilidrios. Um exemplo claro foi a aprovagdo da Lei
n°13.465/2017 que veio a regulamentar o condominio de lotes e os loteamentos de acesso
controlado, favorecendo aos promotores imobilidrios que ja promoviam este tipo de
incorporacdo mesmo estando em desacordo com o que previa a legislacdo (essa questdo serd
aprofundada em outro tépico da secao).

O Estado tem grande importancia no que tange a producdo do espago, possuindo
diversas competéncias atuando desde a esfera federal a municipal. Segundo Harvey (2006, p.
79) “[...] atualmente, ha pouquissimos aspectos da produ¢cdo e do consumo que nio estao
profundamente afetados, direta ou indiretamente, por politicas do Estado”. O autor considera
que o Estado sempre desempenhou um papel central no funcionamento da sociedade capitalista,
contudo suas formas e modos de funcionamento mudaram conforme o capitalismo amadurecia.

Com base na andlise dos escritos de Marx e Engels, Harvey (2006) traz importantes
consideragdes a respeito de como o Estado se originou, diante das contradi¢cdes dos interesses
particulares e os da comunidade, como uma forma de garantir os interesses comuns, tornando-
se na verdade um instrumento de controle e dominagdo de classe.

Segundo Engels (1984) o Estado € um produto da sociedade, quando chega a um
determinado grau de desenvolvimento, dividida por antagonismos inconcilidveis, ou seja,
antagonismos de classes, no qual ela prépria ndo consegue conjurar. Assim, faz-se necessario
um poder colocado aparentemente acima da sociedade para amortecer o choque e manter essa
sociedade funcionando dentro dos limites da “ordem”. O autor conclui que o Estado é um poder
nascido da sociedade, mas posto acima dela, distanciando-se cada vez mais. O Estado que se
origina neste contexto de lutas de classes, representa normalmente o interesse da classe

economicamente dominante. A citagcdo a seguir sintetiza de modo bem claro essa questao:

Como o Estado nasceu da necessidade de conter os antagonismos das classes,
€ como, a0 mesmo tempo, nasceu em meio ao conflito delas, é, por regra geral,
o Estado da classe mais poderosa, da classe economicamente dominante,



39

classe que, por intermédio dele, se converte também em classe politicamente
dominante e adquire novos meios para repressdo e exploracdo da classe
oprimida. Assim, o Estado antigo foi, sobretudo, o Estado dos senhores de
escravos para manter os escravos subjugados; o Estado feudal foi o 6rgdo de
que se valeu a nobreza para manter a sujeicdo dos servos camponeses
dependentes; e o moderno Estado representativo € o instrumento de que se
serve o capital para explorar o trabalho assalariado (ENGELS, 1984, p. 193-
194).

O Estado portanto, se constitui como um instrumento de poder e controle, como um
instrumento pelo qual a classe dirigente exerce seu poder em seu proprio interesse. Contudo,
esse dominio de classe ocorre de forma “mascarada”, de modo que as acdes do Estado sdo
apresentadas como para o bem de toda a sociedade.

Segundo Harvey (2006), uma das estratégias para resolver essa contradi¢do em torno da
figura do Estado (de ser um instrumento de controle de uma classe sob outra, e, a0 mesmo
tempo apresentar-se como imparcial) estd na criacdo da ideia de autonomia do Estado, pois este
deve parecer independente e autbnomo em seu funcionamento. “Os funcionarios do Estado,
portanto, precisam se apresentar como 6rgdos da sociedade, situados acima da sociedade.
Representantes de um poder que os aparta da sociedade (HARVEY, 2006, p. 81). Outra
estratégia para resolver esta contradicdo baseia-se na conexao entre ideologia e Estado “[...] os
interesses de classe sdo capazes de ser transformados num interesse geral ilusorio, pois a classe
dirigente pode, com sucesso, universalizar suas ideias como ideias dominantes” (HARVEY,
2006, p. 81).

Essa discussdo sobre criacio do Estado e a andlise de como este desempenha um
instrumento de dominagao de uma classe sob a outra € muito importante, pois quando se analisa
a atuacdo do Estado em diversos momentos torna-se bem evidente que esta corresponde aos
interesses de grupos dominantes, mas apresentados enquanto agdes para o bem de toda a
sociedade. Especificamente, com relacdo a atuagdo no espago urbano, observa-se a criacdo de
leis e medidas que ao invés de promover o desenvolvimento de uma cidade justa e igualitdria,
produzem mais desigualdade, valorizacio de areas e desvalorizacio de outras, conduzindo para
a intensificacdo da desigualdade socioespacial.

Assim, com relagdo as acdes do Estado na sociedade capitalista, Harvey(2006)
compreende que estas correspondem aos interesses privados, para tal o Estado desenvolve
mecanismos e acdes que se expressam em todos os campos da producdo, da circulagio e da

troca.

Portanto, o Estado capitalista também tem de funcionar como veiculo pelo
qual os interesses de classe dos capitalistas se expressam em todos 0s campos
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da producdo, da circulagdo e da troca. Ele desempenha um papel importante
na regulacdo da competicdo, na regulacdo da explora¢do do trabalho (por
meio, por exemplo, da legislacdo do saldrio minimo e da quantidade maxima
de horas de trabalho) e, geralmente, estabelecendo um piso sob 0s processos
de exploragdo e acumulacio capitalista. O Estado também deve desempenhar
um papel importante no provimento de “bens publicos” e infraestruturas
sociais e fisicas, pré-requisitos necessarios para a produgdo e troca capitalista,
mas os quais nenhum capitalista individual acharia possivel prover com lucro.
Além disso, inevitavelmente, envolve-se na administracdo de crises e age
contra tendéncia de queda da margem de lucro (HARVEY, 2006, p.85).

O autor mostra que para a sustentagdo desse sistema de controle, € necessario que o
Estado promova determinados beneficios e garantias aos trabalhadores, como padrdes minimos
de vida, condi¢gdes de trabalho, entre outros, pois a “[...] a democracia burguesa sobrevive
apenas com o consentimento da maioria dos governados; no entanto, a0 mesmo tempo, tem de
expressar o interesse distintivo da classe dirigente” (HARVEY, 2006, p. 87). O autor
exemplifica, como algumas politicas apoiam a ideologia dominante, mas também
proporcionam beneficios aos trabalhadores, citando a questdo da politica estatal em relacdo a

casa propria:

Por exemplo, pode-se entender a politica estatal relativa a posse da casa
propria pela classe trabalhadora como, simultaneamente, ideoldgica (o
principio do direito de propriedade privada obtém apoio muito difundido) e
econdmica (proporcionam-se padrées minimos de abrigo e abre-se um novo
mercado para a produgdo capitalista) (HARVEY, 2006, p. 88).

Esse exemplo pode ser observado no Brasil, na criacdo de politicas de habitacio, no
qual o Estado, ao mesmo tempo, em que favorece o acesso a casa propria, cria condi¢des para
a expansao do mercado de produgio capitalista. O PMCMYV € um claro exemplo, por meio do
qual pessoas de diferentes classes econdmicas passaram a ter mais possibilidades de ter acesso
a casa propria, a0 mesmo tempo, promoveu-se a expansao do mercado imobilidrio, favorecendo
as empresas que atuam neste segmento.

A criagdo dessas politicas habitacionais também ¢ utilizada como propaganda, como
promocgao de um “legado politico” para os governos, como verifica-se com o PMCMYV desde
sua criagdo até o periodo atual. Contudo, as condi¢des das moradias, as dificuldades enfrentadas
pelos moradores de muitos desses conjuntos habitacionais estabelecidos nas dreas mais
periféricas e desvalorizadas das cidades, além de outros aspectos nao sdo considerados,
apontando a necessidade de uma reflexdo mais profunda sobre essas questdes que permeiam a

producdo do espago, a atuacdo do Estado e o acesso a moradia na sociedade capitalista.
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2.3 As contradicoes entre o valor de uso e o valor de troca na producao da moradia

A moradia é uma necessidade basica do individuo, mas sob o capitalismo essa
necessidade é transformada num bem econdmico, numa mercadoria intensamente explorada
pelos sujeitos que atuam no mercado imobilidrio, acarretando com isso graves consequéncias
para as classes menos favorecidas economicamente, produzindo maior dificuldade na obtencao
da habitacao.

Ao analisar a contradi¢cdo existente entre o valor de uso e o valor de troca na sociedade
capitalista o gedgrafo David Harvey (2016) traz como exemplo a moradia, mostrando que € o
valor de troca que assume o comando da provisao habitacional. Mas, como se da a constru¢do
do valor de uso e do valor de troca da moradia na sociedade capitalista? O autor aponta que na
sociedade capitalista todas as mercadorias compradas possuem um valor de uso e um valor de

troca, existindo uma diferenca significativa entre essas duas formas de valor.

Os valores de uso sdo infinitamente variados (até para um mesmo item),
enquanto o valor de troca (sob condi¢cdes normais) € uniforme e
qualitativamente idéntico (um délar é um délar, e mesmo quando é um euro,
este tem um valor de troca conhecido em relacdo ao délar) (HARVEY, 2016,
p. 26).

Ao trazer a reflexdo para a questao da moradia o valor de uso da casa € bastante diverso.
Uma casa fornece o abrigo, o lugar para construir um lar, espaco de descanso, onde sdo
realizadas as mais diferentes atividades cotidianas. Além disso, a casa também pode significar
um simbolo de status ou pertencimento social, ou ainda como um local de memdria social,
podendo servir como local de visitacdo. Harvey (2016) cita varios outros exemplos, de modo a
mostrar como o valor de uso de uma casa € bastante variado, sendo definido a partir daqueles
que a utilizam. E o valor de troca, como € definido, como pode ser usufruido? Sobre esta questao

0 autor traz a seguinte consideragao:

Na maior parte do mundo contemporaneo, precisamos compra-la, arrenda-la
ou alugé-la para ter o privilégio de usi-la. Precisamos gastar dinheiro com
isso. A questdo é: quanto valor de troca € necessdrio para produzir os usos da
casa e como esse “quanto” afeta nossa capacidade de impor os usos
particulares que queremos e dos quais precisamos? (HARVEY, 2016, p.28).

A busca pela obtenc@o de maiores valores na troca (venda, aluguel, arrendamento) tem
norteado a producdo habitacional, a habita¢do tornou-se objeto de especulacdo, interferindo

diretamente na vida das pessoas que necessitam da casa como moradia. A especulagcdo
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imobilidria ndo € algo novo, ou caracteristico do momento atual do mercado imobilidrio, ela se
realiza com o processo de apropriacao do espago através do tempo.

Assim, observa-se no espaco urbano a ocorréncia de muitas “dreas vazias”, ou seja, sem
funcdo social, ficam durante anos neste estado de ndo utiliza¢do, porém sendo Uutil aos interesses
especificos de determinados grupos, que buscam por meio de diferentes estratégias promover a
valorizacdo dessas dreas. Essa acdo é muito presente nas cidades brasileiras, mesmo com o
desenvolvimento de leis urbanisticas € com a criacdo de instrumentos, como o IPTU
Progressivo no Tempo, ndo tem promovido mudancas significativas na realidade das cidades
brasileiras. Isto ocorre porque para que estes instrumentos sejam aplicados se faz necessario
que sejam regulamentados através de legislacdo municipal (Plano Diretor), ou seja, € preciso
que estejam regulamentados nas legislagdes especificas dos municipios, o que acaba nao
ocorrendo frente aos interesses de grupos que participam diretamente da gestdo ou possuem
grande poder de influéncia dentro destas.

A elevagdo dos valores nos imdveis em decorréncia da forte especulacdo imobilidria
destroi a capacidade de grande parte da populagcdo em adquirir sua casa. As consequéncias desse
processo sdo observadas, sobretudo, nos grandes centros urbanos, mas também nas cidades
médias e pequenas, por meio do crescimento de construcdes irregulares, loteamentos
clandestinos, favelas, entre outros, que sdo as formas encontradas pela populacio de baixa renda
para ter onde morar.

Nem sempre e nem em todos os lugares a constru¢cdo da moradia se deu e ocorre tendo
como objetivo a aquisi¢do de valores de troca. Harvey (2016) lembra que antigamente as casas
eram construidas com pouco ou quase nenhum custo monetdrio, o trabalho era feito pelo proprio
morador com a ajuda de outros, o material utilizado era basicamente a matéria-prima que
tinham como conseguir nos arredores (madeira, adobe, etc.). A construgdo de casas nas favelas
e em assentamentos informais ocorre de maneira semelhante, a autoconstrucdao é a forma

encontrada por grande parcela da populacao brasileira para conseguir sua moradia.

A promogao da “autoconstrugdo habitacional” feita pelo Banco Mundial a
partir da década de 1970 identificou formalmente esse sistema de provisao
habitacional como o apropriado para populacdes de baixa renda em muitas
partes do mundo. Os valores de troca envolvidos sdo relativamente limitados
(HARVEY, 2016, p. 28).

A autoconstruc¢ao, que durante muito tempo foi a principal forma de obter o local de
moradia, na atualidade continua a existir basicamente como alternativa diante da dificuldade de

compra da casa em decorréncia dos elevados valores cobrados, principalmente nos grandes
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centros urbanos e também em cidades médias, como Vitéria da Conquista, onde a especulacio
imobilidria interfere diretamente no valor de troca, tornando o preco das casas e terrenos casa
vez mais altos e inacessivel a grande parte da populacdo.

Retornando a questdao de como ocorre a defini¢cdo do valor de troca, segundo Harvey
(2016) este é determinado a partir dos custos da produgdo, trabalho e matéria-prima, agregado
a margem de lucro do construtor e também aos juros sobre empréstimos (comumente adquiridos

pelo construtor) e também os custos da terra (compra de terrenos ou arrendamento).

O valor de troca é determinado pelos custos reais de producdo, mais lucro,
juros sobre empréstimos e aluguel capitalizado (preco da terra). O objetivo do
produtor € obter valor de troca, ndo valor de uso. A criagdo de valor de uso
para outras pessoas ¢ um meio de atingir esse fim. No entanto, a qualidade
especulativa da atividade significa que o que importa é o valor de troca
potencial. Na verdade, o construtor pode tanto ganhar como perder dinheiro.
E claro que ele tenta orquestrar as coisas, em particular a compra das
habitacdes, para garantir que isso ndo aconte¢a. Mas hd sempre um risco. O
valor de troca assume o comando da provisdo habitacional (HARVEY, 2016,
p- 29).

Neste processo de adquirir valor de troca por meio do valor de uso da casa para as outras
pessoas, o mercado imobilidrio (construtoras, incorporadoras, imobilidrias) tem utilizado de
estratégias das mais variadas para atrair o interesse das pessoas em adquirir os seus “produtos
imobiliarios” como ocorre na venda de casas ou apartamentos em condominios ou de terrenos
nos loteamentos fechados, nestes a ideia de seguranca, de lazer, do verde, entre outras, sao
amplamente utilizados e difundidos como forma de valorizar esses empreendimentos e atrair
o interesse das pessoas.

A contradicao entre valor de uso e valor de troca na producao habitacional gera tensdes.
Conforme Harvey (2016) a necessidade de criacdo de valores de uso adequados (moradias para
os que de fato necessitam dela para este fim), como para os trabalhadores de industrias levou a
criacdo em diferentes tempos, de uma série de programas habitacionais, pode-se citar como
exemplo os programas habitacionais que foram criados com o objetivo de construir casas para
os trabalhadores proximos dos locais de trabalho — bairros operarios ou vilas operarias.

Essa contradicdo entre o valor de uso e o valor de troca, no qual o valor de troca acaba
direcionando a producao habitacional, gera dificuldades inclusive para o Estado, no momento

em que este se vé obrigado (ou pressionado) a investir na provisao de habitacao social.

Se ¢ amplamente aceito que todos tém direito a “uma moradia decente e
ambiente adequado” (como declara o predmbulo da Lei de Habitagdo de 1949
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dos Estados Unidos) entdo, obviamente, a consideracdes de valor de uso
voltam a ser prioridade em relagdo a luta por provisdo habitacional. Essa
posicdo politica afetou muito as politicas de habitacdo no periodo social-
democratico na Europa, e seus efeitos se estenderam a América do Norte e a
alguns paises em desenvolvimento. A participacdo do Estado na provisdo
habitacional, obviamente, aumentou e diminuiu com o passar dos anos, assim
como o interesse pela habitacdo social. Mas as consideragdes do valor de troca
muitas vezes ressurgem na medida em que a capacidade fiscal do Estado é
colocada a prova pela necessidade de subsidiar moradias acessiveis com
cofres publicos cada vez mais escassos (HARVEY, 2016, p.29).

Assim, conforme Harvey (2016) a criagdo de politicas habitacionais se deu muitas vezes
como forma de resolver a tensdo entre os valores de uso e de troca na produgdo habitacional,
diante da necessidade que o Estado possui em subsidiar moradias acessiveis utilizando recursos
publicos. Entretanto, é preciso considerar como o valor de uso € subjetivo, ou seja, ndo se mora
igualmente nos conjuntos de habitacdo popular e nos conjuntos de classe média, no Brasil por
exemplo observa-se como os padrdes construtivos dos conjuntos habitacionais populares sao
inferiores, utilizando-se materiais de baixa qualidade, como maneira de baratear os custos desta
producao e ainda assim “garantir” o acesso a moradia.

No processo de desenvolvimento de tais politicas habitacionais € importante destacar o
papel dos movimentos sociais na luta pelo direito a moradia. Também € importante frisar que
nem sempre o objetivo principal de tais programas € de fato resolver o problema da crise da
moradia, como no caso do Brasil em que politicas e programas habitacionais foram criados com
o0 objetivo de reaquecer a economia do pais em periodos especificos.

Por vezes a provisdo habitacional por meio de politicas habitacionais e programas de
financiamento foram a saida para as crises econdmicas, contudo Harvey (2016, p.30) mostra
que “[...] houve fases em que o sistema entrou em colapso e gerou crises como a que ocorreu
no mercado habitacional dos Estados Unidos, da Irlanda e da Espanha entre 2007 e 2009”.

A crise mais recente que se instalou nos Estados Unidos e se espalhou pelo mundo se
deu apdés um periodo de boom na produgdo imobilidria, em que a especulagdo do mercado
habitacional disparou. Muitas pessoas passaram a fazer empréstimos para aquisi¢do da casa,
visando a posterior venda como forma de adquirir renda, entretanto o mercado comegou a dar
sinais de colapso, as pessoas deixaram de conseguir o lucro que almejavam com a revenda e
passaram a nao ter mais condi¢des de honrar os pagamentos, perdendo assim seus imoveis por

dividas hipotecdrias.

No colapso mais recente do mercado imobilidrio dos Estados Unidos, cerca
de 4 milhdes de pessoas perderam suas casas por execucdo de hipoteca. A
busca de valor de troca impediu que elas tivessem o acesso a habitacdo como
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valor de uso. Um niimero incontdvel ainda esta “com a corda no pescogo” por
causa dos financiamentos hipotecarios: essas pessoas compraram uma casa no
auge do boom e agora devem a uma institui¢do financeira mais dinheiro do
que a casa vale no mercado. Proprietdrios ndo conseguem se desfazer de suas
propriedades e se mudar sem uma perda substancial (HARVEY, 2016, p. 32).

Essa situagcdo de colapso no mercado imobilidrio dos Estados Unidos ocasionou uma
crise que se espalhou rapidamente pelo mundo, como um efeito “cascata”. Segundo Cardoso e
Aragdo (2011, p. 88) esta crise teve origem nos “[...] mercados secundarios de titulos lastreados
em hipotecas, envolvendo os chamados subprime, créditos de alto risco originados por
adquirentes sem comprovacao de renda e com histdrico ruim de crédito”.

Alguns pontos importantes para a andlise podem ser retirados com base no exemplo
dado em relag@o ao colapso no mercado imobilidrio dos Estados Unidos. Um deles remete-se
ao fato de que o valor de troca da casa ndo € fixo e depende de uma série de fatores e condigdes
sociais, conforme Harvey (2016, p. 31) “[...] o mercado habitacional é caracterizado por aquilo
que os economistas chamam de efeitos da externalidade”. Os proprietarios buscam controlar
esses efeitos de forma individual ou coletiva, entretanto nem sempre conseguem, uma vez que

existe uma variedade de forcas que independem da vontade e do controle dos proprietarios.

As pessoas tentam proteger o valor do que pouparam, mas podem perdé-lo se
o Estado ou os investidores adquirem imdveis numa drea de recuperacdo e
deixam que se deteriorem, acabando assim com o valor de mercado dos
iméveis restantes (HARVEY, 2016, p. 51).

Outro aspecto a ser discutido remete-se a importancia que o valor de troca das habitagdes
adquiriu, conforme analisou o autor “[...] a casa tornou-se uma fonte conveniente de dinheiro,
um caixa eletronico pessoal, aumentando a demanda agregada e, obviamente, a demanda por
habitagao” (HARVEY, 2016, p. 51).

No Brasil, por exemplo, a compra de terrenos ou de casas é considerado por muitos
como uma fonte segura de investimento financeiro, a especulagdo imobilidria, que tende a ser
mais intensa em determinadas cidades, atrai o interesse em realizar esse tipo de investimento.
E mesmo naqueles locais onde a valorizagdo imobilidria ndo € tdo evidente, os investimentos
em imoveis sdo priorizados. A compra de uma casa é considerada como certeza de retorno
financeiro, estando presente no discurso popular a ideia de que “uma casa sempre ird valorizar”
e com isso o comprador (proprietario) terd um grande retorno financeiro, a casa (ou terreno)
tornou-se uma espécie de “poupanca”.

Deste modo, conforme Harvey (2016, p. 33):
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Podemos concluir que a provisdo habitacional no capitalismo passou de uma
situac@o em que predominava a busca de valores de uso para uma situacdo em
que prevalecem os valores de troca. Por uma estranha inversdo, o valor de usos
da moradia tornou-se cada vez mais, primeiro, uma forma de poupanca e,
segundo, um instrumento de especulacdo tanto para consumidores quanto para
construtores, financiadores e todos os outros (corretores de imdveis, analistas,
de crédito, advogados, corretores de seguros etc.) que pretendiam lucrar com
as condi¢des e boom do mercado habitacional. A provisdo de valores de uso
adequados das habitagdes (no sentido convencional de consumo) para a massa
da populacdo tem sido cada vez mais refém dessa concepcio arraigada do
valor de troca. As consequéncias para a provisdo de moradia adequada, e a
preco acessivel para um segmento cada vez maior da populacdo, tém sido
desastrosas.

Essa busca desenfreada pelo lucro por meio da moradia tem trazido sérias dificuldades
para grande parte da populacdo em ter acesso ao valor de uso das habitagdes. Mesmo com a
criacdo de politicas habitacionais ou de programas de financiamento o problema da dificuldade
de acesso a moradia digna ndo tem sido solucionado, uma vez que nao ocorre o enfrentamento
da questdo do controle de precos da terra urbana, sendo este direcionado pela prética

especulativa.

2.4 A “moradia como negdcio” na cidade capitalista: os novos “produtos imobilidrios”

Na subsec¢ao anterior buscou-se analisar a relagdo contraditéria entre o valor de uso e o
valor de troca da habitac@o e os impactos que essa intensa exploracao da habitacdo como uma
mercadoria produz na sociedade, gerando dificuldades para uma grande maioria da populacao
em obter acesso a uma moradia digna.

A produc¢do habitacional tem sido direcionada por uma perspectiva mercadoldgica,
estando esse processo relacionado a propria producdo do espaco urbano pela logica de
reproducdo do capital. Carlos (2011) analisou a generaliza¢do da producdo do espago sob a
determina¢do do mundo da mercadoria e como essa questdo penetra na vida cotidiana,
reorientando-a, redefinindo o lugar de cada um no espaco e produzindo uma perda do sentido

do ato de habitar, considerando assim que:

O espago aparece e € vivido de forma distinta quando a habitag¢do torna-se
uma mercadoria, quando o ato de habitar passa a ser destituido de sentido,
decorrente do fato de que os homens se tornam instrumentos no processo de
reproducdo espacial, e suas casas se reduzem a mercadoria, passiveis de serem
trocadas ou derrubadas (em func¢do das necessidades do crescimento
econdmico) (CARLOS, 2011, p.64).
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A autora faz a critica a forma como a intensa exploragdo da habitacdo como mercadoria
destitui de sentido o ato de habitar, no qual a atividade humana do encontro, da relacdo com os
outros e com os lugares acaba ganhando uma finalidade utilitdria. E, segundo a autora o
momento em que a apropriacdo do espaco passa a ser definida no ambito da mercadoria, o que
acaba delimitando os usos ¢ os lugares. “Nesse processo, o individuo se reduz a condigdo de
usudrio, enquanto o ato de habitar, como um momento de apropriacdo criativa, se reduz ao
morar, ou seja, a simples necessidade do abrigo” (CARLOS, 2011, p.65).

Ainda conforme Carlos (2011) a produgdo do espago € anterior ao capitalismo, tendo se
iniciado no momento em que o homem deixou de ser coletor e cagador e passou a transformar
a natureza, por meio do seu trabalho, dominando-a. O espaco como produ¢do emerge da histéria
da relacdo do homem com a natureza, na qual o homem se apropria dessa natureza criando a
condi¢do para uma nova produgdo. Contudo, com o capitalismo essa produgdo se modifica,
adquirindo contornos e conteidos diferenciados, expandindo-se territorialmente e socialmente
incorporando as atividades do homem, redefinindo-se sob a ldgica do processo de valorizagao

do capital.

Nesse contexto, o proprio espago assume a condicdo de mercadoria como
todos os produtos da sociedade. A producdo do espaco se insere, assim, na
légica da produgdo capitalista que transforma todo o produto dessa produgdo
em mercadoria. A légica do capital fez com que o uso (acesso necessario a
realizacdo da vida) fosse redefinido pelo valor de troca e, com isso, passasse
a determinar os contornos e sentidos da apropriagao do espaco pelos membros
da sociedade (CARLOS, 2011, p.64-65).

Conforme a contribui¢cdo apresentada pela autora, compreende-se que a producdo do
espaco estd inserida na légica de reproducgdo capitalista, de modo que o espaco assume a
condi¢do de mercadoria, em que o valor de uso passa a ser redefinido ndo em funcdo da
necessidade real (para a vida), mas em funcdo dos interesses do mercado, por meio de
estratégias que promovam a valorizagdo de certas dreas. Desse modo, a apropriacao do espaco
se da de forma desigual e conflituosa, reproduzindo a hierarquia social existente na sociedade
capitalista.

Carlos (2015) analisa que com o desenvolvimento do capitalismo o espaco tornou-se
um produto, uma mercadoria, como todos os produtos do trabalho humano. O capitalismo fez
do espaco sua condi¢do de produgdo, primeiro como recurso, depois como forca produtiva e

por fim, como uma mercadoria, abrindo perspectiva para um novo ciclo da acumulagao.

O desenvolvimento do capital financeiro cria um novo ciclo de acumulacdo
com a expansio de novas atividades, focando o espago-mercadoria. Este entra
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no circuito da troca atraindo capitais que migram de outros setores da
economia — em crise — com o objetivo de ampliar as possibilidades de
acumulacdo. No processo, a constru¢do de um espaco racional-funcional
revela um projeto e uma estratégia que envolvem o mercado imobilidrio,
promovendo a valorizacdo de areas como consequéncia imediata do
movimento de transformacgao do uso e da substitui¢do de classes de renda no
espago assegurando a realizacio do lucro (CARLOS, 2015, p. 26).

A autora sinaliza para a intensificacdo da exploracao do espaco-mercadoria que ocorreu
com o desenvolvimento do capital financeiro, o qual atraindo capitais de outros setores da
economia em crise (como da industria), ampliou as possibilidades de acumulacio. Desse modo,
novas estratégias passaram a ser desenvolvidas, focando na exploracdo do espaco como
mercadoria, com a intensificacdo das aplicacdes financeiras na producdo imobilidria,
produzindo assim um “novo espaco” sob a forma de um “produto imobiliario”.

O crescimento dos negocios imobilidrios envolvendo vultuosas quantias, evidenciam a
producdo da cidade como meio de reproducdo do capital. A a¢do dos promotores imobilidrios
com a contribui¢do do Estado para desenvolver estratégias de reproducao do capital, por meio
dos negdcios imobilidrios, produz intensas transformagdes nas dreas onde se estabelecem os

novos projetos.

O concreto e o vidro sdo utilizados para criar uma imagem do “moderno” nos
novos edificios voltados as atividades do setor de servigos e sdo criadas as
formas condominiais nos setores residenciais. Com isso, uma nova “ordem”
se estabelece a partir da acdo dos promotores imobilidrios vinculadas as
estratégias do sistema financeiro que orienta e reorganiza o processo de
reproducdo espacial através da fragmentacdo dos espagos vendidos e
comprados no mercado (CARLOS, 2015, p. 27).

Contudo € importante salientar, que este processo nao ocorre da mesma forma e com a
mesma intensidade em todos os lugares. Carlos (2015), que por exemplo, que tem como foco
principal de andlise a metrépole, mostra como este processo ocorre de forma intensa nestas
cidades, entretanto entende-se que ndo esta restrito a estas. No caso das cidades brasileiras, é
possivel observar como tem ocorrido o crescimento de investimentos no mercado imobilidrio
em muitas cidades médias, a exemplo de Vitéria da Conquista, onde muitas empresas do ramo
da construgcdo civil passaram a atuar na producdo habitacional, produzindo profundas
transformagdes no espaco urbano, influindo em toda a dinAmica imobilidria local.

Dentro desta perspectiva mercantilista a moradia deixa de ser concebida em decorréncia
de seu valor de uso, sendo direcionada prioritariamente sua producdo pelo valor de troca,

conforme Volochko (2015, p. 110) “[...] a moradia segue sendo produzida como uma mera
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mercadoria a ser consumida, sendo o morador confundido com o consumidor de um produto
como outro qualquer”.

A habitac¢ao se tornou um produto para o mercado imobilidrio, até mesmo para as classes
de rendas mais baixas, em decorréncia da cria¢do de programa habitacionais que torna solvavel
uma demanda habitacional (as moradias populares) antes ndo-solvavel, atraindo com isso o
interesse do mercado imobilidrio por um tipo de producdo habitacional que durante muito
tempo ndo era de seu interesse. Tal fato ndo significa que a producdo para as camadas da
populacdo de maiores rendimentos tenha deixado de ser interessante, na verdade, o mercado
imobilidrio tem se diversificado para atender aos consumidores de diferentes camadas sociais.

A produgcdo imobilidria do nosso pais esteve durante muito tempo voltada
principalmente para constru¢do de moradias para as classes médias e altas da sociedade.
Segundo Volochko (2015) os setores econdOmicos mais atuantes na producao intraurbana, o
imobilidrio e o financeiro, concentraram suas ac¢des na produgdo de bairros nobres e bem
localizados, voltados a moradia das elites econdmicas e politicas, mas ndo desconsidera a
existéncia de empresas e proprietarios que desenvolviam negdcios imobilidrios voltados a
constru¢do e locagdo de moradias populares. Contudo, a producdo imobilidria privada
hegemonica se concentrava especialmente em bairros centrais, nas periferias essa producao
imobilidria financeira ndo atuava de forma contundente até a tultima década. O autor que
pesquisou sobre a nova producdo das periferias analisa as mudancas nesse processo,
principalmente nas metropoles, com essa nova forma de atuag¢ao do setor imobilidrio de ponta

e do capital financeiro:

Dada as necessidades de continuidade de produg@o ampliada da acumulagdo
urbana, e dadas algumas barreiras como a raridade do espaco em certas regides
valorizadas e densamente ocupadas das cidades e metrépoles, o setor
imobilidrio de ponta e o capital financeiros, com o auxilio do Estado, passam
atualmente a investir pesadamente na produgdo habitacional nos espacos
periféricos — mas ndo apenas af —, onde a pobreza historicamente constituida
vem sendo mobilizada lucrativamente. Por isso, o que se observa hoje nas
periferias integra o que se pode pensar como uma nova rodada espacial da
reprodugdo do capitalismo imobilidrio no Brasil, que se liga estreitamente a
chamada mundializacdo financeira (VOLOCHKO, 2015, p. 112).

Analisando essa intensifica¢do da atuacao do setor imobilidrio e do capital financeiro na
producdo habitacional em dreas periféricas, o autor faz a associagcdo a alguns fatores, como a
raridade do espaco em regides valorizadas e densamente ocupadas, como nas metrépoles.
Entretanto, é importante considerar que essa “raridade” nem sempre existe, de fato o

adensamento populacional ocorre em muitas cidades, contudo associa-se grandemente a
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questdo da intensa valorizacdo espacial, fruto da especulacdao imobilidria existente. Em muitas
cidades, esta produg¢do habitacional principalmente de moradias populares em areas periféricas
¢ planejada, criando uma expansdo urbana e deixando “areas vazias”, ou seja, sem fungao
social, servindo para a especulacio imobilidria.

Essa mudancga na forma de acdo do mercado imobilidrio também € apontada por Shimbo
(2011) que destaca que o interesse, principalmente das grandes incorporadoras, em produzir
moradias para as camadas populares, se deu entre outros fatores, em funcao dos programas de
financiamento habitacional, como o PMCMV.

O periodo atual é, entdo, marcado por uma nova e ampliada escala de atuacdo da
iniciativa privada que faz parte de um novo patamar da reproducio do capitalismo, conforme
analisou Volochko (20115). O autor critica a forma como a politica urbana vem sendo
“abandonada” estando entregue nas maos dos interesses imobiliarios e financeiros privados,

considera que o PMCMYV ¢ a manifestacdo mais acabada desse processo, argumenta que:

A produgdo do espago urbano envolve uma série de sujeitos que agem
conflituosamente pela conquista de espacos voltados para o uso na vida
cotidiana e de espacos voltados para a satisfagdo os requerimentos produtivos-
lucrativos. Nessa luta, o Estado se coloca como um campo de mediacdes e
disputa entre o social e o econdmico. Mas o que se observa € que legislagcdes
como o Estatuto da Cidade — e seus dispositivos que buscam combates a
especulacdo imobilidria, como o ITPU progressivo no tempo — sdo atropeladas
por programas de governo que se colocam como pacotes anticrise e que t€m
por objetivo precipuo dinamizar o mercado imobilidrio, possibilitando-o
escavar novas fronteiras no urbano, que se materializam na constru¢do dos
grandes condominios fechados voltados as fracdes populares e as fracdes
inferiores das classe médias nas periferias (VOLOCHKO, 2015, p.112).

Nesse contexto de discussdo sobre a forma como os agentes da iniciativa privada tem
atuado na produc¢do do espaco urbano € importante analisar as estratégias de atuag@o na criacao
e comercializagdo dos “produtos imobiliarios” como os condominios fechados e os loteamentos
murados que tém sido instalados nas diferentes dreas nas cidades brasileiras, inclusive nas

periferias.

Assim, as incorporadoras oferecem “produtos imobiliarios completos” uma
vez que supostamente poder “urbanizar” fragmentos das periferias através da
construcdo de empreendimentos fechados que contam com algumas
infraestruturas (ruas pavimentadas, iluminag@o, esgotamento sanitdrio). Mas,
ao realizar isso, acentua-se a separacio existente entre estes novos espagos e
os lugares do entorno, além de gerar uma grande demanda por servicos
urbanos que muitos municipios podem nao suprir (VOLOCHKO, 2015,
p-112).
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Considera-se importante realizar essa discussdo dentro deste trabalho, por se verificar a
grande propagacdo de condominios fechados produzidos pelas incorporadoras para serem
comercializados utilizando-se do financiamento do PMCMYV, trazendo significativas mudancas
na morfologia urbana, bem como na forma de viver dos citadinos e conforme aponta Spdsito
(2016) e Rodrigues (2016), produzindo novas formas de segregacdo no espago urbano.

Rodrigues (2016) faz uma andlise sobre os loteamentos murados € os condominios
fechados associando-os a uma das formas pelas quais a segregagdo socioespacial se apresenta
no contexto atual. A autora denomina como loteamentos murados aqueles que sdo divulgados
pelos incorporadores imobilidrios como loteamentos fechados, salientando que estes ndo estao
legalmente adequados ao que rege a legislacdo brasileira de uso do solo, pois os loteamentos
nao poderiam ser fechados ao publico geral, diferentemente dos condominios, que podem ser
chamados de fechados por se tratar de um empreendimento privado sem restri¢des legais para

o seu fechamento.

Os loteamentos murados- LMs — e os condominios fechados — CFs — devem
ser entendidos como uma forma de segregacao socioespacial inica e como um
produto imobilidrio especifico, calcados na propriedade privada da terra com
incorporagdo da mercadoria seguranga (RODRIGUES, 2016, p. 147).

De acordo com a autora nos loteamentos murados ocorre uma apropriacdo ilegal das
areas publicas, pois segundo a legislacdo de parcelamentos do solo urbano (BRASIL- Lei
6.766/1979) nos loteamentos (parcelamento de uma gleba em parcela menores) as ruas e os
espacos publicos sdo dreas de uso comum e uso institucional. Assim, nao poderiam ter o seu
acesso restrito a uma parcela da populacdo, como ocorre ficando limitados somente aos
moradores dos loteamentos. Isso porque a responsabilidade pelos servicos, tais como de
iluminacao publica e dreas livres € municipal, sendo assim deveriam ser dreas de livre acesso.

Nos condominios fechados' os conddminos sio proprietdrios de uma fracdo de terrenos
e co-proprietdrios das dreas externas (circulacdo, drea livre) sendo portanto responsdveis por
sua manuten¢do, a taxacao do IPTU se d4 ndo somente sobre as unidades habitacionais, mas
também sobre as ruas e dreas livres, diferente do que acontece nos loteamentos, onde nao ocorre
a tributacdo do IPTU sobre as ruas e dreas institucionais (como pragas). Nos loteamentos
murados ocorre entdo “[...] uma apropriacao privada de areas publicas (RODRIGUES, 2016, p.
153)”. No entanto, apesar de serem ilegais do ponto de vista juridico s3o comercializados sem

maiores problemas.

! Os condominios fechados seguem a legislacdo condominal (BRASIL — Lei 4.591/1964).
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Quando se trata de ilegalidade de empreendedores imobilidrios, tais como a
producdo de loteamentos para as fragdes de classe social que podem pagar,
embora ilegal, ndo se considera que ferem o direito de propriedade mesmo
quando se apropriam de espagos publicos. Sdo pelo contrério, tidos como
adequados aos novos padrdes do urbano. Procura-se legalizar o ilegal através
da alteracdo de leis, como ocorre com o Projeto de Lei 3057/2000 (Brasil,
Projeto de Lei 3054/2000), autodenominado de Lei de Responsabilidade
Territorial (RODRIGUES, 2016, p.155).

Ao analisar essa situac@o a autora questiona como o Estado age de forma diferenciada

em termos de cumprimento da legislacdo. Quando se tem uma ocupacao de terras e constru¢ao

7z

de moradias para a populacdo de baixa renda, é alegado que tal fato fere o direito de
propriedade, entretanto, quando ocorre a apropriagao ilegal de terras nos loteamentos murados
para as classes economicamente mais abastadas, procura-se formas de legalizar.

Tal fato pode ser constatado mais recentemente por meio da aprovagao da Lei n® 13.465
em julho de 2017? que veio de certo modo regulamentar esse tipo de loteamento fechado nos
mesmos moldes de condominio, algo que antes estava irregular dentro da legislacdo existente.
Com esta lei foi instituida a modalidade de incorporacao em “Condominio de lotes”, conforme

trecho a seguir:

Art. 58. A Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cdédigo Civil), passa a
vigorar acrescida da Secdo IV no Capitulo VII do Titulo III do Livro III da
Parte Especial:

“Secao IV

Do Condominio de Lotes

‘Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que sdo
propriedade exclusiva e partes que sdo propriedade comum dos
condominos. § 1° A fracdo ideal de cada conddomino podera ser proporcional
a area do solo de cada unidade auténoma, ao respectivo potencial construtivo
ou a outros critérios indicados no ato de instituicao.

§ 22 Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes o disposto sobre
condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legisla¢do urbanistica.

§ 32 Para fins de incorporagdo imobilidria, a implantacdo de toda a
infraestrutura ficard a cargo do empreendedor.”” (BRASIL, LEI N°
13.465/2017).

A lei, portanto, “criou” sob o ponto de vista juridico o condominio de lotes, pois como
j4 mencionado, esse tipo de incorporacdo ndo estava dentro dos parametros legais, contudo,
estes existiam e eram comercializados sem maiores impedimentos. Conforme tratou Rodrigues
(2016) ocorre uma apropriacao indevida dentro destes de dreas (vias de acesso e pracas) que na

verdade sdo publicas.

2 Trata sobre a regularizacdo fundidria rural e urbana. Disponivel em:

http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/1ei/113465.htm. < Acesso em> 31 de maio de 2018.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#Seção IV no Capítulo VII do Título III do Livro III da Parte Especial
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#Seção IV no Capítulo VII do Título III do Livro III da Parte Especial
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1358a
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Além disso, a Lei n° 13.465/2017 adicionou o § 8° ao art. 2° da Lei n° 6.766/79 (que
dispde sobre o parcelamento do solo urbano) para entdo criar (na verdade regulamentar, pois
na pratica estes ja existiam) a figura do “loteamento de acesso controlado”, que pode ser
utilizada para respaldar a dinamica de loteamentos fechados. Desse modo, além dos
“condominios de lotes” passou-se entdo a permitir a existéncia de loteamentos fechados que
ndo sigam o modelo de condominio, admitindo a existéncia do “loteamento de acesso

controlado”, conforme citagdo a seguir:

§ 82 Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento,
definida nos termos do § 1° deste artigo, cujo controle de acesso serd
regulamentado por ato do poder publico Municipal, sendo vedado o
impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos, ndo
residentes, devidamente identificados ou cadastrados (BRASIL, LEI
N°6.766/1979).

Dentro desta “modalidade de loteamento” ficard, segundo o referido artigo, a cargo do
Poder Municipal a regulamentacao de como serd feito o controle de acesso nestes locais, nao
podendo ser impedido o acesso a pedestres ou condutores de veiculos, ndo residentes, desde
que cadastrados e identificados. Apesar de estar expresso que nido poderd ocorrer o
impedimento de acesso a estes loteamentos, observa-se que na pratica iSso ndo ocorre, na
verdade somente pessoas autorizadas podem ter acesso a estes locais, o que denota como esta
lei € fragil e vaga, atendendo interesses de grupos especificos e ndo o bem comum dos citadinos.

A regulamentagdo dos condominios de lotes e dos loteamentos de acesso controlado
vem beneficiar o segmento privado que tem investido amplamente neste tipo de incorporagao,
trazendo desvantagens para a cidade, onerando os cofres publicos, pois a manutencdo dos
espacos de circulacdo e dreas livres recai sobre o Poder Municipal. Conforme analisa
Rodrigues (2016, p. 156) “[...] desviam-se desse modo, os recursos do erdrio publico
destinados ao cuidado de toda a cidade para beneficio daqueles que moram entre muros”.

A existéncia dos condominios murados e loteamentos fechados ndo € algo novo, tendo
se expandido desde 1970 em muitas cidades do mundo. Apesar disso, a expansdo dessas formas
de moradias no contexto atual ¢ muito intensa estando relacionado com a “[...] forma e o
conteudo da producdo e reproducdo do espaco urbano no atual processo de financeirizagdo”
(RODRIGUES, 2016, p. 148), o que produz significativas mudancas no espaco urbano e cria

uma nova modalidade de segregacdo socioespacial, como analisa a autora a seguir:


http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/477399971/lei-13465-17
http://www.jusbrasil.com.br/topicos/11701020/artigo-2-da-lei-n-6766-de-19-de-dezembro-de-1979
http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/109566/lei-lehmann-lei-6766-79
http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/109566/lei-lehmann-lei-6766-79
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Os loteamentos murados e os condominios fechados apresentam
peculiaridades relacionadas a dimensao (tamanho da gleba e do lote); a
localizagdo (areas centrais e periféricas); a existé€ncia de equipamentos de uso
coletivo; ao perfil social dos residentes e/ou usudrios (faixas de renda, grupos
étnicos, faixa etaria, setor de atividade) e a legislacio de cada pais.
Assemelham-se em vdrias cidades do mundo e t€m singularidade de ser um
produto imobilidrio com barreiras fisicas que impedem a entrada dos ndo
“credenciados”. Redefinem a forma/contetido do espago urbano nos lugares
onde se instalam e criam nova modalidade de segregacdo socioespacial
(RODRIGUES, 2016, p.148).

A expansao dos condominios murados e dos loteamentos fechados tem sido bastante
intensa no atual periodo, alterando a morfologia urbana. Tem se verificado a propagacdo deste
tipo de produ¢do dentro do mercado imobiliario, que utiliza de diferentes estratégias, como o
“apelo” a questdo da seguranca, do lazer, do acesso a natureza (o verde) através das propagandas
publicitarias, buscando agregar valor aos seus produtos e atrair mais compradores.

Mas, ndo se pode deixar de apontar a importancia dos programas de financiamento para
a propagacao desse tipo de produgdo imobilidria. Observa-se, por exemplo, nas cidades grandes
e médias, a produ¢do de moradias por meio do financiamento habitacional do PMCMYV,
sobretudo os da faixa 2 e 3 (habitacao de mercado), sdo de condominios fechados, verticais ou
horizontais, verificando-se uma certa repeti¢ao dos padrdes de construcdo. A cidade de Vitéria
da Conquista é um exemplo, na qual tem ocorrido uma grande transformacao na sua paisagem
urbana, principalmente em funcdo da expansiao dos condominios habitacionais produzidos via
financiamento do PMCMV.

Ao utilizar esse mesmo tipo de padrao de producdo as empresas conseguem auferir
maiores lucros, como na maior utilizagdo do espago principalmente nas construgdes verticais
(condominios de apartamentos), maior controle operacional, menores riscos de ndo se adequar
as normas para adesio ao programa de financiamento, menor tempo para construcdo. Em suma,
conseguem realizar maior controle da produgdo e reducao de custos.

Apesar de ndo ser um fendmeno novo, esse tipo de produgao habitacional ndo é comum
em muitas cidades brasileiras, assim o mercado imobilidrio necessita de estratégias para
difundir tais modelos. Uma das principais estratégias utilizadas tem sido a difusdo da ideia de
seguranca que morar num condominio fechado oferece. Conforma aponta Rodrigues (2016,
p.148) “[...] os incorporadores imobilidrios divulgam o produto imobilidrio com a assertiva de
que os moradores ficardo seguros. Incorpora, no preco do produto imobilidrio, a mercadoria
seguranc¢a como se ela fosse inerente”.

Sobre essa questdo Souza, M. L. (2008) mostra que o medo tem sido uma das

caracteristicas de muitas cidades, configurando o que o autor chama de auténticas “fobdpolis”.
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O medo, entdo, tem sido utilizado para justificar a segregacao socioespacial que ocorre com a
producdo dos loteamentos murados e dos condominios fechados, esses lugares protegeriam os
moradores da violéncia urbana, conforme a divulgacao que ¢ feita deles. “A protecdo adviria
de muros ao redor do empreendimento, com portdes de controle de acesso que impedem a
entrada dos indesejaveis” (RODRIGUES, 2016, p. 149).

Os promotores imobilidrios utilizam-se do medo existente entre os moradores das
cidades, da sensacdo de inseguranca presente, sobretudo nas grandes cidades (também em
muitas cidades médias), para legitimar esse tipo de produto imobilidrio. Como analisa
Rodrigues (2016), agem divulgando a ideia de que a violéncia e a inclividade estdo fora dos
muros dos condominios. Com isso, legitimando a edificagdo de “enclaves”. Desse modo, s6 0s
que podem pagar por morar em tais lugares podem se sentir seguros. “Trazem para si a ideia de
que sdo promotores nao apenas do imobiliarios, mas da seguranca” (RODRIGUES, 2016, p.
151).

Assim os promotores imobilidrios investem no marketing utilizando o discurso
ideoldgico da inseguranca na cidade e de seguranca nos condominios fechados e nos
loteamentos murados, aproveitando-se da sensacdo de medo para criar e comercializar seus
produtos e com isso obter mais lucros, uma vez que conseguem auferir maior valor de troca,

pois junto a casa estd inserida a mercadoria seguranga.

Nos loteamentos murados e condominios fechados a seguranca para os de
dentro € um pressuposto de atuag@o do setor privado que tem como objetivo
aumentar seus lucros, rendas e juros. Coloca-se, no mercado, uma mercadoria
que teria a virtude de proteger os de dentro do mundo de fora (RODRIGUES,
2016, p.152).

Desse modo, os promotores imobiliarios “comercializam” a seguranga, como se
pudessem promové-la nos intramuros. E dever do Estado prover a seguranca piiblica para todos,
nao devendo a violéncia urbana ser um problema utilizado para o beneficio do setor privado.
Conforme Rodrigues (2016) ao supostamente garantir a seguranga, esses sujeitos desqualificam

as fungdes e o papel do Estado como responsdvel pela seguranga.

Os loteamentos murados, os condominios fechados, permitem analisar como
os empreendedores imobilidrios produzem espagos que aumentam a
desigualdade socioespacial onde o Estado parece estar ausente. Afirmam que
seu produto imobilidrio atende aos interesses do mercado. Ao centrar o
produto imobilidrio, acrescido da mercadoria seguranga, como se fosse apenas
uma resposta dada as necessidades do mercado, ofuscam o fato de que se trata
da producio e reproducio do espaco urbano calcadas na propriedade privada.
Consideram-se os paladinos da seguranca desqualificando a acdo do Estado,
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tanto em relacdo as normas de uso do solo quanto ao significado da seguranca.
Atribuem  também a  responsabilidade da  segregacdo  aos

compradores/moradores e ndo ao setor da incorporagdo imobilidria
(RODRIGUES, 2016, p. 161).

Assim, a seguranca publica ndo deve ser uma mercadoria comercializada pelo mercado
imobilidrio, como se da na criacdo dos empreendimentos fechados. A expansao desse tipo de
producdo imobilidria fortalece a segregacdo socioespacial, uma vez que a seguranga se torna
uma mercadoria comercializada em que sé se tem acesso a ela quem tem condi¢des de pagar.
Com isso, aumenta-se ainda mais a desigualdade entre a populacdo na forma de se apropriar e
utilizar o espago urbano.

Em sintese, Rodrigues (2016) enfatiza que os loteamentos murados e os condominios
fechados representam uma nova forma de segregagao socioespacial, criando-se um novo modo
de habitar, com a ilusdo que este atende a necessidade de seguranga da populagdo. Segundo a
autora, “[...] a nova forma de ‘morar’ — o isolamento em lugares fechados onde s6 entram
moradores, seus conhecidos, e os trabalhadores que exercem suas atividades intramuros-
demonstra o novo tipo de segregagdo socioespacial” (RODRIGUES, 2016, p.160).

Sposito (2016) ao tratar sobre a segregacdo que acontece nas cidades resultante da
ampliacdo dos espacos residenciais fechados também traz importantes contribuigdes,
apresentando outros elementos para reflexdo, suscitando o debate sobre a autossegregacao
nestes espacos residenciais fechados. A autora mostra que o conceito de segregacdo
socioespacial € muito importante para compreender as formas de discriminagdo e/ou
segmentagao socioespaciais associadas ao processo de favelizagdo, também para tratar as varias
formas de segmentagdo socioespacial que conduziram ao processo de periferizacdo dos mais
pobres nas cidades brasileiras e latino-americanas. Mas que, desde os anos de 1970, nas cidades
brasileiras assim como ja acontecia em outros paises do mundo, passou-se a se observar a
ampliacdo da producdo de espacos residenciais fechados (espacos residenciais murados ou
cercados, que podem ser servidos ou ndo de sistemas de seguranca e controle), gerando com

isso novas formas de segregacao socioespacial. Conforme analisou:

[...] esses ambientes residenciais geraram novas formas de segregacdo
socioespacial, que tornam mais complexos, ainda, os processos de
estruturagdo do espaco urbano. Refiro-me ao fato de que eles representam
forma peculiar de segregacdo, segundo a qual os que t€m maior poder
(geralmente, mas nio exclusivamente, econdmico) decidem se separar dos
outros (SPOSITO, 2016, p. 68).
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Essa busca por espacos residenciais fechados € denominada por Spdsito por
autossegregacao, que cita varios termos e expressoes utilizadas por alguns autores para se referir
a esses novos modos de separagdo socioespacial: Caldeira (2000) que cunhou o termo “enclaves
fortificados”, Correa (1989) que propods o termo autossegragacio, bastante utilizado por Souza
(2000) que também fez referéncia a “autoclasuramento de uma parte crescente da classe média
e elites”, e ainda Seabra (2004) que cita a “formagao de territorios exclusivos”.

Sobre a segregacdo socioespacial decorrente da expansdo dos espacos residenciais
fechados € necessario analisar quando de fato € a populacdo que se autossegrega ao morar
nesses locais, uma vez que essa producdo imobilidria nem sempre resulta da demanda do
mercado, ou seja, da “escolha” dos moradores em morar em tais lugares. Nao existe essa “livre
“escolha”, como mostra Spdsito (2016), nem sempre o fato de morar num espacgo residencial

fechado € por conta do desejo da pessoa em separar ou isolar dos demais na cidade:

A multiplicagdo de formatos, de tamanhos e de padrdes de espacgos
residenciais fechados leva-me, assim, a repensar a associacdo imediata entre
areas residenciais muradas e autossegregacdo, que muitos pesquisadores
faziam antes, entre eles eu. As iniciativas de implantac@o residencial desse
tipo, mais recentes, e as pesquisas sobre elas mostram que, tratando-se de
areas residenciais muradas com iméveis de padrdo médio baixo, a op¢do pela
compra deste produto imobilidrio decorre muito mais de ele ser oferecido no
mercado, com financiamento total ou parcial, e ndo de seus adquirentes terem
procurado ou preferido este tipo de habitat aos outros da cidade “aberta”.
Desse ponto de vista, eles ndo se enquadrariam no grupo dos que decidiram
se isolar relativamente do restante da cidade, ou por razdes (supostas ou
efetivas) de seguranga ou porque desejam “viver entre os seus” [...] No entanto
[...] morando nesses empreendimentos, assumem praticas semelhantes aos que
optarem pela autossegregacio (SPOSITO, 2016, p.71).

Ao analisar a questdo dos empreendimentos financiados pelo PMCMYV observa-se em
muitas cidades brasileiras a grande quantidade de empreendimentos imobilidrios criados no
formato de condominios fechados, restando assim poucas alternativas para a populacdo em
termos de escolha habitacional dentro do referido programa. Entdo, ndo se pode dizer que estes
optaram pela autossegregacao ao “escolher” morar nestes espagos residenciais fechados.

E importante salientar que esses espacos residenciais fechados apresentam muitas
diferencas, como a localizag¢do, o padrdo da moradia, o tamanho das casas e lotes, variando
sobretudo de acordo com a classe social ao qual o empreendimento destina-se.

Assim existem, por exemplo, os condominios fechados e loteamentos murados de
“luxo” voltados para as classes altas e os condominios fechados construidos para a populagio

de menor poder aquisitivo. Sposito (2016) traz como exemplo dois espagos residenciais
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fechados bastante diferentes, o AlphaVille em Barueri e um grande conjunto residencial
construido pela Homex, em Marilia (via financiamento do PMCMYV). No primeiro caso,
verificou-se o elevado padrao de construgdo, alto custo do metro quadrado, qualidade dos
equipamentos infraestrutura e servigos, sendo este empreendimento destinado ao segmentos
médio alto e alto, uma populagdo que se movimenta quase que exclusivamente por veiculo
automotivo proprio, sendo assim a distancia em relacdo ao centro principal ndo repercute em
problemas. E necessdrio ter condi¢des socioecondmicas elevadas para se morar neste lugar.
“Desse ponto de vista, o processo de separagao, em relagdo ao conjunto da metropole, configura
claramente autossegregagdo socioespacial” (SPOSITO, 2016, p. 71). No caso de Marilia o
padrdo é outro, com imdveis voltados para populacdo de menor poder aquisitivo, onde a compra
se d4 por meio de financiamento habitacional. A distancia do centro principal € menor que a do
AlphaVille, entretanto as condi¢des precdrias de acessibilidade, como o transporte coletivo que
ndo atende adequadamente as demandas por deslocamento, acarreta muitas dificuldades a
populacdo. “Neste caso, ndo se constituem as condi¢des de escolha tipicas da configuracio de
autossegregagio socioespacial (SPOSITO, 2016, p. 71)”. A autora aponta que a populagdo
poderd ser submetida ao processo de segregacdo socioespacial, dado ao isolamento relativo em
que se encontram, afastados das escolas publicas, de postos de saide, de comércio.

Desse modo, percebe-se a necessidade de cuidado ao utilizar o termo autossegregacao
de modo que este ndo pode ser generalizado quando se trata de moradores que residem nestes
espacos residenciais fechados, principalmente quando se analisa os condominios fechados
voltados para a populagdo de menor poder aquisitivo. A expansao desse modelo de construcao
ndo é necessariamente resultado de uma demanda habitacional, em algumas situacdes sim,
como foi analisado quando se refere a modelos de empreendimentos como o exemplo do
AlphaVille. No caso da producao habitacional para as camadas populares este modelo de
producdo advém, sobretudo, do interesse dos incorporadores em promover este tipo de
producdo pela possibilidade de auferir maior ganho financeiro.

A produgdo de habitagdes dentro do modelo de condominios fechados, portanto, tem
sido muito intensa no atual periodo, propagando-se para varias cidades brasileiras. Esse modelo
de construcdo de habitacdes, ndo é recente, tendo se expandido desde de 1970 em muitas
cidades do mundo, sendo inicialmente formados por constru¢des mais elitizadas, destinados aos
moradores de maior poder aquisitivo, com interesse em se separar dos demais da cidade, ou
seja, em autossegregar.

Contudo, no contexto mais atual, observa-se que esse tipo de constru¢do encontra-se

mais associado aos interesses dos promotores imobilidrios, j4 que neste modelo de produgao
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habitacional possuem maiores possibilidades de ganhos financeiros, como ocorre nos
condominios de construcdes verticais (constituidos por varios blocos com apartamentos) nos
quais conseguem produzir um ndmero significativo de unidades residenciais utilizando uma
area bem menor. Além disso, utilizam o discurso da seguranca pretensamente existente nestes
locais, como meio de difundir esse tipo de producao e intensificar sua valorizacdo. Com isso,
produzem grande transformacdes na morfologia urbana e produzem ou intensificam a
segregacdo espacial.

Tais estratégias, remetem a formas pelas quais a producdo do espago urbano tem se dado
dentro de uma perspectiva mercadoldgica, de acordo com os interesses do setor privado. Esse
processo foi intensificado com o desenvolvimento do capital financeiro, que conforme analisou
Carlos (2015) criou um novo ciclo de acumulag@o com a expansado de novas atividades, focando
o espaco-mercadoria.

Ao longo desta se¢do buscou-se analisar os aspectos que tem norteado a produgdo do
espaco urbano e a producdo habitacional dentro da sociedade capitalista. Ficou evidente o modo
pelo qual o capitalismo se apropria do espaco como mercadoria e, como essa produgdo dentro
de uma perspectiva mercadologia, tem se intensificado com o desenvolvimento do capitalismo
financeiro, no qual ocorrem muitos investimentos por meio de aplicacdes financeiras na
producdo imobilidria. Dentro deste contexto, destaca-se a acdo dos promotores imobilidrios que
com a contribui¢ao do Estado, buscam desenvolver estratégias para a reproduc¢do do capital por
meio dos negdcios imobilidrios, produzindo intensas transformagdes nas dreas em que se
estabelecem os projetos.

Constatou-se que a produgdo habitacional tem sido direcionada pelo valor de troca,
ocorrendo uma intensa exploragdo da habitacdo como uma mercadoria, gerando dificuldades
para aqueles que possuem menores condi¢des financeiras e que de fato necessitam desta para
fim de moradia (ndo como forma de investimento financeiro). O desenvolvimento de politicas
habitacionais € apresentado muitas vezes como a forma pela qual o Estado age frente ao
problema habitacional, promovendo politicas e formas de financiamento que facilitam o acesso
a moradia, porém, a0 mesmo tempo, geram o aumento de investimentos no setor privado que
atua no segmento habitacional.

Assim essa discussao sobre a producao do espaco-mercadoria nas cidades, no qual a
acdo dos promotores imobilidrios na producdo de “produtos imobilidrios” tem sido muito
intensa, foi trazida por ser observado tal questdo muito evidente na cidade de Vitdria da
Conquista. A acio dos promotores imobilidrios na produgdo do espaco urbano local ndo € algo

recente, inicialmente se deu com a conversao da terra rural em urbana, por meio da criacdo de
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loteamentos. Contudo, na dltima década, tem se observado uma intensificagdo das préticas
destes sujeitos, principalmente com a implementacdo do PMCMYV, produzindo profundas
transformagdes na cidade, que serdo analisadas neste trabalho. Desde o ano de 2009, quando
ocorreu a criagdo do PMCMYV pelo governo federal, tem ocorrido um notdrio crescimento da
producdo habitacional nesta cidade a partir da atuacdo de empresas (incorporadoras e
construtoras), muitas vindas de outros locais do pais e outras sendo criadas apods tal programa,
atuando, principalmente na producdo de empreendimentos habitacionais financiados pelo

programa.
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3 A FORMACAO DO PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA E ASPECTOS
SOBRE O SEU FUNCIONAMENTO

A presente sec¢do trata sobre 0 PMCMYV, os fatores que condicionaram a elaboracio do
programa, como estd estruturado e regulamentado, como ocorre a produgao habitacional, entre
outros aspectos. Serd apresentado um retrospecto das politicas habitacionais anteriores ao
programa desenvolvido no pais, pois considera-se importante analisar historicamente os fatores
que tém gerado a necessidade de criagdo de tais politicas e como o Estado atuou e tem atuado
frente a necessidade de moradia no pafs.

Inicialmente pode-se afirmar por meio de estudos realizados por pesquisadores, a
exemplo de Bonduki (2009), Cardoso e Aragdo (2011), Shimbo (2011), Martins (2016), dentre
outros, que a criagdo do PMCMYV esteve atrelada a uma questdo mais ampla, como uma resposta
nao somente a necessidade de habitagcdo existente no pais, uma vez que de fato existia um
grande déficit habitacional, mas associado principalmente a uma questao de ordem econdmica,
devido a necessidade do governo em agir frente a uma situagcdo de crise internacional.

Contudo, esta ndo foi a primeira vez que se verificou essa forma de atuacdo do Estado
utilizando a politica habitacional como paliativo para crise econdmica. Muitos estudiosos
apontam que a politica habitacional do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e do Sistema
Financeiro de Habitacao (SFH) criada em 1964, buscou atenuar a crise econdmica existente no
pais, por meio da injecdo de recursos no setor da construgdo civil, gerando o aumento do nimero
de empregos por meio das construcdes de moradias.

Por fim, a secdo aborda a questdao do problema habitacional brasileiro e como tem
ocorrido o seu enfrentamento, analisando a cria¢do e desenvolvimento das politicas e programas
habitacionais, discutindo a relacdo que tem existido entre estas e o crescimento do mercado
imobilidrio.

Como a questdo do déficit habitacional € utilizada como uma das justificativas para a
criacdo de politicas habitacionais, como no caso especifico do PMCMYV, considera-se
importante fazer uma breve consideracdo a respeito de tal e apresentar alguns dados sobre o
déficit habitacional do Brasil. Os dados aqui apresentados foram elaborados pela Fundacao Joao
Pinheiro (FJP), que, por sua vez, se baseia na Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios
(PNAD) realizada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).

A metodologia desenvolvida pela FIP trabalha com dois segmentos distintos: o déficit

habitacional, que associa-se a necessidade de constru¢cdo de novas moradias e, a inadequacio
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de moradias, que corresponde ao déficit qualitativo, ou seja, refere-se a moradias que
apresentam problemas, comprometendo assim a qualidade de vida dos moradores.

O déficit habitacional de acordo com a FJP, portanto, relaciona-se com necessidade de
ampliacdo a quantidade de novas moradias para a solu¢do de problemas sociais e especificos
de habitacdo, detectados em certo momento, portanto, estd ligado diretamente as deficiéncias
do estoque de moradias. Para este cdlculo sdo considerados: habitacdo precéria (domicilios
rusticos e domicilios improvisados), coabitacdo familiar (familias que moram juntas mas que
pretendem constituir um domicilio unifamiliar), dnus excessivo com aluguel e o adensamento
excessivo de domicilios alugados.

O Grifico 1 traz dados referentes ao déficit habitacional do Brasil de 2007 a 2015, de
acordo com os estudos divulgados pela FIP. Observa-se que ocorreu um crescimento do valor
total do déficit de habitagdes desde 2007 a 2010, ano em que se verificou a taxa mais elevada
dentro deste déficit, 6.940.691 milhdes de domicilios. Nos anos de 2011 e 2012 verificou-se
uma queda substancial no déficit, acredita-se estar relacionado com a entrega das novas

unidades habitacionais construidas por meio do PMCMYV criado em 2009. Contudo, os dados

demonstram que a partir de 2013 passou a ocorrer uma certa elevagdo no valor total do déficit
habitacional, mesmo com a vigéncia do PMCMV.
Grifico 1- Déficit Habitacional no Brasil de 2007 a 2015.
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Os resultados da ultima pesquisa divulgada, mostram que o déficit habitacional, em
2015, corresponde a 6.355.743 milhdes de domicilios no total. Sendo na drea urbana a
concentragdo do maior déficit habitacional (5.572.700 milhdes de domicilios), na drea rural o
déficit estimado era de 783.043 mil domicilios. Entre as regides com o maior déficit
habitacional absoluto destacam-se o Sudeste e o Nordeste com, respectivamente, 2,482 ¢ 1,971
milhOes de moradias em 2015.

A pesquisa também traz dados referentes a composicao do déficit habitacional, como
mostra o Grafico 2, que traz percentualmente quais os aspectos que mais impactam no déficit

habitacional de cada regido.

Grifico 2- Distribuicdo percentual dos componentes do Déficit Habitacional do Brasil e

Grandes Regides — 2015.
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Fonte: Fundacdo Jodo Pinheiro, 2018.

E possivel observar que no Brasil o dnus excessivo com aluguel é o item de maior peso.
Segundo os dados da pesquisa corresponde a 3,177 milhdes de unidades ou 50% do déficit,
seguido pela coabitagdo com 1,902 milhdo de domicilios ou 29,9%, habitacdo preciria com 942
mil unidades ou 14,8%, e adensamento excessivo em domicilios alugados com 332 mil

domicilios ou 5,2% do total do déficit habitacional.
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Entre as regides, o Onus excessivo com aluguel é mais elevado no Sudeste, atingindo
61,4% na estrutura do déficit, 57,9% do Centro-Oeste e 57,8% do Sul. Na regido Nordeste o
onus excessivo com aluguel também € o item de maior impacto, seguido da coabitagcdo e da
habitacdo precdria. Segundo a FJP (2018) a andlise do déficit habitacional no Brasil (2015)
aponta para um aumento no déficit habitacional total e relativo em relagdo aos anos anteriores
(2013 € 2014) e revela também que o peso relativo do componente dnus excessivo com aluguel
na composicao do déficit habitacional vem crescendo nos ultimos anos, o que relaciona-se
diretamente a distribui¢ao de renda e ao encarecimento da moradia e da vida urbana.

A inadequacdo de moradias também € pesquisada pela FIP, reflete problemas na
qualidade de vida dos moradores perante as condi¢des desejdveis de habitacdo. Seu
dimensionamento visa ao delineamento de politicas complementares a constru¢do de moradias,
voltadas para a melhoria dos domicilios. Sdo considerados para o cédlculo deste indicativo:
caréncia de infraestrutura urbana (energia elétrica, abastecimento de &4gua, esgotamento
sanitério, coleta de lixo), adensamento excessivo de domicilios urbanos préprios (nio considera
o adensamento em domicilios em situacdo de aluguel), auséncia de banheiro exclusivo,
cobertura inadequada e inadequacao fundidria urbana.

De acordo com a FJP (2018) entre os critérios de inadequagao de domicilios analisados,
a caréncia de infraestrutura ¢ o que mais afeta os domicilios brasileiros e continua um
importante desafio a ser enfrentado pelos 6rgdos responsaveis pelos servigos bdsicos que
compdem esse tipo de inadequacio. Os dados de 2015 mostram que sdo cerca de 9,692 milhdes
de domicilios carentes de pelo menos um tipo de servico de infraestrutura, o correspondente a
16,5% dos domicilios particulares permanentes urbanos do pais. Os demais critérios afetam um
numero mais reduzido de domicilios (Tabela 1).

A regido Nordeste apresenta o pior desempenho nessa drea em numeros absolutos, em
2015, com 3,666 milhdes de domicilios com caréncia de pelo menos 1 servico de infraestrutura.
Ela € seguida pela regido Sudeste, com 1,911 milhdes, a Norte, com 1,798 milhdes de
domicilios, a Centro-Oeste, com 1,318 milhdes, e a Sul, com 996 mil domicilios (Tabela 1).
Em termos relativos, a regido Norte é a mais afetada, com 0 46,4% dos domicilios particulares
permanentes urbanos carentes de pelo menos um servico de infraestrutura. A regido Centro-
Oeste aparece com 28,2%, a regiao Nordeste, com 27,4%, a regido Sul, com 11,1% e a regido
Sudeste, com 6,9% (FIP, 2018).

A FJP destaca a importancia de trabalhar com o conceito de inadequaciao de moradias,
por considerar que, nem todos os problemas relacionados a habitacdo do pais, estdo associados

com a necessidade de construir mais unidades habitacionais. No caso dos domicilios com
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inadequacdes a melhor forma seria implementar politicas complementares visando a melhoria
dos aspectos que estejam atrelados com a condicdes insatisfatérias das habitagdes, como o caso
de ampliar a rede de abastecimento de dgua, de energia elétrica, esgotamento sanitdrio e a coleta

de lixo, por exemplo.

Tabela 1- Critérios de inadequag¢do dos domicilios urbanos durdveis(1), segundo regides
geograficas e regides metropolitanas (RMs) — Brasil — 2015.

Especificacao | Inadequacido | Domicilio | Caréncia de | Adensamento | Cobertura
Fundiaria sem infraestrutura | excessivo inadequada
banheiro | (2)

Norte 50.156 60.910 1.798.475 176.145 184.220
Nordeste 350.866 40.063 3.666.432 226.048 55.509
Sudeste 1.083.362 62.232 1.911.802 518.887 183.546
Sul 282.507 17.877 996.831 60.043 373.405
Centro-Oeste | 100.756 10.240 1.318.557 39.552 34.720
Brasil 1.867.647 191.322 | 9.692.097 1.020.675 830.720
Total das RMs | 1.036.544 51.559 2.206.218 502.619 132.519

Fonte: Fundagdo Jodo Pinheiro (2018). Dados bdsicos: Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), Pesquisa Nacional de Amostra e Domicilios (PNAD) — 2015.

(1) Apenas domicilios durdveis, ou seja, ndo sdo considerados os improvisados e os rusticos,
sendo excluidos também os comodos, por se constituirem parcela do déficit habitacional. Inclui,
além dos domicilios urbanos, os rurais de extensdo urbana. (2) Domicilios com pelo menos um
tipo de caréncia de infraestrutura.

Em suma, ao se analisar a questao habitacional, é necessario que ocorra uma relacao
com outras politicas urbanas, assim o enfrentamento do problema habitacional no pais ndo deve
se restringir somente a criagdo de novas unidades habitacionais, pois existe uma grande
necessidade de melhorar as condi¢des habitacionais, como os dados referentes a inadequacao
de domicilios indicam. As cidades brasileiras ainda mant€ém uma realidade de grande
precariedade e exclusdo social, na qual as condi¢des habitacionais sdo improprias, devido nao
somente a condi¢do da residéncia em si, mas principalmente pela caréncia e deficiéncia dos
servigos de saneamento bésico e infraestrutura, além de outros aspectos.

Além disso, os proprios programas de habitacdo podem ser inviabilizados ou provocar
uma exclusdo social caso ndo estejam integrados a outras importantes politicas urbanas, como
de transporte, fornecimento de energia elétrica, esgotamento sanitdrio, coleta de residuos e

abastecimento de dgua.
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3.1 As Politicas habitacionais anteriores ao Programa Minha Casa Minha Vida no Brasil

As Politicas de Habitacao Popular foram implementadas no Brasil como busca para a
“solug¢do” do problema habitacional, que ocorreu em fungdo do amplo crescimento urbano
verificado no pais. Este se deu em decorréncia de vérios fatores, sobretudo pelo
desenvolvimento da atividade industrial, que juntamente com a mecaniza¢do agricola baseada
na monocultura provocou a expuls@do do homem do campo para a cidade. Dessa maneira, ainda
que sem estrutura necessdria, as cidades passaram a contar com a maior parte da populacio

habitando nelas, conforme analisou Maricato (2001, p.16):

Trata-se de um gigantesco movimento de construcdo de cidade, necessério
para o assentamento residencial dessa populagdo bem como de suas
necessidades de trabalho, abastecimento, transportes, satide, energia, dgua,
etc. Ainda que o rumo tomado pelo crescimento urbano néo tenha respondido
satisfatoriamente a todas essas necessidades, o territério foi ocupado e foram
construidas as condi¢des para viver nesse espago. Bem ou mal, de algum
modo, improvisado ou ndo, todos os 138 milhdes de habitantes moram em
cidades.

A denominada crise habitacional originou-se neste contexto, reflexo do rapido e intenso
crescimento populacional urbano, provocado por diversos fatores, como: a mecanizagdo do
campo, o crescimento do setor tercidrio e pelo processo de industrializagdo nas cidades que
contaram com a implantacdo de um parque industrial significativo.

A crise habitacional que se desenvolveu no pais estd associada ndo somente ao amplo
crescimento urbano, mas também relaciona-se com o valor da moradia e o valor do salario da
maioria dos trabalhadores, insuficiente para cobrir tantos custos. Rodrigues (1988) ao analisar
a crise habitacional no Brasil considera que o principal fator responsavel para a existéncia desse
problema € o baixo valor do saldrio minimo, insuficiente para atender todas as necessidades
basicas como: a alimentacdo, a educagdo, o transporte, a sauide, etc. e ainda investir na
constru¢do ou compra de sua propria moradia, em contrapartida o interesse dos proprietdrios de
imoveis e terrenos em adquirir sempre elevados lucros no processo de comercializacio da casa

e terreno. Conforme a autora,

Fica evidente também, que ndo ha uma harmonia entre as diferentes facgdes
de capitalistas, porque para comprar/alugar uma casa seria necessario que os
trabalhadores tivessem saldrios mais decentes, que possibilitassem um maior
poder de compra, um aumento do mercado interno. No entanto, nio se
pretende pagar melhores saldrios e assim a crise da habitacdo permanece e
recrudesce (RODRIGUES, 1988, p. 54).
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Ainda segundo Rodrigues (1988), o Estado possui grande responsabilidade no que se
refere a questdo da habitacdo e sua acdo ao invés de resolver tal problema, age intensificando
ainda mais, pois a crise habitacional estd relacionada diretamente com o baixo valor do salario
pago aos trabalhadores, sendo este valor definido pelo Estado. A criagdo de programas e projeto
de producao de moradias é outra forma de atuacdo do Estado, que, no entanto, niao tem sido

suficiente para resolver o problema, contudo, ndo se pode negar a importancia dessas politicas.

[...] um dos aspectos da atuagdo do Estado na questao da habitacdo: definir o
valor do salario minimo pelas necessidades da acumulacdo e ndo da
reproducdo da forca de trabalho. Por maior que sejam as medidas e projetos
realizados, a caréncia de moradias permanecerd constante. Temos visto no
Brasil mudangas significativas no processo de urbanizacdo e uma crescente
intervencdo do Estado nas questdes urbanas, que se caracterizam por um
conjunto complexo de programas e de agdes, desde a defini¢cdo do valor do
saldrio, a producgao direta de habitacdes (RODRIGUES, 1988, p. 54).

O desenvolvimento de politicas habitacionais e de programas de financiamento foram
de grande importancia para o crescimento da producio imobilidria no pais, principalmente para
a producdo de moradias populares. O segmento imobilidrio possui uma grande dependéncia
em relacdo a esses programas para seu desenvolvimento. Durante muitos anos a auséncia dessas
politicas repercutiu principalmente em grande dificuldade para os trabalhadores e para a
populagdo pobre em ter acesso a moradia. A populacio que vivia nas grandes cidades morava
principalmente em cortigos e ainda sofria com os altos precos dos alugueis. Até 1930 a
producdo imobilidria no pais era realizada pela iniciativa privada visando a construg¢do de

habitagdes para o aluguel, como esclarece Botelho (2007, p.98):

Até a década de 1930, a totalidade da producgao habitacional no Brasil coube
a iniciativa privada, configurando o capital rentista que, origindrio de
atividades agropecudrias ou mercantis, buscava no mercado imobilidrio
investimentos que gerassem uma renda. Esse capital rentista explorava as
oportunidades ligadas a falta de moradias nas cidades brasileiras que cresciam
rapidamente no final do século XIX e inicio do século XX, principalmente em

Sao Paulo e Rio de Janeiro.

Nos fins do século XIX e inicio do XX, com o avango do processo de
industrializagao/urbanizacdo, e a necessidade de atrair forca de trabalho com a oferta de
empregos e moradias, comecaram a ser construidas as vilas operarias. Essas eram construidas

ora pelos industriais, com o objetivo de alugar para os operarios; ora por empresas, companhias
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de construcdo, que as alugavam aos trabalhadores, normalmente os mais qualificados.
Entretanto, a produgdo de casas para operdrios nao foi muito grande. Em 1919, das 227
industrias do Estado de Sao Paulo, apenas 37 tinham vilas operdrias, que ndo eram suficientes
para alojar todos os operdrios das fébricas. As vilas operarias, ndo puseram fim aos corticos,
que continuaram a existir devido a falta de alternativa (RODRIGUES, 1988).

Desse modo, observa-se que a preocupacdo com a questdo da moradia passou a ocorrer
justamente devido a necessidade de garantir for¢a de trabalho para a industria. Os grandes
centros urbanos onde se concentrava a industria passaram a vivenciar os problemas decorrentes
do crescimento populacional sem planejamento. Segundo Cardoso e Aragao (2011) a expansao
das periferias urbanas e das favelas e as lutas populares em torno do controle dos alugueis
evidenciavam a crise urbana que emergia. A partir de entdo, o governo federal passou a tomar

iniciativas para a producao de moradias no paifs.

Num contexto em que os trabalhadores urbanos passam a ser um dos
segmentos que sustentam politicamente o regime que se organiza no p6s-30,
o governo federal comeca a tomar iniciativas voltadas para a produgdo ptblica
de moradias. Paralelamente, os recursos dos fundos ptblicos criados para dar
sustentacdo aos Institutos de Aposentadorias e Pensdes comegam a ser
utilizados para o financiamento do setor imobilidrio privado (CARDOSO;
ARAGAO, 2011, p. 82).

A partir deste periodo, diante da necessidade de moradia e das lutas populares, o Estado
passou entdo a assumir a responsabilidade da producdo e oferta de casas populares, com a
criacdo das Carteiras Prediais dos Institutos de Aposentadoria e Pensdes (IAPs). Esses
institutos organizados por categorias construiram conjuntos e financiavam moradias isoladas
aos seus associados (RODRIGUES, 1988).

As acgdes do governo federal com a criacdo dos IAPs foram muito importantes para a
consolidagdo do setor de construgdo civil no pais. Conforme Cardoso e Aragdo (2011) o
segmento imobilidrio até entdo tinha uma produgdo incipiente, seguindo as oscilagdes do
mercado de alugueis. Quando os valores dos alugueis estavam altos a produc¢do se intensificava,
quando havia estagna¢do dos valores o contrario acontecia. Com os recursos dos grandes fundos
previdencidrios o setor da construcao civil passou a ter um fluxo de crédito razoavelmente

continuo. Segundo os autores,

A difusdo da propriedade imobilidria como solucdo habitacional foi
paulatinamente superando a importincia do mercado rentista de moradia, e
incentivando o ramo da incorporagdo. A estrutura financeira montada para
remuneragdo dos fundos fez com que o horizonte de longo prazo estimulasse
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a estruturacdo do setor imobilidrio no Brasil (CARDOSO; ARAGAO, 2011,
p. 82).

Em 1946 foi criado o primeiro 6rgao de ambito nacional no que e refere a moradia
popular, a Fundac¢ao Casa Popular (FCP). Entre os anos de 1946 a 1964, ano em que a fundagao
foi extinta, foram construidas 19 mil unidades, um pouco mais de 900 unidades por ano,
concentradas na regido Sudeste, justamente na regido do pais que se deu a concentracdo da
industria (RODRIGUES, 1988).

De acordo com Bonduki (1998) a producdo de unidades habitacionais realizada pelos
IAPs e pela FCP, com excecdo da producdo proveniente dos estados e municipios, resultaram
uma média de 140 mil unidades habitacionais, sendo a maior parte produzida pelos IAPs.
Contudo, os resultados foram pouco expressivos frente a crise habitacional que se agravava no
pais, associada, como ja analisado anteriormente, ao crescimento expressivo das cidades,
principalmente pelo processo migratério estimulado pelo desenvolvimento da atividade
industrial.

Conforme analisou Duarte (2013), apesar desses resultados inexpressivos na construcao
de habitagdes populares diante do quadro de caréncia habitacional, o periodo compreendido
entre 1937-1945 retrata a primeira tentativa de ado¢@o de uma politica piblica habitacional no
Brasil pelo Governo Federal, e posteriormente serve como modelo nas novas orientagdes
politicas do periodo p6s-64 no trato do problema habitacional.

Em agosto de 1964, durante o periodo da Ditadura Militar foi instituido o Banco
Nacional de Habitacdo (BNH) e o Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), com a Lei 4.380/64
com os objetivos de coordenar a politica habitacional dos 6rgaos publicos e estimular a
iniciativa privada na constru¢ao de moradias populares; financiar a aquisicdo da casa propria;
realizar melhoria no padrdo habitacional e no ambiente; eliminar as favelas; aumentar o
investimento da inddstria de constru¢do e estimular a poupanca € o investimento
(RODRIGUES, 1988).

Além de ser empregada como tentativa de reduzir o déficit de moradias no pais, a
politica habitacional do BNH/SFH também serviu como paliativo para a crise econdOmica
existente no pais, ao gerar novos postos de trabalho e, ainda como meio de manter a
“estabilidade social” ao difundir a ideologia da casa propria, como afirma Rodrigues (1988, p.
57):

A politica habitacional emerge com o propdsito de diminuir o déficit
habitacional e gerar novos empregos com o aumento das constru¢des. Como
a industria de construcdo civil utiliza mao-de-obra em larga escala, incentivar
a industria € também tentar atenuar a crise econdmica. Ao mesmo tempo
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difunde mais a ideologia da “casa propria”, contribui para a “estabilidade
social” e torna os proprietarios “aliados da ordem”, como disse o entdo
Ministro Roberto Campos.

Operacionalizado pelo BNH até 1986, o SFH utilizava os recursos provenientes de
depésitos do Fundo de Garantia por Tempo de servico (FGTS) e do Sistema Brasileiro de
Poupanga e Empréstimos (SBPE), tornando-se a principal fonte de recursos administrada pelo
Estado para promocio do setor imobilidrio brasileiro (CARDOSO; ARAGAO, 2011).

O BNH foi o grande responsavel pela produ¢do de moradias populares no Brasil, no
entanto nao s6 as familias de baixa renda foram privilegiadas, pois o programa que inicialmente
destinou investimentos para a constru¢ao de moradias as classes populares também passou a
atender outra camada da sociedade, a classe média. Além disso, é preciso esclarecer que 0 BNH
ndo atendia a populagdo sem rendimentos ou que nao tivesse como comprova-los, assim muitas
familias que necessitavam serem atendidas foram excluidas do programa.

Existiram diversos 6rgdos para o financiamento e constru¢io de moradias, como
INOCOOPs — COHABs, URBIS, etc., de acordo com o mercado ao qual se destinava. Para o
mercado popular, que inicialmente atendia as familias com renda mensal de um a trés salarios
minimos, limite ampliado posteriormente para cinco, os agentes eram as Companhias
Habitacionais (COHABs) que podiam ser estaduais ou municipais. J4 para construcdo de
habitacdes do chamado mercado econdmico, encarregados a principio moradias para mutudrios
com renda familiar entre trés e seis salarios minimos, limite mais tarde estendido, haviam as
Cooperativas Habitacionais- INOCOOPs - formadas basicamente de categorias profissionais,
os interlocutores principais junto ao BNH (RODRIGUES, 1988). Existia, portanto, uma
subdivisdo dentro do sistema de producdo de moradias, que se expressava nio somente em
relagdo aos rendimentos dos mutudrios, mas a propria qualidade da habitagdo. Desse modo, a
propria politica habitacional criava uma diferenciacdo, negando a moradia digna e em
condig¢des de igualdade para todos.

De acordo com Maricato (2001), foi somente a partir do SFH/BNH, que as cidades
brasileiras passaram a ocupar o centro de uma politica destinada a mudar seu padrdo de
producdo. Ocorreu uma drenagem de recursos financeiros para o mercado habitacional, em
escala nunca vista no pais, o que ocasionou a mudanga no perfil das grandes cidades,
provocando o crescimento vertical promovido pelos edificios de apartamentos. Essa
verticalizacdo representa adensamento que passou a ocorrer em muitas cidades brasileiras,
principalmente nas capitais estaduais, e também, uma mudanga na forma de exploragdo do solo

urbano, constituindo uma nova paisagem urbana, que remetia a ideia de “modernidade”.
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No final da década de 1970 e na de 1980, os recursos tornaram-se mais €scassos,
culminando na queda no recolhimento do FGTS e nos depésitos em poupanga € no aumento na
retirada do FGTS, também em funcdo da inadimpléncia devido ao desemprego e ao aumento
das prestacdes. Nao havendo recursos suficientes para atender a demanda habitacional o BNH
foi extinto em 1986 e suas atribui¢des e recursos passaram para a Caixa Econdmica Federal.

Segundo Maricato (2001) com o fim do BNH o acesso a moradia ficou mais dificil para
a populacdo pobre. Além disso, os recursos despejados no financiamento habitacional
alimentaram a especulacdo fundidria, subsidiaram, em especial, a classe média, que deu
sustentacdo ao regime e transformaram a indudstria da constru¢do de edificacdes. O
financiamento habitacional ndo promoveu o acesso a terra a toda a populagdo urbana, nem

tampouco solucionou o problema habitacional, como salienta a autora,

Infelizmente o financiamento imobilidrio ndo impulsionou a democratizacio
do acesso a terra via institui¢do da fungdo social da propriedade. Essa era a
proposta da reforma urbana preconizada pelos arquitetos no Congresso do
IAB de 1963. A atividade produtiva imobilidria nas cidades brasileiras nao
subjugou as atividades especulativas, como ocorreu nos paises centrais do
capitalismo. Para a maior parte da popula¢io que buscava moradia nas cidades
o mercado ndo se abriu. O acesso das classes médias e altas foi priorizado
(MARICATO, 2001, p. 21).

Ainda segundo a autora, o BNH ndo pdde solucionar o problema da falta de moradia no
Brasil, pois ndao provocou uma mudanca na estrutura fundidria, mudanca essa necessaria para
que de fato se resolva o problema habitacional no pais.

O periodo posterior ao fim do BNH foi marcado com politicas publicas habitacionais
com metas limitadas, sem perspectiva de fluxo continuo de recursos para produgdo. Ao analisar
a trajetoria de mudangas na regulagdo de mecanismos do financiamento do setor habitacional

no pais, Cardoso e Aragdo (2011, p.102) observam que:

[...] verifica-se por parte da construcdo civil, uma busca constante pelo
estabelecimento de fluxos continuos para a provisdo de habitacdes de interesse
social no Brasil. No entanto, o setor sé teve sucesso durante alguns periodos,
tendo permanecido por cerca de 20 anos (1986-2005) sem politicas de
financiamento e subsidio que criassem as condi¢des adequadas para a
viabilizacdo da producdo em larga escala.

Os autores apontam que o pais ficou um longo periodo (desde a extin¢do do BNH até
meados de 2005, quando comegou a constru¢do do Sistema Nacional de Habitacao por Interesse

Social), “desassistido” em relacdo a politicas ou programas de financiamento habitacional,
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acumulando-se assim uma enorme demanda na produc¢do habitacional no setor da construcdo
civil. Com o fim do BNH, o SFH prosseguiu o seu funcionamento, com recursos do FGTS e
SBPE, porém problemas como a queda na arrecadagdo do FGTS, além de outros impactaram
negativamente com a redu¢do de fundos para investir no setor de produgdo habitacional.
Sobre a trajetéria da producdo habitacional apds a extincdo do BNH/SFH Martins
(2016) esclarece que o Sistema Financeiro de Habitacdo ndo foi extinto, continuando a ser
operado com os recursos do FGTS e do SBPE. Contudo, ndo se conseguiu desenvolver uma
politica habitacional que ao menos reduzisse um pouco o problema do déficit habitacional,

assim, conforme o autor:

Ao contrario, a “década perdida” da politica habitacional brasileira, que
comeca com o fim do BNH em 1986, e se agrava com a queda de arrecadagao
do FGTS a causa do aumento do desemprego e da informalidade da década de
1990, expde ainda mais esse problema (MARTINS, 2016, p. 57).

De acordo com Royer (2014, p.103) nesse periodo “[...] inimeros ministérios e
secretarias foram criados e extintos objetivando o equacionamento da questdo habitacional,
linhas de financiamento e programas foram criados e extintos também com o mesmo fim”.

Tal fato, comecou a se modificar a partir de 2003, no inicio do governo Lula com a
criacdo do Ministério das Cidades, que surge devido a ampla regulamentagdo urbana originada
no Estatuto da Cidade (2001). Além disso, a partir de 2004, empresas da construgdo civil
passaram pelo processo de abertura de capital na Bolsa de Valores, o que possibilitou a estas
um maior aporte de capitais e com isso ampliar seu nicho de atuag¢do. Cardoso e Aragao (2011)

analisam as mudangas que passaram a ocorrer no mercado imobilidrio a partir deste periodo:

A partir de 2004, o capital imobilidrio iniciou um processo de nova
reestruturagdo promovida através da estratégia de abertura do capital das
empresas da construgdo civil na bolsa de valores, lastreando seus papeis em
estoques de terra e langcamentos imobilidrios futuros. A captacdo de recursos
no mercado de capitais provocou maior diversificacdo das empresas do setor,
avangando pelo mercado de hotelaria e buscando novos nichos de atuagio,
como € o caso do setor econdmico de habitagcdo para familias com renda entre
trés e seis saldrios minimos (CARDOSO; ARAGAO, 2011, p-85).

Ainda de acordo com os autores, inicialmente somente quatro empresas ofertaram suas
acoOes na Bolsa de Valores, conseguindo captar recursos expressivos, com isso outras empresas
do segmento passaram a adotar a mesma estratégia. Em 2009 ja constava um nimero de 29

empresas com agdes ofertadas na Bolsa de Valores.
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Entretanto, o fator que veio a consolidar esse crescimento mercado imobilidrio foi a
criacio do PMCMV. O programa garantiu credibilidade as empresas que tinham realizado a
abertura de capitais, “[...] resultado da certeza da existéncia de um mercado consumidor sélido,
lastreado por um programa governamental com crédito ao consumo e subsidios diretos”
(CARDOSO; ARAGAO, 2011, p.89). O financiamento habitacional concedido pelo programa
viabilizou os empreendimentos ja programados e a criacdo de um numero crescente de novos
empreendimentos em todo o pais, produzindo assim uma expansdo de todo o mercado
imobilidrio. Além disso, muitas empresas buscaram ampliar o nicho de atuagdo, passando a
atuar também na producdo de habitagdes populares, justamente em funcdo da existéncia de
recursos para o financiamento deste segmento.

Verifica-se assim a grande necessidade que o mercado imobilidrio, mais
especificamente, a parte deste que atua na produgdo habitacional, possui em relacdo aos
programas governamentais de financiamento para seu desenvolvimento. As facilidades geradas,
como por exemplo pelo PMCMYV, ampliam a quantidade de pessoas que podem adquirir suas
moradias. Desse modo passa a se estabelecer todas as condi¢des necessdrias para que ocorra

um crescimento deste mercado.

3.2 A producao habitacional no periodo do BNH e a producao do espaco urbano de Vitéria

da Conquista

Como ja foi abordado, a politica habitacional do BNH trouxe grandes transformacoes
nas cidades brasileiras e foi responsdvel pela produgdo de habitagdes numa escala até entdo
nunca vista no pais. Na cidade de Vitéria da Conquista muitos conjuntos habitacionais foram
criados e um consideravel nimero de habitagdes foram construidas neste periodo. Entretanto,
conforme Almeida (2005) estes ndo foram suficientes para resolver o problema habitacional,
pois se verificou a apropriacdo dessas politicas pelas classes médias, deixando de ser
favorecidos os que realmente deveriam ser atendidos por meio dos diferentes 6rgdos do
programa. Porém, ndo se pode desconsiderar o grande impacto e as transformagdes no espaco
urbano decorrentes.

Conforme Menezes (2009) no periodo de vigéncia do BNH em Vitéria da Conquista se
deu a construcao dos conjuntos habitacionais: do BNH, INOCOOP’s I e II, situados no bairro
Candeias, da Urbis I, também no bairro Candeias; da Urbis II e III, no bairro Bateias; a Urbis

IV e V, no bairro Zabelé e a Urbis VI localizada no bairro Espirito Santo.
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Os conjuntos habitacionais “INOCOOPs” eram produzidos por cooperativas
habitacionais, cujas moradias eram destinadas aos mutudrios com renda familiar incialmente
entre trés e seis saldrios minimos, limite mais tarde estendido. Eram habita¢des do chamado
“mercado econdomico” (RODRIGUES, 1988). Para as populacdes de rendimentos mais baixos
existiam os 6rgaos especificos, os COHAB’s.

Essas informagdes de fato corroboram a compreensdo de que a politica habitacional
desse periodo favoreceu, em grande medida, a classe média, enquanto que a populagdo sem
rendimentos ndo teve acesso a moradia por meio desta politica. Na cidade de Vitdria da
Conquista os conjuntos habitacionais BNH, INOCOQP I e II sdo basicamente ocupados por
populacdo de rendimentos médios, estando localizados num dos bairros da cidade de maior
valorizacdo espacial, o bairro Candeias. As casas nesses conjuntos possuem elevado valor
imobilidrio, seja pela localizacdo, num dos bairros de maior valorizacdo espacial da cidade - o
Candeias -, algumas pelo padrio de habitacdo das residéncias, e também devido aos
investimentos em servicos de infraestrutura que foram implementados pela Prefeitura
Municipal nesses conjuntos.

As fotos a seguir mostram algumas casas no conjunto habitacional do Inocoop II, estas
possuem elevados valores comerciais, inicialmente pela localizacao, mas também pelo padrao
das moradias. A primeira residéncia (Foto 1) estd localizada na rua H do Inocoop II, possui 03
quartos, uma suite com closet, sala com 02 ambientes, cozinha, sanitdrio social, quintal amplo,
jardim de inverno e garagem para 03 carros, sendo cobrado o valor de R$ 500.000,00 na venda®.

A segunda residéncia (Foto 2), também localizada no conjunto Inocoop II, na Rua B,
possui quatro quartos, sendo duas suites, ampla cozinha com armadrios, gabinete, varandas,
espaco gourmet, dependéncia, drea de servico e garagens, sendo vendida por R$ 650,000,00%.
Esta segunda casa, possui o valor mais elevado por possuir uma drea construida maior, mais
quartos € um melhor acabamento. Porém em ambas, observa-se que possuem m padrdao
construtivo mais elevado, muito comum nesse conjunto e nos demais mencionados (Urbis I,
BNH e INOCOOP 1), ndo condizente com o padrdo de moradia de habita¢cdes populares, além
disso, € possivel constatar como o valor dos imdveis nestes conjuntos € superior ao dos demais
conjuntos habitacionais construidos neste periodo estudado, o que demonstra tais imdveis

foram apropriados por uma populagdo com bons rendimentos (classe média local).

3Segundo informagdes disponibilizadas em: < http://www.pascoalimoveis.com.br/index.php/venda-de-imoveis-
em-vitoria-da-conquista/1463-casa-inocoop-ii>. Acesso em: 05/01/2019.
4 Segundo informagdes disponibilizadas em: < http://www.pascoalimoveis.com.br/index.php/venda-de-imoveis-
em-vitoria-da-conquista/1509-casa-inocoop-ii>. Acesso em: 05/01/2019.
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Foto 1 - Casa a venda no Conjunto Inocoop II, Rua H, em Vitéria da

Conquista-BA,2019.

Fonte: http://www.pascoalimoveis.com.br/ em 05/01/2019.

Foto 2. Casa a venda no Conjunto Inocoop II, Rua B, em Vitéria da

Conquista-BA, 2019.

e

Fonte: http://wwvil.péscoalifhdvé{s.cdm.l;/ em 65/61/20 19

Além das diferengas observadas em relagdo ao padrao das unidades residenciais, outro

aspecto que contribui para essa grande disparidade em relacdo a valorizagdo espacial desses
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conjuntos refere-se a localiza¢ao na cidade e também aos servigos de infraestrutura. A Foto 3
mostra a situagdo precdria de uma das vias (caminho 40) do conjunto Urbis VI, que foi
inaugurado em 1986, a falta de manutencdo das ruas, caminhos e avenidas é um problema
antigo no conjunto, onde também se observou a defici€ncia na ilumina¢do publica, a existéncia
de ruas ainda sem pavimentac@o no conjunto, evidenciando a falta de manutencio e cuidado da

gestdo municipal para com este conjunto.

Foto 3. Via em situagdo precdria no Conjunto Urbis VI em Vitéria da

Conquista-BA, 2019.

Fonte: Pesquisa de campo, janeiro de 2019. Foto: Mineia V. M. Santiago, 2019.

Vérias sdo as formas de atuacdo do Estado no espaco urbano, entre eles estd a

implantacao de servigos publicos, como esgoto, iluminacao, calcamento, coleta de lixo, etc. e
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outros aparelhos coletivos necessdrios a populacdo, dos quais ou ele préprio implanta, como
escolas e postos de saude, ou favorece a instalacdo destes aparelhos e de outros servigos
(calcamento, iluminacao, etc.) por meio de empresas privadas, muitas vezes doando terrenos,
ou através de facilidades econdmicas, como redugdo ou até isencdo de alguns impostos. Os
investimentos publicos diferenciados espacialmente acarretam na formacdo de dreas
desigualmente valorizadas no espago urbano, ou seja, essa acdo conduz a segregacao espacial,
tal realidade € constatada na cidade de Vitoria da Conquista.

Na Bahia, o unico agente do Sistema Financeiro de Habitacdo foi a empresa de
Habitacdo e Urbanizacdo da Bahia (URBIS) criado em 1965 (Lei n°. 2.114/65), cujo objetivo
era operacionalizar a politica habitacional do governo estadual (ALMEIDA, 2005). O Quadro
Itraz os dados referentes aos conjuntos habitacionais produzidos pela Urbis em Vitéria da
Conquista, o primeiro deste, o conjunto Conquista I, também chamado de Urbis I, foi

inaugurado em setembro de 1975, possuindo 553 unidades (casas).

Quadro 1- Conjuntos Habitacionais da URBIS em Vitéria da Conquista- BA.

NOME DO CONJUNTO N° DE DATA DE

UNIDADES INAUGURACAO

Conjunto Habitacional Presidente Medici — 553 Setembro de 1975

Conquista I

Conjunto Habitacional Gov. Roberto Santos 308 Dezembro de 1978

— Conquista II — Casas

Conjunto Habitacional Gov. Roberto Santos 82 Janeiro de 1979

— Conquista IT — Lotes

Conjunto Habitacional Gov. Roberto Santos 201 Janeiro de 1979

— Conquista II1

Conjunto Habitacional Vitéria da Conquista 456 Dezembro de 1981

v

Conjunto Habitacional Vitéria da Conquista 800 Marco de 1981

V — Casas

Conjunto Habitacional Vitéria da Conquista 972 Marco de 1981

V — Lotes

Conjunto Habitacional Vitéria da Conquista 500 Maio de 1986

VI — 1* Etapa

Conjunto Habitacional Vitéria da Conquista 630

VI — 2* Etapa Maio de 1986

Vila Serrana (somente comercializado pela 493

Urbis) Junho de 1990

Total de Unidades (casas e lotes) 4.995

Fonte: MENEZES, Mineia Venturini, 2009.
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Um aspecto que chama atencdo ao analisar a espacializacdo desses conjuntos
habitacionais (Mapa 2) refere-se a localizacdo destes nos limites da cidade, considerando o
periodo em que foram construidos, o que contribuiu para o espraiamento da malha urbana da
cidade e com formagio de muitos “vazios urbanos™>. Desse modo, é possivel observar que
ocorreu a implementacgdo estratégica desses conjuntos nesses locais, criando dreas de expansao
urbana e de reserva para a especulacio imobilidria.

Um grande exemplo desse processo € o conjunto habitacional Conquista VI (Urbis VI)
o ultimo produzido pela Urbis em Vitéria da Conquista, este € um dos conjuntos com maior
quantidade de habitacdes, sdo 1130 unidades no total.

A localizacdo desse conjunto foi feita numa area muito distante, ja proximo a uma das
saidas da cidade sentido municipio de Itambé. Com a constru¢do do anel viario o conjunto ficou
além dos limites deste. Criou-se, com isso, uma grande area sem nenhuma utilizagdo, um
aparente “vazio urbano”, cujo processo de ocupacao foi muito lento. Verificou-se que as terras
urbanas foram utilizadas para fins de especulag¢do imobilidria, grandes dreas desse vazio urbano
que se formou no sentido do Centro da cidade ao Sul (onde fica o Conquista VI) s6 vieram a
ser ocupadas ap0s a inauguracdo do Shopping Conquista Sul, que aconteceu em 2006.

Atualmente existe certa facilidade de acesso ao conjunto, por causa das vias de acesso
construidas e melhoradas, como a Avenida Juracy Magalhdes e, principalmente, por ser
atendido por muitas linhas de transporte coletivo. Entretanto, quando este foi inaugurado e
durante um bom tempo a populacdo nao era atendida pelo servigo de transporte coletivo,
ficando de certo modo “ilhada” no local, tendo com isso muitas dificuldades para ir ao trabalho,
escola e ter acesso a unidades de saide e a varios outros servigos (como o comércio que no
periodo concentrava-se no Centro da cidade). Muitos moradores deslocavam-se a pé e, por
causa da longa distancia ficavam cansados e com os pés inchados. O conjunto ficou
popularmente conhecido como “P¢ Inchado”, expressdo que se relaciona com a situacao
vivenciada pela populacdo moradora daquele conjunto, uma populacdo pobre, que em
decorréncia da localizagdo do conjunto habitacional passou a enfrentar muita dificuldade dado
ao distanciamento dos seus locais de trabalho, ficando durante muito tempo sem contar com o

servi¢co de transporte publico.

> Como vazios urbanos denomina-se as areas urbanas que nio cumprem com sua fungio social. Ou seja, sio “areas
vazias” dentro do espaco urbano, que ndo possuem uma ocupacio funcional, de interesse social. Conforme o
Estatuto das Cidades compete aos municipios na promog¢do da politica urbana definir quais sdao e de que forma
deve ser desenvolvidas as funcdes sociais da cidade tendo como principal instrumento o plano diretor. ““A
propriedade urbana cumpre sua funcio social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacio da cidade
expressas no plano diretor” (BRASIL, 2001).



Mapa 2. Conjuntos habitacionais de Vitéria da Conquista-Ba produzidos no periodo de vigéncia do BNH (1964-1986).
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Esta situac@o, expressa o negligenciamento do Estado quanto as necessidades da
populacdo e a forma como € concebida a habitagcdo para a populagdo trabalhadora, restrita ao
simples “habitat”, conforme analisou Lefebvre (2001), em que o acesso a propriedade é
considerado como realiza¢do, ndo ponderando as demais necessidades desses sujeitos. Além
disso, impde uma dupla luta para o trabalhador, no local de trabalho por melhorias salariais e
nas condi¢des de trabalho e, nos espagos de moradia, pelo acesso a direitos bdsicos, como a
saude, transporte, educagdo, seguranca, entre outros.

Este € s6 um exemplo dos muitos que demonstram a dificuldade que os moradores
desses conjuntos encontraram no periodo, em decorréncia do local onde esses foram
construidos na cidade, dada a dificuldade de acesso. Além dessa questdo, € necessdrio apontar
que a consolidagdo desses conjuntos e de loteamentos em areas muito distantes (periféricas) da
malha urbana da cidade, produziu muitos problemas devido a dificuldade de implementar
servigos de infraestrutura, o que, por outro lado, ndo justifica a ndo implantacio de tais servigos.

Ap6s a extingdo do BNH, o financiamento habitacional ficou sendo realizado pela CEF
e a construcdo dos conjuntos habitacionais promovida por empresas incorporadoras, a exemplo
das Vilas Serranas, no bairro Zabelé, que foram construidas pela Ecosane, mas comercializadas
pela Urbis. A producdo habitacional na cidade apds esse periodo se deu, principalmente, via
autoconstrucao nos loteamentos que foram surgindo.

Poucos programas de habitacdo foram implementados na cidade apds a extin¢ao do
BNH até a implementagdo do PMCMV (de 1986 a 2009) e os que surgiram tiveram uma
produgdo pouco expressiva, formando-se assim uma grande demanda por habitacao.

Um destes programas foi o Programa de Arrendamento Residencial (PAR), criado pelo
Ministério das Cidades, por meio da Caixa Econdmica Federal, utilizando recursos do FGTS,
atendeu a populacdo com rendimentos entre trés a seis salarios minimos. Em 2005 iniciou-se a
constru¢do dos conjuntos habitacionais produzidos por meio do deste programa de habitacao
popular nesta cidade, sendo eles: o Mirante do Candeias, com 384 unidades; o Vila Roma, com
202 unidades; e Vila Grécia com 172 unidades (MENEZES, 2009). Sobre a qualidade destas
habitagdes produzidas na cidade por meio do PAR, Cabral e Almeida (2015, p. 334) apontam,

No caso dos conjuntos Vila Grécia e Vila Roma, as habitacdes possuem 38
metros quadrados de area construida, com material de baixo custo, o que
certamente implica uma baixa qualidade dos iméveis. Tais alocacdes t€m o
perfil de aglomerar grande quantidade de pessoas em dreas pequenas, € com o
minimo de espago livre nas chamadas 4reas de convivéncia.
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A produgdo habitacional por meio deste programa foi bem limitada, além de possuir
uma baixa qualidade. Assim, pouco contribuiu efetivamente para atender a demanda
habitacional existente na cidade. Além disso, as exigéncias para ter acesso a este acabaram
excluindo grande parcela da populacao.

Ao longo dos anos na cidade muitas ocupagdes urbanas ocorreram, em virtude da
dificuldade de acesso a moradia e diante da auséncia de politicas na drea da habitacdo eficazes.
Estas ocupacdes atreladas as pressdes populares junto ao governo municipal levaram a criagdo-
do Programa Municipal de Habitacao Popular (PMHP) estudado por Almeida (2005, p.18-19),

conforme expresso a seguir:

Excluidos dos programas, a resposta popular se configurard, no plano
municipal, por um lado, na realizacdo de ocupagdes urbanas, a partir de
meados da década de 1980 e, por outro, no confronto com o executivo
municipal exigindo uma politica de habitacdo que garantisse o acesso dessa

N

populacdo a moradia. Como resultado da pressdo popular, em 1991, é
promulgada a lei municipal n°. 570/91 que institucionaliza a politica de
habita¢do popular, com a criacdo do Programa Municipal de Habitacao
Popular (PMHP).

De acordo com Almeida (2005) o PMHP foi criado com o objetivo de construir
habitacdes destinadas, prioritariamente, as familias em situacdo de desemprego e subemprego,
que viviam em precdrias condi¢des socioeconOmicas e em moradias inadequadas, como as
localizadas em dreas de risco, sujeitas a alagamento, de preserva¢do ambiental ou, ainda, em
espacos alugados ou cedidos de forma provisoria.

Muitas familias foram beneficiadas pelo programa, sobretudo a partir de 1997, no qual
0 novo governo que assumiu a Prefeitura Municipal, por meio do mandato do prefeito
Guilherme Menezes do Partido dos Trabalhadores, buscou a reducao do déficit habitacional.
Atendendo, principalmente, as familias de baixa renda, a Prefeitura loteou 5.500 unidades e as
distribuiu mediante critérios que levam em conta as reais necessidades das familias que buscam
o beneficio. Por meio dessa politica, foram construidos alguns loteamentos na cidade, como o
Recanto das Aguas, Vila América, Cidade Modelo, Ubaldino Gusmido e Nova Cidade
(MENEZES, 2009).

Entretanto, a falta de recursos das pessoas que recebiam os lotes (que impossibilitava
muitos de construir suas moradias), além de outras questdes vivenciadas (devido ao afastamento
em que se encontravam muitos desses loteamentos, gerando a dificuldade de acesso ao trabalho)

fez com que as pessoas ndo permanecessem nesses locais.
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De acordo com Almeida (2005), com exce¢do do PMHP, criado em 1991, foi somente
a partir de 2000 que o municipio conseguiu programar acOes mais concretas na habitagdo
popular com as parcerias externas, como por meio dos programas: Programa de Subsidio a
Habitacao (PSH) e o Morar Melhor (PMHP, 2008). Foi por meio do PSH que se deu a
construgdo de casas populares no Loteamento Vila América.

A criagdo da PMHP e as parcerias firmadas foram de grande importancia pois atenderam
as familias de baixa renda, que residiam em dreas precdrias € em ocupacdes € que ndo foram
atendidas por outras politicas habitacionais anteriores. Contudo, é importante salientar que em
muitas dessas dreas ainda persistem problemas relacionados a infraestrutura, a insufici€éncia de
servicos publicos, ao problema da violéncia urbana, entre outros®. Todas essas questdes
reiteram a necessidade de que as politicas habitacionais estejam atreladas a outras iniciativas,
que promovam 0 acesso ao transporte, saneamento basico, educagdo, saude, fornecimento de
energia elétrica, etc. de modo que ndo se tornem instrumentos de exclusdo social. Desse modo,
compreende-se que o enfrentamento da questdo habitacional ndo deve se restringir a simples
producdo de novas unidades habitacionais e/ou de entrega de lotes para construgdo, mas a

melhorias nas condi¢cdes de moradia e no atendimento aos servigos publicos essenciais.

3.3 As condicoes objetivas para a elaboracao do Programa Minha Casa Minha Vida:

histérico da criacao do Programa e os fatores condicionantes

Embora o Programa Minha Casa Minha Vida tenha sido criado em 2009, os fatores que,
de certa maneira, contribuiram para a elabora¢do do programa ja estavam presentes desde a
década de 1990, periodo em que os movimentos de luta por moradia desenvolviam propostas
para a criacdo do Fundo Nacional de Habitacao de Interesse Social, que buscava a destinacio
de recursos exclusivos para a producdo habitacional e melhoria de infraestrutura em
assentamentos precarios.

Com a extingdo do BNH em 1986 os investimentos publicos no setor habitacional foram
cada vez mais reduzidos, tal fato associado as crises econdmicas internas, aos baixos salarios
pagos aos trabalhadores, acarretou na maior dificuldade de acesso a moradia, agravando ainda
mais a situacdo habitacional no pais. Desse modo, formou-se no pais uma grande demanda por
habitacdo e em melhorias em infraestrutura nos assentamentos precarios, que se expandiram

dado a essa dificuldade de acesso a moradia.

6 Para aprofundar a andlise ver ALMEIDA (2005).
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A partir de 2003, com o inicio do Governo Lula e a criagdo do Ministério das Cidades,
verificou-se uma retomada em relacdo as politicas publicas urbanas. Essa institui¢ao “[...] veio
concentrar as politicas urbanas federais compreendendo a mobilidade e transporte, saneamento,
habitacdo, regularizagio fundiaria e planejamento urbano” (CARDOSO; ARAGAO, 2001,
p.86).

Sobre a criacdo do Ministério das Cidades Maricato (2007, p.1) aponta que,

A proposta do Ministério das Cidades ocupou um vazio institucional que
retirava o Governo Federal da discussao sobre a politica urbana e o destino
das cidades. Além da auséncia da abordagem mais geral, havia a auséncia de
marcos institucionais ou regulatérios claros para as politicas setoriais urbanas,
caso das areas de saneamento, habitagdo e transporte.

No que tange a habitacdo foi criada a Secretaria da Habitagdo do Ministério das Cidades
que deu inicio ao processo de criacdo do Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social
(SNHIS), que foi instituido pela Lei Federal n® 11.124 de 16 de junho de 2005, com objetivo
principal de implementar politicas e programas com o intuito de promover o acesso a moradia
digna para a populacio de baixa renda articulando mecanismos de financiamento, planejamento
e controle social da politica urbana por meio de 6rgaos especificos nas trés esferas do governo.
Cardoso e Aragdo (2011, p.87) observam que, buscou-se estabelecer um cendrio institucional
que fosse adequado para o desenvolvimento de uma politica habitacional de interesse social no
pais, com a retomada da acdo do Estado no campo habitacional, seguindo as propostas do
Projeto Moradia.

Apds um periodo inicial de turbuléncia, o governo comecou a realizar mudancgas
graduais na estratégia econdmica, resultando numa certa estabilidade na economia, passando
entdo a adotar politicas de cunho desenvolvimentista, incluidas a retomada da acdo estatal no
campo do desenvolvimento urbano. Teve-se inicio um periodo de crescimento econdmico, com
maior geracdo de emprego e aumento da poupanga interna, que permitiu uma maior captacao
dos recursos do FGTS e do SBPE, ampliando o potencial de crédito para habitacio
(CARDOSO; ARAGAO, 2011).

No ano de 2007 o governo propde e implementa o Programa de Aceleracdo do
Crescimento (PAC) com o objetivo de investir na recuperacao da infraestrutura e logistica do
pais, visando o crescimento econdomico. Desse modo, “[...] o cenario nacional propiciou um
clima adequado para novos investimentos, iniciando-se entdo um ciclo virtuoso na economia”

(CARDOSO; ARAGAO, 2011, p. 87).
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O mercado imobilidrio beneficiou-se com a ampliacdo de crédito e com mudangas
institucionais que trouxeram maior seguranca aos contratos, por meio da elaboragdo da Lei do
Patrimdnio de Afetagdo, além da Lei de Alienacdo Fiducidria, que ja havia sido criada em 1997.
De acordo com Martins (2016) a Lei do Patrimonio de Afetacdo, Lei 10.931 instituida em 2004,
passou a proteger o adquirente de imoéveis em caso de insolvéncia ou negligéncia do
incorporador, evitando-se a perda dos recursos pagos no periodo de constru¢cdo. A Lei de
Alienacdo Fiduciaria (Lei n® 9.514/1997), por sua vez, garante ao credor maior seguranca
devido a possibilidade de retomada do imével em caso de inadimpléncia. Conforme esclarece

Martins (2016, p.31).

Com a alienacdo fiducidria a posse e propriedade s6 se unificam no mesmo
individuo quando ocorre a quitagdo total das prestacdes da unidade
habitacional. Até que isso aconteca, o morador, endividado, possui posse
direta e propriedade indireta do imdvel, enquanto que o credor concentra em
si a posse indireta e a propriedade direta, o que facilita a retomada imediata
da mercadoria habitacdo em caso de inadimpléncia.

Conforme Martins (2016), essas medidas formaram o arsenal juridico de prote¢do ao
aumento da utilizagao dos recursos privados e publicos na produ¢do de unidades habitacionais.

Como ja foi mencionado anteriormente, algumas empresas do ramo da construgo civil
deram inicio em 2005 a abertura de a¢des na Bolsa de Valores, conseguindo com isso um grande
aporte de capital para investir no setor. Essas mudancas contribuiram para o boom imobilidrio
no pais. Entretanto, em 2008, a crise econdmica imobilidria que se iniciou nos Estados Unidos
rapidamente propagou-se, afetando diversas economias no mundo.

Diante deste contexto, o Governo Federal adotou medidas como a expansao do crédito
pelos bancos publicos (Banco do Brasil, BNDES e Caixa Econdmica), com o objetivo de
compensar a retracao do setor imobilidrio. Além disso, o governo manteve os investimentos em
infraestrutura previstos no PAC. Ainda na linha das medidas anticiclicas adotadas pelo governo,
em marg¢o de 2009 foi anunciado o Programa Minha Casa Minha Vida, com o objetivo de criar
condicdes para ampliagdo do mercado habitacional, atendendo familias com renda de até 10
salarios minimos. Cardoso e Aragdo (2011) salientam o interesse do governo ao desenvolver o
programa em movimentar a economia a partir da producio habitacional e, como o setor privado

participou ativamente da elaboracdo deste programa:

O programa buscou claramente impactar a economia, ampliando o volume de
crédito e de subsidios para a aquisi¢do e producdo de moradias, definindo
como meta o financiamento de um milhdo de unidade habitacionais.
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Concebido pelo setor imobilidrio, o programa foi estruturado de forma a que
viesse a ser executado pela iniciativa privada, indo ao encontro dos interesses
da industria da construcio civil e inspirando-se nas experi€ncias do México e
do Chile (CARDOSO; ARAGAO, 2011, p. 88).

E importante destacar que desde 2007, quando o governo lancou o PAC, os
investimentos na habitacdo j4 estavam previstos, conforme aponta Shimbo (2011). Entretanto,
a demora na execucdo do PAC, ndo somente na habitacdo, mas em todas as dreas, somado a
necessidade de a¢cdo do governo perante a crise de 2008, influenciou na criacdo de um programa

especifico para a area habitacional, o PMCMV.

Em 2007, a habitacdo surgiu como uma das prioridades do entdo lancado
Programa de Aceleragdo do Crescimento (PAC), com a previsdo de
investimento no setor de 106,3 bilhdes de reais, no periodo entre 2007 e 2010.
Apesar de priorizar familias com renda mensal de até cinco saldrios minimos,
R$ 50,4 bilhdes (metade do total) beneficiariam a classe média, conforme
declarou o Ministro das Cidades, Marcio Fortes de Almeida, na ocasido do
lancamento. No entanto, a lentidao na execu¢do do PAC como um todo, em
todas as dreas de atuacdo previstas, influenciou diretamente a idealizacdo de
um programa especifico para a drea habitacional: o Pacote Habitacional Minha
Casa Minha Vida (MCMYV), lancado no inicio de 2009. Esse pacote
formalizou o “espirito” j& corrente, desde meados dos anos de 1990, de
incentivo a provisdo de habitagdo, por meio das medidas regulatdrias e do
aumento de recursos destinados ao financiamento habitacional empreendidas
recentemente (SHIMBO, 2011, p. 44-45).

A autora reitera que o “pacote” de agdes dentro do PMCMYV veio entdo “formalizar” as
ideias que ja eram debatidas desde os anos de 1990 pelos movimentos de moradia do periodo,
que preconizavam a criacdo de fundos de investimento no setor de habitacio de interesse social,
além de outras importantes questdes levantadas neste movimento, como a regulamentacdo dos
artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, que tratam sobre a fung¢do social da cidade.
Entretanto, ndo somente a habitacio social foi beneficiada por meio deste programa, uma vez
que o financiamento habitacional promovido por este atende também as familias com
rendimentos maiores, de até dez saldrios minimos. Assim o grau de abrangéncia promovido
pelo financiamento junto ao PMCMYV ¢ bastante amplo, fato que terd repercussio direta com o
crescimento do mercado imobilidrio que passa a realizar um modelo de produ¢do em massa de
habitacdes, que ndo se dd necessariamente de acordo com a demanda real existente, mas a partir
dos interesses deste mercado.

Muitos pesquisadores que estudam sobre o programa apontam uma grande divergéncia
na producdo de moradias, demonstrando ndo haver consonincia em termos de producgdo

habitacional no que se refere a real demanda existente no pais (habitacdo de interesse social) e
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o que € produzido em maior escala (habitacao de mercado), ou seja, uma demanda forjada pelo
capital. Martins (2016) traz alguns dados que demonstram exatamente esta discrepancia em

termos de produ¢do e demanda habitacional, conforme a seguir:

De acordo com o Censo Demogréfico, o déficit habitacional do Brasil atingia,
em 2010, 5,8 milhdes de unidades, o que representava 10,1% do total de
domicilios no pais. Do total do déficit habitacional brasileiro, 72% diz respeito
a familias com renda de até trés saldrios minimos (R$ 1.530, na ocasifo). Esta,
entretanto, nunca foi a faixa mais atendida do PMCMYV. Ao contrario, das
unidades entregues dentro do PMCMYV esta faixa ocupa apenas 24% do total.
E importante chamar atengio aqui para dois elementos: 1) a existéncia de um
assombroso déficit habitacional no Brasil e 2) a pertinéncia ideolégica de um
discurso que se utiliza da resolucgdo parcial do problema real da habitagéo para
justificar a producdo massiva de habitacdes populares, mas que ndo sao
necessariamente acessiveis e destinadas aos grupos sociais de faixas de renda
mais baixa. Assim, a parte menos atendida € a mais propagandeada, enquanto
que a parte mais atendida € tida como uma consequéncia de todo esse processo
implementado pelo PMCMV de “salvamento do déficit habitacional”
brasileiro (MARTINS, 2016, p.62).

O autor chama a aten¢do para duas questdes importantes, a existéncia de fato de um
grande déficit habitacional no pais e como este € utilizado como uma justificativa ideolégica na
elaboracdo e execucdo do programa, porém como essa producdo habitacional em massa acaba
nao resolvendo esse problema, pois a producdo de habitacdes em maior quantidade ndo é
voltada para as faixas de menores rendimentos, onde se concentra o maior déficit habitacional.
Além disso, muitas criticas sdo feitas em relacdo ao controle que as empresas possuem em
relagdo a producao de moradias dentro do PMCMYV, evidenciando o controle do mercado em
relacdo a producdo habitacional no atual contexto. Tal fato, é apontado como umas das
caracteristicas que diferenciam a politica habitacional do SFH/BNH do atual PMCMYV, como

analisou Shimbo (2011, p.60):

Na politica habitacional atual, as empresas construtoras e incorporadoras t€ém
grande autonomia em relagao ao Estado no que diz respeito a concepcio e a
execucdo das unidades habitacionais, cuja quantidade produzida funciona
como um indicador de performance da prépria politica, embora dependam
institucional e financeiramente do agente publico.

Analisando o desenho adotado pelo programa, no qual o setor privado possui forte
participacao e controle, Cardoso e Aragdo (2011) colocam que este entrou em choque com os
principios do Sistema Nacional de Habitacao por Interesse Social (SNHIS), pautado no papel
estratégico do setor publico, ignorando com isso as premissas € os debates em torno do Plano

Nacional de Habitagdo de Interesse Social (PlanHab), fortemente discutido desde 2007. Esse
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aspecto, segundo os mesmos, denota uma acentuada mudanga no carater da acdo do Estado em
relagdo as politicas sociais de moradia.

Dentro do PMCMV as empresas concentram grande poder de decisdo em vdarios
aspectos da producgdo habitacional, como a concep¢do dos empreendimentos (por exemplo se
serdo construgdes verticais ou horizontais), quanto ao nimero de unidades, a localizac¢ao destes
e o “publico” ao qual se destina cada, entre outros aspectos. Neste sentido, Shimbo (2011)

acrescenta,

De um lado, as empresas decidem o qué (em termos de concepg¢io e da forma
visual dos empreendimentos), quanto (em nimero de unidades), como
(processo de produgdo), onde (localizagido dos empreendimentos) e para quem
(seus clientes, que passam a ser aqueles que se encaixam nos limites do
financiamento habitacional) vao produzir. De outro, a manutengdo e o
crescimento da lucratividade advinda da producdo da habitagdo social de
mercado depende da canalizagdo do fundo publico, tanto para o financiamento
da demanda como da produ¢do (SHIMBO, 2011, p. 60).

Como consequéncia desse controle do mercado em relacdo a produgdo observa-se o
comprometimento da qualidade das moradias, tanto no que se refere ao tamanho das unidades
habitacionais e ao padrao de construciao, quanto a localizacao destas, que quando se trata da
producdo para a Faixa 1 (habitagdo social) a implantacdo ocorre nas dreas periféricas das
cidades e mais desvalorizadas, acarretando aos moradores dificuldades de acesso a servigos
publicos essenciais, dificuldades em relacdo aos deslocamentos, entre outros problemas. Sobre

esta questdo Cardoso e Aragio (2011, p. 91) observam que,

Os municipios pouco influenciam nos aspectos morfolégicos e na localizagao
dessa producdo, ja que a estrutura de provisao da habitagdo 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
regulatdrios, ja que cabe a eles a responsabilidade pela aprovagao dos projetos.
No entanto, a pressao por resultados, a forte legitimidade do programa, aliados
ao despreparo das administracdes locais para controlar efetivamente os
processos de organizacdo e desenvolvimento do territério, fizeram com que as
administragdes locais se tornassem meros coadjuvantes desse processo,
atuando mais no sentido do relaxamento dos controles do que de uma
regulacdo efetiva.

Os autores trazem aspectos pertinentes a forma como essa produgdo habitacional tem se
consolidado no pais, sob a égide dos interesses do mercado imobilidrio. Compreendem como
seria importante que as gestdes municipais participassem deste processo por meio de

mecanismos regulatdrios e de controle do territério, estabelecendo as areas que deveriam ser
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destinadas para a constru¢cdo destas moradias. Contudo, isto ndo ocorre, a participacdo dos
municipios se dd na aprovacdo dos projetos e, segundo foi apresentado pelos autores, estes
atuam mais no sentido de facilitar a aprovagao dos projetos, com o “relaxamento” do controle
diante da pressdo por resultados existente e da propria legitimidade do programa. Desse modo,
se observa no espaco urbano, a acentuacao da desigualdade socioespacial, decorrente da forma
como tem sido direcionada a produgdo das moradias, ou seja, de acordo com os interesses dos
promotores imobilidrios que, selecionam as dreas mais valorizadas para os projetos mais

rentdveis e, reserva para construcao das moradias populares as dreas mais desvalorizadas.

3.4 Estrutura e funcionamento do Programa Minha Casa Minha Vida

Nesta etapa do trabalho serdo apresentados aspectos relacionados a estrutura geral do
PMCMYV e das regras que compde o programa, sendo essa exposi¢ao necessdria para que se
possa melhor analisar a atuagdo dos empresarios e administradores publicos, que utilizam esta
regulamenta¢do na elaboracao dos planos de agdes e negdcios, influenciando assim na forma
como se consolidara esta producdo habitacional. Para tanto foram consideradas as diretrizes
gerais do programa presentes na Lei n° 11.9777, de 7 de julho de 2009, porém existem outros
dispositivos complementares que regulamentam diferentes aspectos do funcionamento do
programa®.

O Programa Minha Casa, Minha Vida tem por finalidade criar mecanismos de incentivo
a produgdo e aquisi¢ao de novas unidades habitacionais ou requalificacao de iméveis urbanos
e producao ou reforma de habitacdes rurais sendo constituido dos seguintes subprogramas: o
Programa Nacional de Habitacdo Urbana - PNHU que destina-se a atender o ptblico urbano,
promovendo a produ¢do e aquisi¢do de novas unidades habitacionais ou requalificacdo de
imoveis, sendo utilizados os recursos do Fundo de Arrendamento Residencial — FAR (produgao
habitacional do faixa 1) e do Fundo de Garantia Por Tempo de Servico- FGTS (para as demais
faixas de renda); e, o Programa Nacional de Habita¢do Rural - PNHR, que tem como finalidade
subsidiar a producdo ou reforma de imdveis para agricultores familiares e trabalhadores rurais,
por intermédio de operacdes de repasse de recursos do Orgamento Geral da Unido ou de

financiamento habitacional com recursos do FGTS.

7 Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/1ei/111977.htm>. Acesso em: 12 de
fev. 2018.

8 A legislagio completa do PMCMV recursos FAR e FGTS pode ser consultada nos enderegos:
https://www.caixa.gov.br/downloads/habitacao-minha-casa-minha-vida/Legislacao_FAR.pdf
https://www.caixa.gov.br/downloads/habitacao-minha-casa-minha-vida/legislacao_fgts.pdf
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Dado ao objeto de estudo desta pesquisa, que se concentra no estudo da producdo do
espaco urbano e as transformagdes promovidas pelo PMCMYV, serdo apresentados o0s aspectos
do programa referente ao PNHU.

O programa concede subven¢do econdmica ao beneficidrio no ato da contratagdo do
financiamento habitacional. Essa subvencdo corresponde ao subsidio que é concedido pelo
governo aos beneficidrios, variando de acordo com cada faixa de renda. Fica a cargo do Poder
Executivo Federal os parametros de priorizagdo e enquadramento dos beneficidrios do
programa, bem como a periodicidade de atualizacdo dos limites de renda familiar (BRASIL,
2009).

Para indicagdo dos beneficidrios do PMCMYV a lei prevé além da comprovagio da renda
dentro do limite estabelecido, outros requisitos, sendo eles: a prioridade de atendimento as
familias residentes em dreas de risco ou insalubres ou que tenham sido desabrigadas ou que
perderam a moradia em razdo de enchente, alagamento, transbordamento ou em decorréncia de
qualquer desastre natural do género; também a prioridade de atendimento as familias com
mulheres responsédveis pela unidade familiar e as familias de que fagcam parte pessoas com
deficiéncia (BRASIL, 2009).

Para ser um beneficidrio do programa outros requisitos além da necessidade de
enquadramento ao limite de renda familiar sdo exigidos, sendo eles: o beneficidrio ndo pode ser
proprietdario de imoével, também ndo pode ter recebido beneficio de natureza habitacional
oriundo de recursos or¢camentarios do municipio, dos Estados, da Unido, do FAR, do FDS, ou
de descontos habitacionais concedidos com recursos do FGTS.

O PMCMYV estd organizado em faixas de renda que sdo definidas e atualizadas pelo
Poder Executivo Federal. Os incentivos dentro do programa, tais como o valor do subsidio, os
valores do financiamento, a taxa de juros, se diferem dentro de cada faixa de renda, assim como
a forma de contratagdo (acesso ao programa). Desse modo, € importante compreender como
estd estabelecida essa organizacao.

Inicialmente o PMCMYV foi estruturado em trés faixas de renda, sendo elas: a Faixa 1
para familias com renda de até 3 saldrios minimos, a Faixa 2 para familias com renda entre 3 a
6 saldrios minimos e a Faixa 3 para as familias com renda entre 6 a 10 saldrios minimos. Em
2016 foi criada mais uma modalidade de financiamento- a Faixa 1,5- inicialmente para as
familias com renda de até R$ 2.350,00 reais.

De acordo com informag¢des dadas em entrevista, a elaboracdo da Faixa 1,5 foi realizada
pela CEF, o Ministério das Cidades e as construtoras, que sinalizaram a existéncia de um grupo

que ndo estava sendo atendido pelo programa:
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Quando o programa foi criado muitas pessoas acabavam ndo conseguindo o
financiamento de iméveis pelo Faixa 2 e acabavam se inscrevendo no Faixa
1. Existia uma grande lacuna entre o valor do Faixa 1 e Faixa 2 de pessoas que
ndo conseguiam ser atendidas pelo programa. A Faixa 1,5 foi construcio
realizada pela CEF, Ministério das Cidades e as construtoras, que sinalizaram
a existéncia de uma faixa que nio estava sendo atendida. Na Faixa 1, nem
todas as pessoas querem, por varios fatores (Informagao verbal)®.

A atualizacdo de valores dentro de cada faixa € realizada pelo Governo Federal. A
mudanca mais recente foi feita em 2017'Y nas Faixas de renda 1,5, 2 e 3, a Faixa 1 permaneceu
com o mesmo valor (R$ 1.800,00). Com a mudanca o limite de renda na Faixa 1,5 passou a ser
de até R$ 2,6 mil. Na faixa 2 o limite de renda foi ampliado para R$ 4 mil, antes o limite era de
R$ 3,6 mil. Na faixa 3, esse teto de enquadramento subiu de R$ 6,5 mil para R$ 9 mil.

De acordo com informagdes do Portal Planalto (2017) essas agdes tiveram como
objetivo ampliar as contratacdes e com isso impulsionar o setor da construcao civil, impactar a
economia e gerar empregos''. Observa-se assim, como o programa é de fato utilizado para fins
econdmicos, sob a justificativa de atender as necessidades sociais, porém, o interesse maior do
governo estd em expandir a produgdo justamente para as faixas de renda mais lucrativas, as que
possuem maior possibilidade de adquirir o financiamento habitacional e de quitar essas dividas.
O nuimero de contratacdes previstas pelo governo para o ano de 2017 demonstram este interesse
em promover o maior nimero de contratacdes para as Faixas 2 e 3, no qual estavam previstas
400 mil unidades, enquanto que na Faixa 1 estavam previstas 170 mil unidades habitacionais e
40 mil na Faixa 1,5.

Conforme Martins (2016) existe uma grande discrepancia entre o déficit habitacional e
o que é produzido no MCMYV. Analisando dados referentes as entregas da unidade habitacionais
de 2009 a 2012 o autor averiguou que € na Faixa 2 que se concentra maior parcela do programa,
com 550.684 unidades habitacionais (68,8%). Enquanto que na Faixa 1 haviam sido entregues
189.402 moradias, 23,7% do total, sendo que € nesta faixa que se encontra o maior déficit

habitacional. Na Faixa 3 haviam sido entregues 59.843, 7,5% do total das unidades

9 De acordo com informagdes obtidas por meio de entrevista I (Maio, 2018) com servidor da CEF. Entrevistadora:
Mineia V. M. Santiago.

10 Informagdes disponibilizadas no Portal do Planalto em 06 de fevereiro em 2017, onde foram apresentadas as
mudangas no realizadas pelo governo federal nas regras para enquadramento por faixa de renda no PMCMV.
Disponivel em: <http://www2.planalto.gov.br/acompanhe-planalto/noticias/2017/02/entenda-as-novas-regras-do-
minha-casa-minha-vida >. Acesso em 11 de abril de 2018.

' Noticia publicada em 06/02/2017 no Portal Planalto <http://www?2.planalto.gov.br/acompanhe-
planalto/noticias/2017/02/entenda-as-novas-regras-do-minha-casa-minha-vida>. Acesso em 12 de abril de 2018.
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habitacionais. Para o autor esses dados evidenciam “[...] o imenso foco do Programa numa faixa
que ndo ¢ a mais vulneravel” (MARTINS, 2016, p. 70).

Os valores atuais de renda dentro de cada faixa e a caracteristica do beneficio estao
organizados no Quadro 2. Observa-se que existe uma diferenciacdo quanto a taxa de juros e em
relacdo ao valor do subsidio, espécie de desconto dado pelo governo sobre o valor total do
imovel, de acordo com cada faixa de renda. O valor do subsidio € calculado com base na renda,
no valor do imoével, na regido do imovel, na idade do comprador, entre outros. Na cidade de
Vitéria da Conquista, o valor médximo anunciado em propagandas de vendas de iméveis como
subsidio da Faixa 1,5 é de 31 mil reais.

A forma de contratacio do financiamento dentro do MCMV ocorre de diferentes
maneiras para cada uma dessas faixas. Na Faixa 1, que destina-se a atender as familias com
rendas mais baixas (para as familias que tém renda mensal bruta até R$ 1.800,00) o acesso se
da por meio de sele¢do organizada pelos estados, municipios e/ou entidades e associagdes, e é
supervisionada pela CEF. Normalmente as inscri¢des acontecem nas sedes das Diretorias ou

Secretarias de Habitagdo dos municipios.

Quadro 2- Beneficios do PMCMYV por faixa de renda, no Brasil, 2017.

Faixa do Renda familiar Caracteristica Taxa de
PMCMV mensal juros/ano
Faixa 1 Até R$ 1.800,00 Até 90% de subsidio do valor | 0%

do imével. Pago em até 120
prestacbes  mensais  que
variam de R$ 80,00 a R$
270,00, conforme a renda
bruta familiar.

Faixa 1,5 Até R$ 2.600,00 Até  R$ 47.500,00 de | 5%
subsidio.
Faixa 2 Até R$ 4.000,00 Até R$ 29.000,00 de|De 55% a
subsidio. 7%
Faixa 3 Até R$ 9.000,00 Nao tem subsidio. De 8,16% a
9,16%

Fonte: Dados obtidos no site da Caixa Econdmica Federal, 2017. Organizado pela autora.

Para alguns pesquisadores a Faixa 1 é a modalidade dentro do programa em que se
enquadra a habitacdo social, por atender as familias com rendimentos mais baixos e que tem
acesso ao maior subsidio (dados no Quadro 2), que é concedido nas prestacdes do
financiamento. Como o acesso a unidades habitacionais dentro desta modalidade € feita

mediante a inscri¢do junto aos 6rgaos responsaveis, o beneficidrio ndo tem a possibilidade de
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escolha em que local que ird morar. Tal fato repercute, muitas vezes, em problemas a estes
moradores que, para ndo perderem a oportunidade de acesso a casa propria, tem que se mudar
para o local ao qual for selecionado, afastados do local de trabalho, da escola, da familia,
modificando completamente o cotidiano e as relagdes de convivéncia.

Para as Faixas 1,5, 2 e 3 ndo sdo realizadas chamadas de selecao dos futuros usudrios.
As empresas apresentam a Caixa Econdmica Federal ou outra institui¢do financeira os projetos
para que seja feita a andlise e contratacdo. A comercializagdo dos empreendimentos € realizada
pelas proprias construtoras ou por imobilidrias contratadas para a etapa de comercializagao,
além disso também ocorrem os “Feirdes da Caixa” onde estes imoveis sdo comercializados.

Quando a venda € feita pelas construtoras ou imobilidrias, as proprias se encarregam de
realizar o encaminhamento do comprador a agéncia bancdria onde sera feito o financiamento,
que pode ser liberado ou ndao apds andlise da documentacao apresentada (comprovantes de
renda, entre outros). O valor do financiamento e o subsidio dependera da renda do interessado,

da fonte de recurso dentro do programa (FAR ou FGTS).

3.5 Como é feita a producao de habitacoes dentro do PMCMYV

Ao analisar a forma como ocorre a produgdo de habitacdes por meio do PMCMV ¢é
necessario salientar a forte participacio das empresas (setor privado) dentro do programa, desde
o processo de elaboracgdo deste, possuindo grande poder de defini¢do quanto ao que produzir,
na decisdo das caracteristicas das habitacdes, na definicdo do lugar, entre outros aspectos,
conforme criticas apontadas por vdrios pesquisadores, ji apresentadas neste trabalho, que
observaram uma mudanca na forma de atuacdo do Estado na politica habitacional deixando a
cargo da iniciativa privada todo o controle da producao habitacional, apesar de ser um programa
estatal e que utiliza recursos publicos.

As normas gerais sobre a producdo de habitacdes e acesso ao financiamento estdo
disponibilizadas no site da CEF'?, serdio apresentadas algumas mais importantes dentre os
aspectos analisados nesta pesquisa. A CEF € a institui¢do financeira responsavel pela defini¢ao
dos critérios e expedi¢ao dos atos necessarios a operacionalizaciao do programa, bem como pela
defini¢do dos critérios técnicos.

De acordo com informagdes disponibilizadas no site da agéncia podem participar como

“parceiros” na producao habitacional dentro do PMCMYV as Empresas da construcdo civil, as

12 Informacdes disponiveis em:< http://www.caixa.gov.br/voce/habitacao/minha-casa-minha-

vida/urbana/Paginas/default.aspx>. Acesso em: 12 de fevereiro de 2018.
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Entidades sem fins lucrativos e os representantes do Poder Publico (modalidade Oferta
Publica). A forma de participacdo de cada grupo, entretanto, € bastante diferente.

Na Faixa 1 do PMCMYV que destina-se a produc¢ao de moradias as familias com renda
mensal de até R$ 1.800,00, existem as modalidades: PMCMV Empresas, PMCMV Oferta
Publica e PMCMYV Entidades.

O PMCMV Empresas tem por objetivo a aquisicdo pelo Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR) de projetos de empreendimentos apresentados por empresas construtoras.
Este segmento do programa destina-se a producdo de habitacdes nas capitais estaduais e
respectivas regides metropolitanas, regido metropolitana de Campinas/SP, Baixada Santista/SP,
Distrito Federal e municipios com populagdo igual ou superior a 50 mil habitantes. Também
podem ser implementadas operagdes de aquisicdo de imdveis nos municipios com populacdo
entre 20 e 50 mil habitantes. Martins (2016, p. 71) esclarece como ocorre o processo de

contratacdo e constru¢cdo nesta modalidade:

As empresas do setor da construcio civil apresentam projetos a CEF ou ao
Banco do Brasil. Apds andlise e aprovacdo do projeto dentro das
determinacdes arquitetdnicas e de valores exigidos pelo PMCMV, a
institui¢do financeira contrata a operacdo da construtora escolhida,
acompanha a execucdo da obra e libera recursos conforme cronograma, ou
seja, a cada estagio da obra a empresa ja recebe a parcela referente aquilo que
ja foi construido. Concluido o empreendimento, a institui¢do financeira
providencia a alienacdo das unidades para as familias selecionadas.

O PMCMV Entidades também destina-se as familias com renda mensal de até R$
1.800,00, organizadas em cooperativas habitacionais ou mistas, associa¢oes e demais entidades
privadas sem fins lucrativos. O trabalho € feito por meio da produgdo, aquisicio ou
requalificacdo de imdveis ja existentes. A Unido concede subsidio para a constru¢io da unidade
por meio de financiamentos a beneficidrios organizados de forma associativa por uma entidade.
A parcela paga pelo beneficidrio é de 5% da renda mensal. A producdo de habitagdes do
PMCMYV Entidades € bem modesta comparada ao PMCMYV Empresas.

Ja o PMCMYV Oferta Publica destina-se a produ¢do de moradias para os municipios com
populacdo de até 50 mil habitantes, por meio da oferta publica de recursos a institui¢des
financeiras ou agentes financeiros, autorizados pelo BACEN e Ministérios das Cidades.
Conforme analisou Martins (2016), dentro desta modalidade de construcdo a relagdo entre o
projeto publico e a empresa privada (a construtora) parece menor que nos demais segmentos do

programa, funcionando da seguinte forma:



94

O governo federal realiza uma oferta ptiblica destinada as instituicdes e
agentes financeiros habilitados, na maior parte dos casos a CEF ou ao Banco
do Brasil. Neste caso, ndo sdo as construtoras as proponentes, mas sim 0s
estados e municipios que apresentam projetos a serem selecionados pelo
Ministério das Cidades. As instituicdes ou agentes financeiros fazem a andlise
de viabilidade técnica, juridica e documental das propostas e firmam um termo
de acordo e compromisso com os proponentes. Estes selecionam os
beneficiarios que, apds enquadrados, firmam contrato com as institui¢des ou
agentes financeiros (MARTINS, 2016, p.72).

Para as demais faixas do programa (1,5, 2 e 3) a produgdo habitacional pode ser
realizada por Empresas (pessoas juridicas) que atuam na construgdo civil. A CEF disponibiliza
por meio do Programa de Apoio a Produgdo o financiamento para as empresas que atuam na
producdo habitacional dentro do programa. Até pouco tempo também podiam participar na
producdo pessoas fisicas, entretanto, essa forma de participacdo foi suspensa pelo Ministério
das Cidades. A partir de 2018 somente pessoas juridicas poderdo realizar a constru¢do de
habitagdes para financiamento junto ao PMCMYV, conforme as informacgdes concedidas pelo

servidor da CEF em entrevista:

Antigamente existiam as pessoas que construiam o imével e a partir dali com
o imével novo eles vendiam por meio do PMCMYV. Essa mudanca foi
questionada por muitas pessoas. O Ministério das Cidades observou que
muitas pessoas que estavam ‘“‘construindo” ndo eram engenheiros, sdo
advogados, empresdrios que contratam um mestre de obras, ou alguma
empresa que realiza a construcdo e partir dali eles vendem. Para que se evite
esse tipo de coisa, para que de fato o construtor seja construtor, o Ministério
das Cidades colocou essa regra. Foi dado um “ponto de corte” que termina em
dezembro de 2018, porém ja tinha que ter o alvard de construgdo até 2017,
quem tinha o alvard até junho de 2017 tinha o prazo para construir até 2018
(Informagdo verbal)'?.

O entrevistado apontou que essa mudanca foi questionada por alguns, mas que esta era
necessdria, até por questdo de maior seguranca da construcdo, pois pessoas que ndo tinham
formacdo especifica para atuarem na construg¢do civil estavam promovendo a construcdo de
imoéveis para vender por meio do programa. Entretanto, observa-se que tal mudanga veio a
fortalecer ainda mais a participagcdo das grandes empresas (construtoras e incorporadoras), ao
impedir que pessoas fisicas (ainda que do ramo, como engenheiros civis) tenham acesso aos
recursos do financiamento para a produgdo. Estas empresas tém encontrado mais facilidades de

acesso aos recursos do programa, mantendo assim um certo controle no mercado imobilidrio

13 De acordo com informagdes obtidas por meio de entrevista I (Maio, 2018) com servidor da CEF. Entrevistadora:
Mineia V. M. Santiago.
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por meio da producdo no PMCMYV e com isso, conseguindo um crescimento significativo de
seus negocios.

Cardoso e Aragdo (2011) analisaram a reacao do mercado imobilidrio ao PMCMV, estes
observaram que a construcdo civil ndo representava grande participacdo na riqueza do pais,
porém essa realidade se modificou e cada vez mais empresas desse ramo tem crescido e tao
entre as maiores do pais. Os autores reiteram a importincia dos incentivos publicos neste
processo, seja por meio dos investimentos em infraestrutura e logistica (a partir do PAC em

2007) e posteriormente devido ao programa de crédito a habitagdo promovido pelo PMCMV:

O boom imobilidrio refletido na composi¢do do mercado fica evidente quando
verificamos que, a partir de 2007, a Gafisa S/A, empresa especializada na
construgdo civil, entra no ranking das 500 maiores empresas, ocupando o 494°
lugar, apresentando lucros de 13,5 milhdes de reais. Até entdo, o perfil das
maiores empresas na inddstria da constru¢do se restringia a empreiteiras
responsaveis pela construg¢do pesada de insumos (cimento, conexdes, vidro...).
Nenhuma empresa da construgdo civil tinha chegado a disputar em
lucratividade com empresas de mineracdo, energia, bens de capital, ou até
mesmo com os grandes grupos do setor (CARDOSO; ARAGAO, 2011, p.94).

Os autores destacam também como o PMCMV favoreceu a expansdo do mercado
imobilidrio, ao qual teve o crescimento atrelado ao nicho econdmico representado pela
producgdo residencial para familias de até 10 saldrios minimos, promovido justamente pelo
financiamento dado pelo programa, trazendo como exemplos o crescimento das empresas de

construcdo Gafisa S/A e MRV ja nos primeiros anos de execucdo do programa:

A Gafisa S/A conseguiu ampliar seus lucros a ponto de sair da posi¢ao 432°
no ranking de 2008, chegando a posicdo 340° em 2009, primeiro no de
implantagdo do programa habitacional do Governo Federal. Em 2010, a Gafisa
S/A perde posicdo, ocupando a 349°. Este processo pode estar relacionado
com a concorréncia com a MRV Engenharia, que consegue concentrar grande
parcela no nicho de mercado da producio de habitacdo popular. Em 2009, a
MRYV Engenharia alcangou o 431° lugar no ranking, apresentando valor de
vendas em torno de 535,2 milhdes de dodlares e crescimento de 52,6%. Em
2010, a MRV j4 registrava valor de vendas de 1.135,4 milhdes de ddlares e
crescimento de 91,7% em relacdo ano anterior. Essa empresa foi a 8° em
crescimento entre todos os setores produtivos nacionais e foi cotada como a
270° maior empresa do Brasil (CARDOSO; ARAGAO, 2011, p-94).

Os dados apresentados demonstram o grande crescimento dos negdcios que essas
grandes empresas da construcdo civil obtiveram a partir do PMCMYV, crescendo no ranking

nacional das maiores empresas, desse modo observa-se como os recursos publicos tém
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favorecido o crescimento do setor privado que atua na produgdo habitacional, principalmente
das grandes empresas, a exemplo da MRV'4,

Desde a implementagdo do PMCMV a produgao habitacional no pais teve um amplo
crescimento. Até o ano de 2014 o nimero de contratagdes dentro do programa ji era bem
préoximo ao nimero total de financiamentos concedidos durante todo o periodo de vigéncia do
BNH (1964-1986), que foi bastante expressivo, ou seja, somente nos primeiros cinco anos de
implantacdo do programa a produgdo de habitacdes ja era quase a mesma que foi feita nos 22
anos do BNH, o que demonstra a forca do atual momento para o mercado de habitacdes
(MARTINS, 2016).

De acordo com Royer (2014) o BNH financiou, ao todo, 4.467.329 habitacdes no
periodo de vigéncia, enquanto que até o final de 2016 ja haviam sido feitas 4.542.599
contratagcdes de moradias por meio PMCMYV, tendo sido entregues até entdo o total de
3.248.672 unidades habitacionais.

O informativo de Avaliacdo de Politicas Publicas do Programa Minha Casa Minha Vida
(2017) elaborado pela Consultoria de Or¢amentos, Fiscalizacido e Controle e pela Consultoria
de Orcamento e Fiscalizagdo Financeira do Senado Federal possui importantes dados do
Ministério das Cidades relativos a execucdo do PMCMV de 2009 até o final de 2016
apresentados nas Tabelas 2 e 3 que trazem, respectivamente, a quantidade de contratacdes e a
quantidade de unidades entregues.

Ao analisar os dados da Tabela 2 e da Tabela 3 constata-se uma grande discrepancia
com relacao a quantidade de unidades habitacionais contratadas e entregues nas faixas de renda.
A Faixa 1, onde encontra-se o maior déficit habitacional do pais, conforme os préprios dados
do relatdrio, a quantidade total de contratacdes era inferior a da Faixa 2, que até o fim de 2016
teve 457.673 contratacdes a mais.

A Faixa 2 foi a que teve a maior quantidade de contratacdes e entregas respectivamente.
Tanto a Faixa 2 quanto a Faixa 3 correspondem a habitacdo de mercado, entretanto, a
quantidade de contratacdes na Faixa 3 € muito reduzida, pois corresponde ao grupo de renda

com valores e juros mais elevados (acima de 4.000 mil e até 9.000 mil reais). Observa-se que o

14 V4rias noticias foram veiculadas, apontando dentincias feitas pelos fiscais do Ministério do Trabalho & empresa,
por trabalho escravo. As constatacdes foram feitas nos canteiros de obras da construtora (de residenciais do
PMCMV), na qual os fiscais verificaram as condi¢des degradantes dos trabalhadores nos alojamentos, além de
outras viola¢des dos direitos trabalhistas. Ainda assim a empresa continua sendo uma das que mais se beneficia
com o financiamento para producdo por meio do programa. Algumas noticias podem ser consultadas nos
enderecos:

<https://oglobo.globo.com/economia/mrv-esta-na-lista-do-trabalho-escravo-5654316>. Acesso em: 14/01/2019.
<https://reporterbrasil.org.br/2014/12/construtora-mrv-e-flagrada-com-escravidao-pela-quinta-vez/>. Acesso em:
14/10/2019.
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maior quantitativo de contratagdes estd na Faixa 2, que corresponde as familias com renda
média salarial mensal acima de 2.600 até 4.000 reais, nesta faixa também a taxa de juros €
menor que a Faixa 3 e as familias podem conseguir o subsidio, o que acaba reduzindo o valor
a ser pago nas prestacdes. Atualmente também ha a Faixa 1,5 que oferece melhores condi¢des
para o financiamento, como desconto maior (subsidio) além da necessidade de renda com

valores mais baixos que nas demais.

Tabela 2- Quantidade de unidades contratadas pelo PMCMYV no Brasil de 2009 até 2016.

Ano Faixa 1 Faixa 2 Faixa 3 Total Geral
2009 143.894 98.593 43.818 286.305
2010 338.847 277.174 102.805 718.826
2011 104.310 296.707 77.935 478.952
2012 384.821 307.018 97.711 789.550
2013 537.185 281.744 93.961 912.890
2014 200.289 331.002 37.447 568.738
2015 16.890 349.486 40.557 406.933
2016 35.008 277.193 68.204 380.405
Total 1.761.244 2.218.917 562.438 4.542.599

Fonte: Informativo de Avaliacao de Politicas Publicas do Programa Minha Casa Minha Vida
(2017). Dados do Ministério das Cidades/Secretaria Nacional de Habitagao — SNH.

Contudo, além dessa questdo, um aspecto acaba sendo um fator preponderante para que
haja 0 maior nimero de contratacdes na Faixa 2, que pode ser denominada de habitacdo de
mercado, do que na Faixa 1, denominada de habitacdo social, que € a forma como € feita a
contratagdo desses empreendimentos junto as agéncias financeiras. Nao existe um limite de
contratagdes para os empreendimentos nas faixas de renda 1,5, 2 e 3 (habitagdo de mercado).
As empresas apresentam o projeto a instituicao financeira, que ird analisar se este estd dentro
das condi¢bes o mercado da cidade, ou seja, se tem uma demanda para esse empreendimento.
Existindo essa demanda e tendo atendido aos requisitos necessarios, a contratagdo € realizada.
Essa parte do programa ¢ o “mercado” que orienta o funcionamento do ciclo, ou seja, a curva
de demanda e oferta é que vai determinar as contratacdes (Entrevista representante CEF, 2018).

Na Faixa 1 a situacdo € bastante diferente, a contratacdo deve ser autorizada pelo
Ministério das Cidades, mediante solicitacdo da Gestdo Municipal. Ou seja, as Prefeituras
realizam o cadastro das familias interessadas e que se enquadram no programa, com base nessa
demanda € feita a solicitacao junto ao Ministério das Cidades, que autorizard um quantitativo
especifico de contratacbes e de verbas para producdo naquele municipio (Entrevista

representante da CEF, 2018).
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Tabela 3- Quantidade de unidades entregues pelo PMCMYV no Brasil de 2009 até 2016.

Ano Faixa 1 Faixa 2 Faixa 3 Total Geral
2009 67 66.367 10.499 76.933
2010 9.340 233.736 35.851 278.927
2011 113.060 177.108 16.856 307.024
2012 174.572 200.530 24.939 400.041
2013 162.920 272.021 46.703 481.644
2014 217.076 314.712 45.692 577.480
2015 202.330 163.880 24.579 390.789
2016 258.182 392.573 85.079 735.834
Total 1.137.547 1.820.927 290.198 3.248.672

Fonte: Informativo de Avaliacio de Politicas Publicas do Programa Minha Casa Minha Vida
(2017). Dados do Ministério das Cidades/Secretaria Nacional de Habitagdo — SNH.

A Tabela 3 traz os dados referentes as unidades entregues a cada ano. Apds a contratagao
existe um prazo para que as obras sejam realizadas e as unidades entregues. Em 2009, por
exemplo, das 143.894 unidades contratadas na Faixa 1 foram entregues 67 no mesmo ano e
9.340 no ano seguinte (2010). O tempo de entrega oscila bastante, empreendimentos maiores,
com mais unidades demandard um tempo maior para realizacdo, além de outros fatores.

Contudo, € importante ressaltar que ocorrem muitas situagdes em que as obras nao sao
concluidas, sdo abandonas pelas construtoras, e/ou tem atrasos significativos no prazo inicial
de entrega. De acordo com noticia divulgada no site “Noticias Uol'>” em 13 de maio de 2018,
haviam mais de 40 mil unidades residenciais dentro do PMCMYV com obras paradas, de acordo
com os dados obtidos junto ao Ministério das Cidades. O entdo secretario-executivo do
Ministério das Cidades, Silvani Pereira, teria justificado que os atrasos poderiam ocorrer por
varios motivos, que iam desde o ndo repasse da contrapartida de estado ou municipio, a nao
realizacdo de obras complementares (como vias de acesso e esgoto) e até saida da obra por
problemas burocraticos e/ou financeiros.

Ainda de acordo com a noticia divulgada, somente na Faixa 1 haviam 279
empreendimentos com obras paralisadas, perfazendo um total de 40.990 unidades
habitacionais. Enquanto isso, as familias que iriam residir nessas unidades continuavam tendo
que pagar aluguel e em outros casos, residindo em areas de risco.

E importante considerar também como as oscilagdes em relagio ao nimero de

contratagdes e entrega das unidades residenciais dentro do programa se relacionam com o

15 Noticia disponivel em:< https://noticias.uol.com.br/cotidiano/ultimas-noticias/2018/08/13/minha-casa-minha-
vida-tem-mais-de-40-mil-imoveis-com-obras-paradas-pelo-pais.htm>. Acesso em: 14/01/2019.
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cendrio politico no pais, com as mudancas no governo e com os periodos de elei¢cdes. Os dados
da Figura 1 permitem observar as oscilagdes das contratacdes, desde o ano de lancamento do

programa em 2009 até 2017.

Figura 1 - Oscilagdo das unidades contratadas dentro do PMCMYV no Brasil de 2009 a 2017.

LULA TILMA TEMER
2008 2010 2011 2012 2013 2014 2013 2016 2017 TOTAL

Faixa 1 POR FAIKA
Para familias
que ganham . . . . . . L @ LJ 1.786,3
Faixa 1,5 ‘ = 9371
Para famnilias
gue ganham ] 33,8
até RS 2.6 mil 33,8
Faixa 2
Para familias
que ganham 2.507.5
ate RS 4 mil 98 5

’ 27l 296,7 3070 2817 3310 3485 2002 2885
Faixa 3
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que ganham 659,0

ateRS3Imil 438  10p8 779 977 938 34 405 B82  ggs

oL 2863 7188 4789 7895 9128 5687 4069 3822 4422

Fonte: https://economia.estadao.com.br/noticias/geral,falta-de-recursos-ameaca-o-minha-casa-
minha-vida,70002315037. Acesso em: 14/01/2019

O periodo de maiores contratacdes dentro da Faixa 1 e no total por ano do PMCMV se
deu em 2013, justamente no ano que antecedia as eleigdes presidenciais, porém desde 2012 que
ja havia se dado uma elevagao no nimero de contratagcdes total e na Faixa de renda 1, o que
demonstra uma utilizacdo eleitoreira do PMCMYV, principalmente pelo grande nimero de
contratacdes para as habitagdes voltadas a populacdo de menores rendimentos em periodos
especificos. A Faixa 2, a que concentra maior interesse do mercado imobiliério, foi a que menos
teve oscilacdes de contratacdes ao longo de todo o periodo, tendo 0 maior crescimento nos anos
de 2014 e 2015.

No governo de Michel Temer iniciado em 2016, devido ao impeachment da entdo
presidente Dilma Roussef, ocorreu uma reducdo do numero de contratagdes dentro do
programa, o que j4 vinha acontecendo desde 2015, um ano apos as elei¢des presidenciais, num
periodo de grande turbuléncia politica e econdmica no pais. Contudo, a redu¢do maior se deu
na Faixa 1, impactando negativamente na produgdo dentro desta, trazendo prejuizos para as

familias de baixa renda e também para as empresas (construtoras) que atuavam somente nesta



100

modalidade. No ano de 2017 foram contratadas somente 23,2 mil unidades residenciais da Faixa
1, enquanto que na Faixa 2 (habitacdo de mercado) foram contratadas 288,5 mil unidades,
ocorrendo um aumento também na Faixa 3 em relacdo ao ano anterior (de 68,2 mil unidades
em 2016 para 96,5 mil em 2017), além dos contratos da Faixa 1,5 (33,8 mil) iniciados no mesmo
ano.

Apesar das redugdes nas contratagdes dentro do programa verificados nos ultimos anos,
este continuou a ser fortemente utilizado nas campanhas eleitorais de 2018, em discursos
defendendo a sua continuidade e a ampliacdo das contratagdes. Desse modo, € notério como a
necessidade da moradia e a ideologia da casa propria continua sendo utilizada para fins
politicos, eleitorais e, como a politica habitacional € tratada apenas em termos quantitativos,
visando a produg¢do em massa de moradias, sem um planejamento adequado quanto ao
atendimento das demais necessidades da populacdo (saneamento bdsico, assisténcia médica,
transporte, escolas, segurancga, lazer, entre outros).

Diante deste cendrio de mudangas no governo, também se verificou a preocupacgdo das
empresas do segmento com a continuidade do programa, dado que crescimento que o mercado
imobilidrio nos ultimos anos associa-se principalmente ao PMCMYV, evidenciando a
necessidade que o segmento mantém em relac@o as politicas e programas habitacionais, por
meio dos quais se injeta grande quantidade de recursos publicos na producdo de habitacdes,

propiciando o crescimento dos negdcios imobilidrios e das empresas envolvidas.
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4 O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA E A PRODUCAO DO ESPACO
URBANO DE VITORIA DA CONQUISTA

A presente secdo tem como objetivo analisar e discutir aspectos pertinentes a0 processo
de producdo da cidade de Vitdria da Conquista, tendo como ponto principal a implementagdo
do Programa Minha Casa Minha Vida, que teve inicio em 2009 e desde entdo tem acarretado
profundas transformacdes no espago urbano local, devido ao crescimento intenso do nimero de
habitacdes produzidas na cidade. Desse modo, buscou-se analisar diferentes aspectos desta
producdo, as contradi¢des inerentes a0 modo como tem se consolidado a implementacdo deste
programa, presentes desde a forma como ocorre as contratacdes, como também nas
caracteristicas destas moradias, que se diferem de acordo com o perfil socioecondmico da
populacdo atendida, conduzindo a uma maior separacdo das classes sociais no espago urbano;
elementos que desvelam como o Estado tem direcionado as politicas habitacionais no pais.

O PMCMV configura-se atualmente como a maior politica de investimento em
habitacao do Governo Federal, criado inicialmente com o objetivo construir e financiar 1 milhdo
de moradias e atendendo as familias com renda mensal de até 10 salarios minimos (atualmente
valor maximo de renda familiar atendida é de 9 mil reais), entretanto, os dados do Ministério
das Cidades demonstram que até 2016 ja haviam sido produzidas mais de 3 milhdes de unidades
em todo o pais. Na cidade de Vitéria da Conquista, como se verd, o impacto da implementacao
desse programa € bastante evidente.

Na pesquisa de dados junto a CEF foi constatado que até o inicio do ano de 2018 ja
haviam sido contratados a constru¢dao de mais 17.150 unidades habitacionais, distribuidas em
68 empreendimentos habitacionais, sendo 22 da Faixa 1 (com total de 8.298 unidades
habitacionais), 4 da Faixa 1,5 (744 unidades) e 42 da Faixa 2/3 (8.108 unidades), grande parte
destes ja haviam sido entregues e alguns estavam em processo de constru¢do. No entanto, esse
quantitativo vem crescendo (exceto na Faixa 1, que ndo teve mais nenhuma nova contratacao),
J4 que novos empreendimentos foram lancados desde entdo, havendo ainda um grande interesse
das empresas na continuidade das atividades de producdo de novas habitacOes via
financiamento do PMCMYV na cidade. Neste sentido, foi importante também discutir e analisar
a atuacdo dos promotores imobilidrios e as repercussdes do programa no mercado imobilidrio

local.
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4.1 Aspectos da producio espacial da cidade de Vitoria da Conquista

Para analisar as politicas habitacionais desenvolvidas no municipio de Vitéria da
Conquista se faz necessario antes de tudo compreender o processo histérico que acarretou na
necessidade de se implantar no municipio tais politicas, ou seja, é preciso compreender a partir
de quando e como a moradia passou a ser um problema social, para entdo observar o desenrolar
do processo que culminou na criacdo de conjuntos habitacionais na cidade.

Serdo apresentados aspectos pertinentes ao processo de producdo da cidade de Vitéria
da Conquista que estdo de certo modo relacionados com o desenvolvimento das atividades do
mercado imobilidrio local, verificado inicialmente por meio da pratica do parcelamento, ou seja,
pela implantacdo de loteamentos.

O crescimento da cidade ocorreu de forma paulatina, desde as primeiras edificagdes por
volta de 1753, até a consolidacdo urbana no século XX (ROCHA, 2013). Em 1817, a Vila da
Conquista, atual Vitéria da Conquista existia um pequeno aglomerado urbano com mais de
quarenta casas, “[...] que formavam um retangulo alongado” (MAXIMILIANO, 1969, p. 392),
que passou a ser chamada de Rua Grande onde no meio existia a igreja matriz. Na chamada rua
grande era realizada a feira e todo o tipo de comércio além de servir de apoio para os viajantes
entre o sertdo e a capital baiana. Em 1840, a cidade foi elevada a categoria de Vila, tendo inicio,
nesse momento, uma pequena preocupacdo com a ocupaciao do solo, mediante arruamento
(FERRAZ, 2001).

Nas primeiras décadas do século XX, novas constru¢des conferiram a malha urbana um
aspecto mais adensado. A localizacdo dessas novas edificagdes sofreu grande influéncia das
estradas que cortavam a cidade. Ferraz (2001) destaca o papel que as rodovias exerceram no
direcionamento da malha urbana da cidade, nos arredores das rodovias foram implantados
loteamentos e bairros, como por exemplo, o Bairro Brasil criado apés a abertura da BR-116.
“Atualmente, parte das rodovias que se encontram dentro da cidade, foram transformadas em
avenidas, a exemplo da Av. Brumado (BA 262) e da Av. Juraci Magalhdes (BA 415) (FERRAZ,
2001, p. 32)”.

Neste sentido, segundo Medeiros (1992) compreende-se que as rodovias s6 puderam
influenciar o direcionamento desse tecido na medida em que ocorreu o desenvolvimento do
mercado imobiliario de amplas dimensdes para o contexto urbano analisado, “[...] as rodovias,
quando consideradas isoladamente, constituem-se em explicagdes simplistas. O negdcio
imobilidrio, para potencializar os lucros, implementou loteamentos articulados com a cidade

através das rodovias ou em margens destas (MEDEIROS, 1992, p.47)”.
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A construcao da rodovia Rio-Bahia (BR-116), na década de 1940, € apontada por muitos
autores como um dos importantes fatores para a expansdo urbana. As rodovias possibilitaram
um maior escoamento da producdo e incremento do comércio, visto que antes ja existia uma
diversificacdo deste, os pequenos armazéns cederam lugar a casas comerciais, inclusive de
pessoas de outros lugares, fato que modificou a dinamica comercial, dando lugar a relagdes

capitalizadas. Analisando este processo Souza, S. T. (2008, p. 38) destaca que,

O asfaltamento da BR-116 permite o processo de circulacdo de mercadorias,
que impulsionou além do crescimento da populagédo urbana, ganhos concretos
para as classes dominantes (capitalistas e proprietarios fundidrios), posto que
favoreceu aos proprietarios de terra auferirem melhor renda diferencial, com
0 menor prego e encurtamento do tempo de deslocamento dos produtos,
repercutindo também em considerdveis lucros para os grandes comerciantes,
que comecam a se instalar na regifio a partir de entdo. Além disso, 0 municipio
torna-se importante entroncamento rodovidrio, permitindo a ligacdo com
outras regides e importantes mercados produtores e consumidores do pais.

Conforme pode-se auferir a partir da citacdo acima, as rodovias tiveram entao grande
importancia no crescimento da cidade, fazendo a ligagdo com importantes eixos de circulaciao
de mercadorias e exerceram influéncia no direcionamento da malha urbana da cidade. Contudo,
o crescimento da cidade estd atrelado principalmente com a formacdo de um mercado
imobilidrio, por meio da conversdao da terra rural em urbana e através da pratica do
parcelamento, ou seja, com a criacdo de diversos loteamentos, processo que continua a ocorrer
na cidade.

A prética de parcelamento do solo urbano foi uma importante estratégia que contribuiu
para a expansdo da cidade, que apresenta caracteristicas diferenciadas nos ultimos anos, como
pode-se observar na grande quantidade de loteamentos fechados que foram criados e estdo
sendo comercializados. Assim, observa-se, a influéncia do mercado imobilidrio na producao do
espaco urbano de Vitdria da Conquista, em diferentes periodos e contextos de sua historia.

A expansdo da urbanizacdo de Vitéria da Conquista segue a logica da urbanizacdo
brasileira que foi marcada pela rdpida inser¢do da populacdo nas cidades, sobretudo em
decorréncia do processo de migracdo campo-cidade.

A partir da década de 1960, a cidade de Vitdria da Conquista passou a contar com a
maior porcentagem da sua populagdo residindo na zona urbana, processo que se intensificou
com a producdo cafeeira do municipio. Segundo os dados apresentados a urbanizacdo da
populacdo se consolida no municipio a partir da década de 1960, conforme a Tabela 4. A partir

de entdo, o nimero de moradores na zona urbana passou a aumentar de maneira intensa.
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Tabela 4 - Distribui¢do da populagdo de Vitéria da Conquista de 1940 a 2010.

Ano Populacao Rural % | Populagcdo Urbana % TOTAL

1940 24910 74,3 8.644| 25,7 33.554
1950 26.993 58,4 19.463 41,6 46.456
1960 31.401 39,3 48.712| 60,7 80.113
1970 41.569 32,5 85.959| 67,5 127.528
1980 43.245 25,3 127.652| 74,7 170.897
1991 36.740 16,3 188.351 83,7 225.091
2000 36.949 14,1 225.545 85,9 262.494
2010 32.127 10,4 274.739 89,6 306.866

Fonte: Atlas geogréfico de Vitéria da Conquista-BA, 2015.

Esses dados demonstram o acréscimo populacional significativo e crescente, por meio
do qual se desenvolveu a estratégia de abertura de loteamentos para moradias nas décadas
seguintes, ja que com o passar do tempo essa populacdo que era jovem torna-se adulta, passa a
constituir familia, aumentando assim a quantidade de habitantes e, consequentemente, a pressao
por habitacdes na cidade.

E importante considerar, o papel que o desenvolvimento da atividade cafeeira,
desempenhou no crescimento populacional da cidade, intensificando ainda mais a inversao
populacional da zona urbana para a zona rural, trazendo transformacgdes nas relacdes
trabalhistas e, também, alterando a situacdo econdmica da cidade. Lima (1997, p.56) ressalta

que,

O resultado da producdo cafeeira, no final da década de 70, é destacado como
o grande responsavel pela circulacdo de uma significativa quantidade de
dinheiro na economia conquistense, sendo que uma parte foi empregada em
consumo e outra parte significativa no setor imobilidrio.

Conforme Medeiros (1992), a implantacdo da lavoura cafeeira reverteu a estagnacao
econdmica do final dos anos 1960 e inicio dos anos 1970, induzindo a aceleracdo no
crescimento da cidade a partir de 1973. Segundo esse autor, os investimentos, com as
modificagdes introduzidas na agricultura, refletiram sobre o comércio e sobre o mercado
imobilidrio. Mas, também, terminaram por patrocinar a expulsdo do homem do campo para a
cidade, sobretudo, a partir de 1974, que, tratando de uma populacido pobre, passou a ocupar
terrenos irregularmente parcelados em diversos pontos da cidade.

Como o governo federal, que desejava expandir a atividade cafeeira para além das
regides Sul e Sudeste do Brasil, destinou uma grande quantidade de recursos para essa regiao

da Bahia e outras dreas do pais, com isso a atividade se intensificou e redirecionou o
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desenvolvimento da economia. Assim, o comércio de terras propicias para o plantio do café
cresceu € o preco subiu consideravelmente, dificultando o acesso a terra pelos pequenos
produtores.

Grande parte dessa populacdo que se viu expulsa de suas terras migrou para a cidade, o
que contribuiu para o aumento populacional e da demanda de terra. Devido as suas condi¢des
financeiras essa populacdo pobre passou a ocupar loteamentos situados em pontos periféricos

e também loteamentos irregulares. Conforme analisou Souza, S. T. (2008, p.56):

As familias camponesas e de trabalhadores assalariados estavam nas
periferias das cidades porque foram expulsos de suas terras, ou foram
pressionados a vendé-las, e no caso dos segundos porque ndo achavam mais
emprego no campo, a ndao ser em um determinado periodo do ano
(geralmente plantio e colheita do café), ainda assim na condicao de diarista,
sem nenhum direito trabalhista. Estes se deslocavam para o campo, antes seu
l6cus de reprodugdo social, em caminhdes velhos e sem muita seguranga. No
final do dia, retornavam para suas casas, na cidade ou nos distritos, fadigados
pelo trabalho, que se torna cada vez mais alienado. E esse quadro que vai
alimentar a luta pela terra no Sudoeste da Bahia, que adquire nova propor¢ao
desde a década de 1970 — quando o café ¢ implantado pelo Estado, a fim de
atender os grandes projetos do capital, a custa da vida de milhares de familias
que viviam no campo, e passam a sofrer diversas formas de expropriacao.

Na cidade ocorreu um processo de crescimento “desigual e combinado”, ao mesmo
tempo em que houve maior aquisi¢cdo de terras urbanas em boa localizagdo pelos grandes
produtores de café, ocasionando no crescimento de uma drea mais privilegiada, ocorreu, por
outro lado, o desenvolvimento de loteamentos periféricos, ocupados pela populagao que migrou
do campo e que passou a ocupar dreas desprovidas de condi¢des necessdrias para o seu
estabelecimento. Portanto, ndo se pode desconsiderar que a atividade cafeeira, seja em seu
momento de auge ou de crise, produziu transformacdes substanciais no espaco agrario e urbano
conquistense.

A cafeicultura da regido vivenciou o seu momento de apogeu e de declinio, fato que
interferiu diretamente no mercado imobilidrio. Segundo Santos (1999), na década de 1980 o
mercado imobilidrio teve seu apogeu, entrando em crise na década de 1990. No momento de
crise as incorporadoras teriam realizado, em sua grande maioria, empreendimentos destinados
a classe popular, isso porque, com a crise do café, a classe média teria diminuido sua
participacdo no mercado imobiliério.

Com base nos dados da Tabela 4 apresentados e analisados, conclui-se que foi a partir
da década de 1960 que acentuaram-se os problemas decorrentes da necessidade de moradia na

cidade, ja que esta dobrou o niimero de habitantes em apenas dez anos e, certamente a pressao
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por novas moradias também aumentou. A partir de 1970 esse aumento passa a ser ainda maior,
com a migracdo do campo para a cidade, produzindo uma demanda maior por terra, a cidade
passa a se expandir através de um crescimento desordenado, com a ampliacao do nimero de
loteamentos.

Como analisado na secdo anterior, por meio da politica habitacional do periodo de
vigéncia do BNH/SFH se deu na cidade a constru¢do dos primeiros conjuntos habitacionais,
producdo esta que se estendeu entre a década de 1970 a década de 1990, contudo ndo foi
suficiente para atender a toda a demanda habitacional existente. Conforme Souza, S. T. (2008,
p.35), a partir da década de 1980, a “[...] implantacdo de escolas de nivel superior e de
programas na drea de satide continuaram proporcionando forte atrativo populacional para a
cidade”.

Nos dltimos anos outros fatores passam a interferir dinamizando a economia e
interferindo no processo de construcdo e transformacao do espago urbano. Entre eles, pode-se
destacar a incorporagdo de novas institui¢cdes de ensino superior, fator que levou a um amplo
crescimento do setor educacional; também os servigos de saide que foram ampliados e trazem
diariamente uma grande quantidade de pessoas para a cidade; o fortalecimento do setor de
prestacdo de servigos e o crescimento do comércio varejista e atacadista. A instalacdo de
grandes lojas de redes atacadistas como o Atacaddo que foi inaugurado em 2007, do Maxxi
Atacado em 2010 e o Assai em 2015 sdo alguns exemplos que demonstram esse fortalecimento
do comércio na cidade.

Também destaca-se, a implantacdo do Shopping Conquista Sul no bairro Felicia em
2006, que repercutiu em grandes transformagdes nas dreas circundantes, servindo como
impulsionador para o crescimento da parte Sul da cidade (onde estdo instalados o Assai e a loja
Havan, inaugurada em abril de 2018). Com a instalagdo do Shopping Conquista Sul verificou-
se uma grande transformagao da Avenida Juracy Magalhaes e principalmente nos loteamentos
que o circundam, com destaque para o Loteamento Morada dos Pédssaros.

Aproveitando-se desse novo momento econdmico o mercado imobilidrio tem se
renovado, verifica-se o amplo crescimento das construgdes verticalizadas, dos loteamentos
fechados, dos condominios residenciais de alto e médio padrao, e também de moradias para a
populacdo de baixa renda, que se da principalmente por meio do PMCMYV. A facilidade maior
no financiamento habitacional, além dos subsidios existentes, criou uma maior demanda
solvdvel para o mercado imobilidrio, que tem repercutido na expansao deste e do actiimulo do

capital imobilidrio na cidade.
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4.2 A implementacao do Programa Minha Casa Minha Vida em Vitéria da Conquista

Inicialmente é importante salientar que o PMCMYV foi e tem sido responsavel pela
expansdo da producdo imobilidria no pais, que durante muitos anos teve um crescimento
incipiente, resultado da ineficiéncia das politicas habitacionais e dos programas de
financiamento anteriores. Nos ultimos anos em decorréncia da expansdo do acesso ao
financiamento habitacional por meio do PMCMYV, o mercado imobilidrio tem experimentado
um grande crescimento, acarretando transformacdes no espaco urbano e nio somente neste
(pois o programa também produz habita¢des no meio rural por meio do PNHR). Contudo, €
importante esclarecer que essa producdo ndo ocorre de maneira uniforme nas cidades
brasileiras, existindo importantes diferenciagdes, ndo somente em relacdo a aspectos
quantitativos, ou seja, sobre a quantidade de unidades produzidas, mas também em relagdo aos
aspectos qualitativos, diferindo-se, principalmente, de acordo com o perfil social ao qual se
destinam as habitac¢des produzidas.

Tomando como exemplo a produgdo habitacional dentro da regido econdmica do
Sudoeste da Bahia, foi possivel perceber a partir da anélise dos dados da CEF (ver Tabela 5)
que Vitdria da Conquista foi o municipio em que houve maior quantidade de contratagdes de
unidades e empreendimentos por meio do financiamento do PMCMYV, em todas as faixas de
renda, sendo que além de Vitéria da Conquista somente em Itapetinga ocorreu a construcdo de
empreendimentos do Faixa 2, sendo eles: o Residencial Rio Catolé II, com 82 unidades
habitacionais; € o Residencial Vivendas do Catolé, com 82 unidades habitacionais, ambos da
NG Engenharia Ltda.

Com relagdo ao Faixa 1, constatou-se a produgdo de conjuntos habitacionais em vdrias
cidades da regido: Guanambi, Itapetinga, Vitoria da Conquista, Brumado, Barra do Choga,
Pocoes e Caetité, sendo a cidade de Vitéria da Conquista a que mais recebeu a producao de
empreendimentos também nesta modalidade, o que pode se justificar por ser a cidade que
concentra maior demanda habitacional em decorréncia da quantidade de habitantes.

Em entrevista com o representante de uma das empresas pesquisadas que atua na cidade
e na regido, este apontou que essa producdo mais acentuada em Vitéria da Conquista se deve a
maior demanda existente, que acumulou-se devido as dificuldades de financiamento antes do
programa e, também pelas facilidades geradas a partir do MCMV (subsidio e taxa de juros

menor que do SBPE), conforme trecho da entrevista a seguir:
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Na realidade é muito em fun¢do da demanda mesmo, Conquista teve um
aumento significativo de pessoas chegando na cidade e Conquista tinha um
déficit, sé pro Faixa 1, Conquista tinha um déficit em torno de 16 mil
unidades, quando a gente comecou a olhar isso, que era mais ou menos ai em
2010. Entdo Conquista recebeu, mais ou menos, em torno de quase 9 mil
unidades do Faixa 1 e quase essa mesma quantidade de Faixa 2, Faixa 3 e,
hoje foi criada a Faixa 1,5. Entdo as construtoras aqui, vocé€ tem Conquista
como referéncia, mas a Bahia ela no Brasil foi referéncia. A Bahia chegou a
um determinado ponto que ela chegou a concentrar quase 18% do MCMYV do
Brasil. Ou seja, as construtoras da Bahia sairam na frente, acreditaram no
negécio. A Bahia fez mais de 300 mil unidades do Faixa 1 e 2 e, aqui em
Conquista vocé tinha uma caréncia muito grande, vocé tinha o problema de
ndo ter financiamento bancario com um custo razoavel, o financiamento
bancério era 14% , 12% ao ano e, mesmo assim era dificil , entdo vocé foi para
um financiamento de 4,5 a 6% com muito mais facilidade, com regras mais
flexiveis do que tinha, com rendas menores, 0 que ndo conseguia fazer em
Conquista (producdo para atender essa demanda de menores rendimentos),
além disso tinha todo o lance do subsidio, que realmente atraiu muita gente, o
subsidio que a Unido paga, com parcela menor , juros menores (Informacao
verbal)'®.

Ja na entrevista com representante de outra empresa pesquisada, quando questionado
sobre a escolha da cidade para atuagdo, foram destacados aspectos relacionados a dindmica
econdmica e ao polo estudantil que tem se fortalecido, o que faz com que Vitéria da Conquista

seja considerada como um mercado promissor ao ramo:

Por ser um mercado promissor no ramo imobilidrio, principalmente por boa
parte da renda local ser proveniente da agroindustria das cidades
circunvizinhas, que juntas, geram um quantitativo de aproximadamente 2
milhdes de usudrios dos servicos e comércio local, que consequentemente
também participam do mercado imobilidrio, seja como investimento, como
também para moradia. Numeros que tendem a ser maiores como o
fortalecimento do polo estudantil, que inclusive, € uma das premissas do plano
diretor urbano municipal (Informagio verbal)!”.

De um modo geral, pode-se considerar que ocorreu uma producao mais acentuada de
moradias por meio do PMCMYV na cidade de Vitéria da Conquista, devido a varios aspectos,
tais como o déficit habitacional mais elevado, e, também relacionado com a dinidmica
econdmica do municipio, que acaba sendo mais atrativa para os que atuam no mercado

imobiliario, conforme ficou evidenciado nas entrevistas.

16 Entrevista concedida por representante da Empresa Construtora A. Entrevistadora: Mineia V. M. Santiago.
Entrevista realizada em janeiro de 2019.

17 Entrevista concedida por representante da Empresa Construtora B. Entrevistadora: Mineia V. M. Santiago.
Entrevista realizada em dezembro de 2018.
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Além de Vitéria da Conquista, as cidades dentro da Regido Sudoeste que tiveram maior
quantidade de contratagdes foram, respectivamente: Itapetinga e Guanambi, contudo,
concentrada principalmente na Faixa 1, j4 que somente em Itapetinga ocorreu a produgdo de
Faixa 2, porém numa quantidade de unidades pouco expressiva (como mostra dos dados da

Tabela 5).

Tabela S — Contratacdes junto a CEF na Regido Sudoeste da Bahia PMCMV: 2009 a 2018.

Municipio Total de Total Faixa
empreendimentos U. H.

Vitéria da Conquista 22 8.298 1
Itapetinga 6 2.300 1
Guanambi 4 1.700 1
Brumado 3 592 1
Pocodes 3 300 1
Barra do Choca 2 200 1
Caetité 1 300 1
Vitéria da Conquista 4 744 1,5
Vitéria da Conquista 42 8.108 2/3
Itapetinga 2 184 2

Fonte: Dados da Superintendéncia da CEF Regido Sudoeste -Vitéria da Conquista. Organizagao
da autora. Dados relativos a producdo habitacional do PNHU.

Observou-se que o modelo de construcdo dos empreendimentos da Faixa 1 € muito
semelhante entre essas cidades, como pode-se ver nas Fotos 4, 5, 6 e 7 tiradas de alguns
conjuntos do PMCMYV existentes na cidade de Itapetinga e em Vitéria da Conquista. Os
empreendimentos apresentam o mesmo padrdo construtivo (com casas construidas em dois
pavimentos, tipo Village) embora estejam localizados em cidades distintas e terem sido
produzidos por construtoras diferentes.

Além das caracteristicas comuns das moradias, também notou-se que a organizagao das
dreas externas segue basicamente a mesma estrutura, com parque infantil, quadra de esporte,
alguns com maiores problemas de conservacio. A localizagdo destes residenciais também em
ambos os municipios se d4 em areas mais distantes e desvalorizadas, acarretando muitas
dificuldades de deslocamento para a populacdo. As empresas construtoras utilizam o mesmo
projeto arquitetonico a fim de reduzir os custos da producdo e também, aprovar mais
rapidamente os empreendimentos, ja que os mesmos modelos foram aprovados anteriormente.
Isso ocorre nao somente em relagdo aos residenciais da Faixa 1, mas também nos demais, como

serd melhor analisado posteriormente.
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Foto 4- Residencial Neto Fernandes, Foto 5 - Residencial Cassiano Gongalves,

Itapetinga, 2018. Itapetinga, 2018.

7

Fonte: Pesquisa de campo, 2018. Foto: Fonte: Pesquisa de Campo, 2018. Foto:
Mineia V. M. Santiago, 2018. Mineia V. M. Santiago, 2018.

Os residenciais acima sao da Faixa 1 do PMCMYV, estao localizados no municipio de
Itapetinga, o Residencial Neto Fernandes (Foto 4) foi construido pela construtora Terra Santa
e financiado pelo Banco do Brasil, localizado proximo da Vulcabras/Azaleia e o Residencial
Cassiano Gongalves (Foto 5) foi produzido pela construtora NG Engenharia e financiado pela
CEF.

Foto 6- Residencial Bela Vista, Vitéria da Foto 7 - Residencial Margarida, Vitoria da

Conquista, 2018. Conquista, 2018.

Fonte: Pesquisa de campo, 2018. Foto: Fonte: Pesquisa de campo, 2018. Foto:

Mineia V. M. Santiago, 2018. Mineia V. M. Santiago, 2018.

As Fotos 6 e 7 sdo dos conjuntos da Faixa 1 em Vitéria da Conquista, sendo eles
respectivamente o Residencial Bela Vista, situado no loteamento Vila Elisa e construido pela
Prates Bomfim, e do Residencial Margarida, situado no bairro Campinhos feito pela E2

Engenharia.
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Retomando a andlise dos dados apresentados na Tabela 5 pode-se ver que na cidade de
Vitéria da Conquista a produgdo habitacional dentro do PMCMYV foi bem expressiva, tanto no
Faixa 1 quanto nas Faixas 2/3'%, e mais recentemente iniciando-se a producdo na Faixa 1.5. A
populacdo da cidade teve um amplo crescimento ao longo dos anos, devido a vérios fatores que
serviram como atrativo populacional. Além disso, a produgdo habitacional foi muito reduzida
em decorréncia do longo periodo em que ndo ocorreu no pais e nesta cidade o desenvolvimento
de politicas de producdo habitacional eficientes, as que foram criadas acabaram sendo muito
limitadas. Com isso acumulou-se uma grande demanda habitacional, que em partes tem sido
atendida pelo programa.

Contudo, é necessario considerar vérios aspectos desta produ¢do habitacional, como a
forma desigual com que sdo realizadas as contratacOes, as caracteristicas dessa producdo que
se diferenciam de acordo com o perfil social e econdmico ao qual se destina os
empreendimentos, a localizacdo dos residenciais, as condi¢des de moradia da populagdo, as
transformagdes que ocorreram na cidade a partir desta intensa e contraditéria producao
habitacional; de modo a melhor compreender os desdobramentos da implementagcdo deste
programa na producio e reproducdo do espaco urbano de Vitéria da Conquista.

Em relacdo as contratagdes, € possivel observar que tem ocorrido grandes divergéncias
em relacdo as faixas de renda atendidas e significativas oscilagdes, conforme os dados do
Gréfico 3, que traz os dados referentes a quantidade de contratacdes de unidades habitacionais
na cidade desde o ano em que o programa foi lancado (2009) até janeiro de 2018, conforme os
dados fornecidos pela Caixa Econdmica Federal, na pesquisa de campo.

As contratacdes da Faixa 1, que totalizaram 8.298 unidades ocorreram entre os anos de
2009 a 2013, o ultimo residencial foi entregue em julho de 2014 (Residencial Margarida
construido pela E2 Engenharia), desde entdo nenhuma contratagdo para essa faixa de renda foi
realizada, apesar de existir uma imensa lista de pessoas (mais de 15.000) cadastradas no
Programa Municipal de Habitac@o de Interesse Social para concorrer a uma habitacdo por meio
do PMCMYV Faixa 1.

De acordo com as informacgoes fornecidas pelo representante do Setor de Habitagdo de
Interesse Social do municipio, ndo existe nenhuma previsdo de contratacdo dos residenciais
Faixa 1 para Vitoria da Conquista, pois, segundo os esclarecimentos do mesmo, o Ministério

das Cidades ndo estaria autorizando novas contratacdes para aquelas cidades que ja tivessem

18 Os dados fornecidos pela CEF ndo apresentam dados de contratagdes especificas de empreendimentos da Faixa
3, somente do Faixa 2. Segundo esclarecimentos estdo estando agrupados junto ao da Faixa 2, a renda do
comprador que definird a modalidade de contratagdo do financiamento.
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mais de 50% do percentual do déficit habitacional (baseado nos dados do Censo do IBGE de
2010) atendido por meio do programa. Assim, a cidade de Vitdria da Conquista pela quantidade
de unidades residenciais construidas, teria ultrapassado esse percentual e, nestas condicdes, ndo

seria mais atendida.

Grifico 3 - Relagdo das contratagdes do PMCMYV por faixa de renda em Vitéria da Conquista,
BA, de 2009 a 2018.
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Fonte: Dados da Caixa Econdmica Federal, 2018. Elaborado pela autora.

Nas demais faixas de renda (faixas, 1,5; 2 e 3), que envolvem a habitacdo social de
mercado, ou somente ‘“habitacdo de mercado” conforme ¢ denominada pelos promotores
imobilidrios e agentes financeiros, as contratagdes permanecem sendo realizadas. Isso porque
para essas faixas de renda, ndo existe um limite de contratacdes (conforme ja foi abordado na
secdo 3), ou seja, o que € analisado pela agéncia financeira € a questdo da viabilidade comercial
do empreendimento, a empresa proponente tem um prazo de 90 dias para provar a agéncia que
existe a demanda comercial para aquele empreendimento, que se dd mediante a comprovagao
de venda de 30% das unidades.

Observa-se desse modo, que ndo existe uma consondncia em termos de déficit
habitacional para contratacdes dentro das faixas de renda da habitacio de mercado, tal
justificativa tem sido utilizada somente em relacdo as contratacdes de unidades para a Faixa 1,
que € justamente a que ndo fornece maior rentabilidade para as empresas e para as agéncias

financiadoras, dependendo em grande parte dos recursos publicos (do FAR).
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Em Vitéria da Conquista, conforme os dados do Gréfico 3, as contrata¢des para o Faixa
2 tiveram momento de oscilagdes, como em 2012 que s6 houve a contratagdo de um
empreendimento com 144 unidades. Em 2014 e 2015 verificou-se a elevagao das contratacoes,
que tiveram uma redu¢do nos anos seguintes, contudo permanecem sendo realizadas, ainda que
em menor quantidade. Com o lancamento da Faixa 1,5 (para renda familiar de até 2.600 reais)
em 2016 algumas contratagdes foram sendo realizadas (316 em 2016, 188 em 2017 e 240 em
2018), podendo ter ultrapassado esses numeros, pois observou-se novos empreendimentos
(Faixa 1,5 e 2) sendo langados na cidade ao longo do ano de 2018. Segundo representante da

Empresa Construtora A:

O mercado continua com um publico nesta faixa de renda, que consiga
comprar até uns 180 mil, tem demanda ainda [...]. O mercado existe, houve
uma época em que teve que ter dado um freio de arrumacgdo, existe ainda muita
unidade em estoque, tanto que os precos estdo congelados em alguns casos,
dando até alguns descontos, isso em funcdo da prépria
construtora/incorporadora do que do mercado, porque se vocé ndo tem estoque
ndo precisa dar tanto desconto, agora se voc€ tem estoque, estd pagando
condominio, pagando IPTU, pagando vigilante € melhor vocé ir diminuindo
seu estoque até que vocé viabilize outro empreendimento (Informacgao
verbal)"®.

O entrevistado, sinalizou que existe ainda o grande interesse das empresas em continuar
atuando para essa faixa de renda (até 180 mil) na cidade de Vitdria da Conquista, considerando
que existe ainda mercado para tal e acrescentou a importincia do programa, pois passando desse
valor as vendas sao mais dificeis, entra em outra modalidade de financiamento (SBPE) que ndo
¢ tdo atrativo para os consumidores. Tal fato denota a importancia que o PMCMYV tem tido para
o mercado imobilidrio e como estas empresas buscam esse nicho de producao.

Outro aspecto que chama ateng¢do dentro desta producdo de habitagdes por meio do
PMCMYV na cidade de Vitéria da Conquista, vem a ser o grande adensamento verificado nos
residenciais, principalmente nos da Faixa 1. As Tabelas 6 e 7 mostram os dados sobre a
quantidade de contratagcdes realizadas em cada faixa de renda por meio do programa na cidade,
a quantidade de unidades residenciais existentes em cada empreendimento, os valores das
contratacdes (por empreendimento), a empresa construtora/incorporadora e a localiza¢do dos

residenciais.

19 Entrevista concedida por representante da Empresa Construtora A. Entrevistadora: Mineia V. M. Santiago.
Entrevista realizada em janeiro de 2019.
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Na Tabela 6, que traz os dados referentes aos residenciais da Faixa 1, observa-se uma
grande quantidade de unidades concentradas em cada residencial, sendo que no total, as 8298
unidades construidas foram distribuidas em somente 22 empreendimentos. Enquanto que nas
demais faixas (1,5 e 2) as 8.852 unidades habitacionais estdo distribuidas em 46
empreendimentos (ver Tabela 7). Tais dados refletem o grande adensamento populacional
existentes nestes empreendimentos, inclusive em muitos das faixas (1,5 e 2), contudo essa
concentracdo € ainda maior nos residenciais destinados a populacdo com menores rendimentos
(Faixa 1) e cuja verba destinada a construcao foi bem inferior que nos demais.

Além destes, em outros empreendimentos de outras empresas também observou-se certo
adensamento, como do Vitéria Boulevard da MRV (total de 460 unidades), Alpha Park (329
unidades) da E2 Engenharia e os Condominio Plaza Morada dos Pdssaros da Ciclo Engenharia
e o Solar Morada dos Péassaros da Grafico Empreendimentos (ambos com 320 unidades), nos
demais a quantidade de unidades foi sempre inferior ao existente nestes conforme Tabela 7.

Essa € uma das estratégias dos promotores imobilidrios para diminuir os custos da
producdo, que consiste em aumentar a quantidade de unidades por empreendimento, mantendo
praticamente o mesmo tamanho e quantidade de itens nas dreas comuns que colocaria no
residencial com uma quantidade menor de residéncias, como: piscina, quadra de esporte,
academia, parque, entre outros.

Observa-se por meio das Tabela 6 e 7 uma grande disparidade em relacdo aos valores
dos empreendimentos contratados por cada faixa de renda. Utilizando os dados do valor total
do empreendimento dividido pela quantidade de unidades, encontrou-se um valor especifico
para cada unidade habitacional. Para exemplificar, o Residencial Margarida, dltimo da Faixa 1
contratado na cidade (2013) possui o valor médio por unidade de R$ 64.000,00 reais, no Mirante
da Cidade, da Faixa 2, também contratado em 2013, o valor médio de cada unidade foi de R$
135.527,571 reais, ou seja, mais que o dobro do valor de cada unidade do Residencial
Margarida.

Além destes, em outros empreendimentos de outras empresas também observou-se certo
adensamento, como do Vitéria Boulevard da MRV (total de 460 unidades), Alpha Park (329
unidades) da E2 Engenharia e os Condominio Plaza Morada dos Pdssaros da Ciclo Engenharia
e o Solar Morada dos Péassaros da Grafico Empreendimentos (ambos com 320 unidades), nos

demais a quantidade de unidades foi sempre inferior ao existente nestes conforme Tabela 7.



Tabela 6 - Relacdo empreendimentos contratados pelo PMCMYV Faixa 1, junto a CEF - Vitéria Da Conquista-BA de 2009-2018.
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DATA
EMPREENDIMENTO U.H. | VALOR R$ FAIXA | EMPRESA/PROPONENTE | CONTRATO | BAIRRO
Residencial Vila do Sul 492 R$ 20.171.152,93 1 | Grafico Empreendimentos 28/10/2009 | Airton Sena
Residencial Vila Bonita 498 R$ 20.417.251,09 1 | Ciclo Engenharia 28/10/2009 | Airton Sena
Condominio América Unida 338 R$ 13.858.000,00 1 | E2 Engenharia 11/12/2009 | Primavera
Residencial Europa Unida 348 R$ 14.268.000,00 1 | E2 Engenharia 11/12/2009 | Primavera
Residencial Vivendas da Serra 162 RS$ 6.662.000,00 1 | E2 Engenharia 27/12/2010 | Primavera
Residencial Flamboyant 500 R$ 20.487.458,31 1 | Grafico Empreendimentos 27/12/2010 | Zabelé
Residencial Jacaranda 500 R$ 20.490.560,06 1 | Kubo Eng. E Emp. 27/12/2010 | Zabelé
Residencial do Campo 495 R$ 20.295.000,00 1 | E2 Engenharia 27/12/2010 | Jatoba
Residencial Campo Verde 495 R$ 20.295.000,00 1 | E2 Engenharia 27/12/2010 | Jatoba
Residencial Acdcia 500 R$ 28.302.027,31 1 | Kubo Eng. E Emp. 29/12/2011 | Zabelé
Residencial Ipé 366 R$ 19.663.596,55 1 | Kubo Eng. E Emp. 29/12/2011 | Zabelé
Residencial Jequitiba 500 R$ 20.496.968,73 1 | Grafico Empreendimentos 29/12/2011 | Zabelé
Residencial Pau Brasil 374 R$ 20.164.544,41 1 | Grafico Empreendimentos 29/12/2011 | Zabelé
Residencial Parque das Flores 300 R$ 16.200.000,00 1 | E2 Engenharia 29/12/2011 | Campinhos
Residencial das Rosas 251 R$ 10.291.000,00 1 | E2 Engenharia 29/12/2011 | Primavera
Residencial Village Morada
Imperial 439 R$ 23.706.000,00 1 | Prates Bonfim 29/12/2011 | Espirito Santo
Parque Bela Vista [ 276 R$ 15.732.000,00 1 | Prates Bonfim 05/12/2012 | Espirito Santo
Parque Bela Vista Il 264 R$ 15.048.000,00 1 | Prates Bonfim 05/12/2012 | Espirito Santo
Residencial Lagoa Azul | 300 R$ 17.079.715,89 1 | Gréfico Empreendimentos 06/12/2012 | Campinhos
Residencial Lagoa Azul 11 300 R$ 17.049.646,88 1 | Gréfico Empreendimentos 06/12/2012 | Campinhos
Residencial Lagoa Azul III 300 R$ 17.032.338,01 1 | Gréfico Empreendimentos 06/12/2012 | Campinhos
Residencial Margarida 300 R$ 19.200.000,00 1 | E2 Engenharia 25/02/2013 | Campinhos
Total MCMYV Faixa 1 8298 | R$ 396.910.260,17

Fonte: Caixa Econdmica Federal, 2018. Pesquisa de campo, 2018. Adaptado pela autora.
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Tabela 7. Relacdo empreendimentos contratados pelo PMCMYV nas Faixas 1,5 e 2, junto a CEF- Vitéria da Conquista-BA de 2009-2018.

EMPREENDIMENTO U.H. |[VALORRS$ FAIXA | EMPRESA/PROPONENTE CONTRATO | BAIRRO
Residencial Copacabana 32 2.321.760,00 2 | Prates Bomfim 01/04/2009 | Felicia
Condominio Alpina 64 6.454.000,00 2 | E2 Engenharia 28/05/2009 | Candeias
Condominio Morada Sul 128 9.248.000,00 2 | E2 Engenharia 18/09/2009 | Boa Vista
Condominio Sul Residence 128 9.632.000,00 2 | E2 Engenharia 28/10/2009 | Boa Vista
Condominio Sul América 64 4.816.000,00 2 | E2 Engenharia 23/03/2010 | Boa Vista
Residencial Vog Itamaraty 192 19.140.000,00 2 | Grafico Empreendimentos 28/04/2010 | Candeias
Condominio Mirante da Conquista 464 38.804.265,76 2 | PEL Construtora e Incorporadora 21/05/2010 | Primavera
SAMPA Construtora e
Condominio Vila Verde 176 14.432.000,00 2 | Incorporadora 28/05/2010 | Primavera
Condominio Plaza Morada dos
Passaros 320 19.100.000,00 2 | Ciclo Engenharia 09/07/2010 | Felicia
Parque Residencial Itapua 128 9.263.016,33 2 | Prates Bomfim 23/07/2010 | Boa Vista
Condominio Solar Morada dos
Passaros 320 19.100.000,00 2 | Grafico Empreendimentos 06/12/2010 | Felicia
Residencial Pituba 128 12.639.000,00 2 | Prates Bomfim 20/05/2011 | Boa Vista
Condominio Vivendas do Bosque 230 15.054.163,74 2 | E2 Engenharia 30/06/2011 | Primavera
Condominio Vog Cajaiba 256 24.232.000,00 2 | Gréfico Empreendimentos 01/08/2011 | Candeias
Condominio Vivendas do Bosque 11 220 15.178.527,22 2 | E2 Engenharia 29/12/2011 | Candeias
Residencial Mirante da Vitdria 144 22.389.457,51 2 | PEL Construtora e Incorporadora 07/02/2012 | Primavera
Residencial Piata 128 18.159.000,00 2 | Prates Bomfim 28/03/2013 | Boa Vista
Morada Jardim Guanabara 256 28.704.000,00 2 | SPE Vog Jardins (Gréfico) 31/05/2013 | Boa Vista
Residencial Mirante Cidade 176 23.852.852,54 2 | PEL Construtora e Incorporadora 27/08/2013 | Primavera
Residencial Jatoba 96 13.445.400,00 2 | Médulo 14/10/2013 | Ibirapuera
Parque Residencial Chapada
Diamantina 32 4.555.000,00 2 | Prates Bomfim 22/11/2013 | Bairro Brasil
Residencial Provence 240 34.080.000,00 2 | PEL Construtora e Incorporadora 04/02/2014 | Boa Vista
Residencial Parque Vitdria 148 16.222.000,00 2 | E2 Engenharia 07/04/2014 | Primavera
Residencial Riverside 704 75.240.000,00 2 | PEL Construtora e Incorporadora 28/07/2014 | Felicia
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Residencial Rivieira 240 32.480.000,00 2 | PEL Construtora e Incorporadora 30/10/2014 | Boa Vista
Gréfico/KUBO/
Residencial Vivenda das Arvores 306 34.884.000,00 2 | Prates Bomfim/Ciclo 13/08/2015 | Sdo Pedro
Cidadela Residence 160 23.166.150,50 2 | Prates Bomfim 10/09/2015 | Alto Maron
VOG Primavera 282 40.309.500,00 2 | Grafico Empreendimentos 11/09/2015 | Primavera
Alto da Boa Vista 32 5.440.000,00 2 | Santa Cruz Engenharia 19/09/2015 | Boa Vista
Alfa Park 329 47.705.000,00 2 | E2 Engenharia 05/10/2015 | Primavera
Jardim Madrid 185 26.825.000,00 2 | PEL Construtora e Incorporadora 02/12/2015 | Alto Maron
VOG Fiori 272 33.147.000,00 2 | Grafico Empreendimentos 18/12/2015 | Primavera
Vitéria Boulevard 1* 100 14.863.000,00 2| MRV S.A 08/04/2016 | Candeias
Vitéria Boulevard 2* 120 17.205.000,00 2| MRV S.A 08/04/2016 | Candeias
Vitéria Boulevard 3* 120 17.400.000,00 2| MRV S.A 23/06/2016 | Candeias
Vitéria Boulevard 4* 120 17.400.000,00 2|MRV S.A 24/06/2016 | Candeias
VOG Alegro 261 41.100.000,00 2 | Grafico Empreendimentos 18/11/2016 | Primavera
Grafico/KUBO/Prates
Vivenda das Orquideas 316 37.474.000,00 1,5 | Bomfim/Ciclo 28/12/2016 | Sdo Pedro
Conquista Park 134 18.220.000,00 2 | E2 Engenharia 31/03/2017 | Primavera
VOG Capriccio 160 27.280.000,00 2 | Grafico/E2 Engenharia 18/05/2017 | Boa Vista
Vitéria Sul 2* 160 19.788.000,00 2|MRV S.A 29/06/2017 | Felicia
Vitéria Sul 3* 160 19.788.000,00 2|MRV S.A 29/06/2017 | Felicia
Residencial Maanaim 28 3.220.000,00 1,5 | Construtora Aratjo 30/06/2017 | Espirito Santo
DON Residencial Etapa 1 160 20.822.400,00 1,5| VCA Tarefa SPE 28/12/2017 | Boa Vista
Residencial Jardim Barcelona 193 33.775.000,00 2 | PEL Construtora e Incorporadora 09/01/2018 | Boa Vista
Residencial Stella Maris 1 240 29.040.000,00 1,5 | Prates Bomfim/KUBO 12/01/2018 | Boa Vista
TOTAL MCMV faixas 1,5 e 2 8852 1.017.394.493,60

Fonte: Caixa Econdmica Federal, 2018/ Pesquisa de Campo, Janeiro de 2018. Adaptado pela autora.
*O Vitoria Boulevard 1, 2, 3 e 4 € o mesmo empreendimento que teve a contratacdo feita por etapas (por isso estdo divididos). O mesmo

caso se aplica ao Vitéria Sul 2 e 3.
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Essa é uma das estratégias dos promotores imobilidrios para diminuir os custos da
producdo, que consiste em aumentar a quantidade de unidades por empreendimento, mantendo
praticamente o mesmo tamanho e quantidade de itens nas dreas comuns que colocaria no
residencial com uma quantidade menor de residéncias, como: piscina, quadra de esporte,
academia, parque, entre outros.

Observa-se por meio das Tabela 6 e 7 uma grande disparidade em relacdo aos valores
dos empreendimentos contratados por cada faixa de renda. Utilizando os dados do valor total
do empreendimento dividido pela quantidade de unidades, encontrou-se um valor especifico
para cada unidade habitacional. Para exemplificar, o Residencial Margarida, tltimo da Faixa 1
contratado na cidade (2013) possui o valor médio por unidade de R$ 64.000,00 reais, no Mirante
da Cidade, da Faixa 2, também contratado em 2013, o valor médio de cada unidade foi de R$
135.527,571 reais, ou seja, mais que o dobro do valor de cada unidade do Residencial
Margarida.

Em relacdo as moradias dos residenciais do Faixa 1, notou-se em geral um baixo padrdo
construtivo, com unidades com tamanho muito pequeno, com uma repeti¢do dos modelos de
construcdo, normalmente constru¢des seguindo o modelo de Village, com casas conjugadas
(Foto 8) e, outras unidades sdo formadas de casas sobrepostas, com uma unidade no térreo e

outro no primeiro andar (Foto 9).

Foto 8 - Padrio de construcio PMCMV (Faixa 1) - Residencial Vivendas da
Serra, Vitéria da Conquista-BA, 2019.
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Fonte: Pesquisa de campo, 2019. Foto: Mineia V. M. Santiago, 2019.
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Foto 9 - Padrdo de constru¢cio PMCMV (Faixa 1) - Residencial Lagoa Azul,
Vitéria da Conquista-BA, 2019.

Fonte: Pesquisa de campo, 2019. Foto: Mineia V. M. Santiago, 2019.

Um outro modelo de construcdo foi encontrado no residencial Parque das Flores (ver
Foto 10), construido pela E2 Engenharia, localizado no bairro Campinhos, padrao construtivo
semelhante ao de alguns residenciais da Faixa 2, formado por blocos de edificios com trés

andares, com escada para acesso aos pavimentos superiores.

Foto 10- Residencial Parque das Flores, Vitéria da Conquista-BA, 2018.

Fonte: Pesquisa de campo, 2018. Foto: Mineia V. M. Santiago, 2018.
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Sobre o padrdo de constru¢do das moradias da Faixa 1 do PMCMYV, Rocha (2018)
afirma que segue o padrao minimo estipulado pelo programa quanto a dimensdo das areas
internas e externas, bem como os tipos de materiais a serem utilizados, contudo sdo as empresas

que decidem os projetos arquitetonicos. Conforme a autora:

As construtoras seguem o padrdo minimo exigido, a fim de minimizar os
custos. De modo que as edificagdes possuem cinco comodos, somando 36 m?
desde a drea util, em alguns casos 39 m? ou 40m? para apartamentos, medidas
estipuladas nas primeiras fases do programa. As habitacdes foram planejadas
com um espago minimo, que suportaria com comodidade no maximo duas
pessoas ou familias nucleares, muitas vezes abriga familias com até dez entes,
dividindo um espago de 36m? uteis. A habitacdo minima ndo é simplesmente
pequena, relativamente as suas dimensdes, elimina determinados ambientes
exigidos pelas atividades humanas (ROCHA, 2018, p.84).

Ainda de acordo com Rocha (2018) em abril de 2016 houve uma ampliacdo para 41 m?
da area util dos residenciais da Faixa 1 do PMCMYV, contudo ainda assim o tamanho das
unidades € insuficiente para abrigar de forma comoda as familias, principalmente por se
tratarem em muitos casos de familias com uma quantidade grande de moradores, realidade da
coabitacdo apontada pelo IBGE (cujos dados foram apresentados neste trabalho na secdo 3),
existente nas favelas, periferias e também nos conjuntos do PMCMYV na cidade.

Diante dessa necessidade de mais espago muitos moradores constroem-se

“puxadinhos”, ampliando assim o espago interno da residéncia. Também realizam outras

modificagdes, como constru¢do de muro e garagem, como mostra a Foto 11.

Foto 11- Moradias com modifica¢des no Res. Vila Sul, Vitéria da Conquista-BA, 2019.

g
7

Fonte: Pesquisa de campo, 2019. Foto: Mineia V. M. Santiago, 2019.
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Nos conjuntos visitados constatou-se que a maior parte dos moradores ja haviam
realizado algum tipo de modificacdo em suas moradias.

De um modo geral, constatou-se um forte adensamento populacional nestes conjuntos
formados por um grande quantitativo de unidades que possuem érea construida bem reduzida.
As éreas externas, que se destinam a espagos comuns de convivéncia e de lazer (quadras,
parques e campo) sdo muito simples e em alguns j4 se encontram bastante deterioradas, como
do residencial América Unida na Foto 12, compreende-se que sdo poucos espacos para um
grande nimero de pessoas utilizarem e, que nao tem recebido nenhum tipo de manutencio.
Além disso, cabe destacar a ma qualidade do material utilizado, que faz com que ocorra a

deterioragdo com pouco tempo de uso desses espagos.

Foto 12 - Area de lazer do Residencial América Unida do PMCMYV (Faixa 1) em Vitéria da
Conquista-BA, 2019.

Fonte: Pesquisa de campo, 2019. Foto: Mineia V. M. Santiago, 2019.

Também acrescenta-se o conflito que ocorre devido aos interesses distintos dos
moradores, enquanto alguns tentam preservar o ambiente construido e tornd-lo mais agradavel,
outros agem com indiferencga, sem cuidados com a preservagdo destas dreas comuns. Tal fato,
foi observado no Residencial Lagoa Azul, no bairro dos Campinhos, onde o prédio que seria a
creche escolar foi depredado antes mesmo da inauguragdo e encontrava-se abandonado (Foto

13), além da existéncia de pichagdes nas paredes dos imdveis.



122

O morador de um conjunto visitado, o América Unida, relatou que tem procurado
representantes da prefeitura para intervir na situagdo do residencial, diante da situacdo de
abandono das quadras de esporte e do residencial como um todo. Falou sobre a forma como
eles, os moradores, tentam manter o ambiente mais organizado e limpo, que haviam realizado
a limpeza da entrada do residencial, mas que precisam da contrapartida da gestdo municipal
para realizar a manuten¢@o das quadras deste residencial que encontravam-se deterioradas. O
morador relatou também a dificuldade que enfrentam pela falta de creches e escolas préximas
aos residenciais e, questionou sobre o fato de ndo ter sido realizado a construcao de nenhuma
escola e creche no local, ji4 que existe a verba federal destinada para a constru¢do destes

equipamentos urbanos (Informagio verbal)®.

Foto 13 - Prédio depredado e abandonado no Residencial Lagoa Azul (Faixa 1) em

Vitéria da Conquista-Ba, 2018.

Fonte: Pesquisa de Campo, 2018. Foto: Mineia V. M. Santiago, 2018.

A auséncia de equipamentos publicos nos residenciais € no entorno — escolas, creches,

postos de satide, consolida-se como um dos grandes problemas enfrentados pelos moradores?'.

20 Relato feito pelo morador do residencial América Unida, na visita de campo realizada em janeiro de 2019.

2! Segundo informagdes do Setor de Habitagdo que realiza o acompanhamento dos residenciais do Faixa 1 do
PMCMYV, em Vitéria da Conquista estd sendo construida uma escola com quadra poliesportiva para atender aos
moradores dos residenciais Lagoa I, II e III localizados no bairro Campinhos. No loteamento Nova Cidade esta
sendo construida uma creche para atender aos moradores dos residenciais da localidade e também na Vila Elisa
estd sendo construida uma escola e uma creche. Os recursos para essas obras sdo do Governo Federal e do Governo
Municipal, que precisa dar a contrapartida financeira de recursos, além da doagdo dos terrenos para a construcio
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Em decorréncia da localizacdo em dreas periféricas e distantes de outros loteamentos ou
conjuntos habitacionais percebeu-se que os moradores ndo possuem lugares préximos nem
mesmo para que possam fazer suas compras de mercado ou de feiras. E comum encontrar
residéncias sendo utilizadas para atividades de comércio, pequenas “vendas” (padarias, lanches,
mercadinhos, bares) que acabam sendo uma forma da populacdo enfrentar as dificuldades que
possuem para atender estas necessidades e, também como uma fonte de renda para as familias
que vivem nestes locais.

As caracteristicas habitacionais dos residenciais da Faixa 1 existentes na cidade,
evidenciam a concepcdo de habitacdo que o Estado possui e utiliza ao elaborar as politicas
habitacionais, sobretudo quando se trata da populacdo com menores rendimentos. Compreende-
se que nestes empreendimentos a concepgdo de habitar € reduzida ao simples “habitat”, ou seja,
reduzida simplesmente ao abrigo, as “quatro paredes”, nao existe uma preocupagao quanto ao
padrao de moradia que ofereca o minimo de conforto e bem-estar, nem quanto a outras
necessidades fundamentais que esses moradores possuem (sadde, educacdo, lazer, seguranca,
transporte, espaco comercial, entre outros). A preocupagdo estd em produzir em quantidade
(producdo em massa), em detrimento da qualidade. Além disso, existe a questdo do isolamento
em que se encontram os moradores de muitos residenciais, segregados do restante da cidade,
devido ao local em que foram construidos tais conjuntos. Tal realidade s6 mostra como o direito
a cidade tem sido negado a esta populagdo.

Conforme discussdo trazida por Lefebvre (2001) ao apresentar a realidade dos
trabalhadores na Franca no final do século XIX, em que as reformas urbanas realizadas
provocaram o afastamento e o isolamento dos trabalhadores nos subuirbios, compreende-se que
esta realidade tem sido a predominante quando se trata das politicas habitacionais direcionadas
para a populacdo de menores rendimentos, inclusive no PMCMYV, a ascensdo a propriedade é
tida como a realizacdo, independente das condi¢des destas moradias. O isolamento que grande
parte destes residenciais se encontram, dado aos locais em que sdo construidos, negam aos
sujeitos que ai vivem o direito de participar da vida na cidade.

E possivel também analisar como a questio do valor de uso da moradia é considerado
de forma diferente pelos planejadores (Estado e promotores imobilidrios). Conforme a
discussao trazida por Harvey (2016, p. 26) “[...] os valores de uso sao infinitamente variados
(até para um mesmo item)”. Assim, o valor de uso da moradia ¢ concebido de forma desigual

mesmo dentro das politicas habitacionais promovidas pelo Estado, desse modo existe uma

destes. Nao foi liberada nenhuma verba para contratacio de postos de satide (informacdes verbais fornecidas pelo
diretor do Setor de Habitacdo de Interesse Social a pesquisadora, em entrevista realizada em janeiro de 2019).
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grande diferenca em relacdo aos padrées das moradias destinadas as classes de rendas
diferenciadas.

Quando se trata da populagdo com baixos rendimentos (como o caso dos moradores da
Faixa 1 do PMCMYV) o padrio de construgdo € sempre mais inferior (seja nas casas, como nas
areas comuns), com dimensdes minimas, localizacdo em dreas periféricas, suburbanizadas, para
estes o padrdao minimo € considerado como o suficiente, 0 necessario para “viver bem”, a
“moradia digna”. Enquanto que nos conjuntos planejados para a populacdo com melhores
rendimentos, este padrdo de construgcdo é mais elevado, casas mais amplas, com uma melhor
localizagdo e beneficiada em termos de infraestrutura, oferecendo mais conforto a estes
moradores. Assim, mesmo entre os conjuntos habitacionais criados por meio de politicas
estatais apresentam diferencas em termos de qualidade, quanto a classe econdmica e social ao
qual se destinam. Na cidade de Vitéria da Conquista, essa realidade foi bastante notdria nos
conjuntos criados no periodo de vigéncia do BNH/SFH e, atualmente, na producdo de
habitacdes por meio do PMCMV.

A baixa qualidade dos residenciais do PMCMV e a localizacdo em areas periféricas
associa-se aos valores que sao destinados as construgdes destas moradias, ou seja, a necessidade
de produzir em um baixo custo para se adequar ao teto do valor do imével determinado dentro
do programa e, manter a margem de lucro almejada pelas construtoras.

Conforme analisou Harvey (2016) a intensa exploracdo do valor de troca da moradia
gera tensoes e acarreta dificuldades inclusive para o Estado, quando este precisa investir na
provisao habitacional. Em Vitéria da Conquista a intensa especulacdo imobilidria, fruto da agao
dos promotores imobilidrios e proprietdrios fundidrios em adquirir maior valor de troca do solo
urbano e da habitacdo, produz uma elevacdo nos custos da producdo da moradia. Assim, para
adequar-se ao valor estabelecido pelo Estado para a construcao dos residenciais da Faixa 1 do
PMCMYV, os incorporadores procuram areas cujo valor do m? do solo urbano seja mais inferior,
conforme informou o representante da Empresa A em entrevista, ao ser questionado sobre a

questdo da localizagcdo dos residenciais:

Entdo, esse terreno em fungdo do que vocé quer, ele quer localizagao e preco,
como vocé tem o teto, ou seja, Faixa 1 aqui em Conquista € em torno de 80
mil, Faixa 1,5 122 mil, Faixa 2/3 180 mil, vocé vai ter que procurar o terreno
em funcdo do teto, porque sendo vocé€ ndo consegue nunca achar. Imagina um
terreno de 500 reais o m? voc€ nunca vai fazer o empreendimento do Faixa
1,5. O Faixa 1,5 vocé consegue fazer 200 reais o m?, o Faixa 1 tem que ser na
faixa de 20 reais o m? [...]. Voc€ ndo vai conseguir um terreno com esse preco
numa drea totalmente urbanizada, tem que ser sempre um pouquinho na
periferia, porque as dreas que estdo, mesmo que disponiveis dentro da cidade,
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elas ja estdo supervalorizadas, entdo vocé ndao consegue fazer o Faixa 1 e as
vezes, nem mesmo o Faixa 1,5 (Informacio verbal)?2.

Em relagcdo aos residenciais da Faixa 2 observados, foi possivel constatar que estes
possuem uma melhor localizagdo, conforme o trecho da entrevista acima os promotores
conseguem construir em dreas um pouco melhores que os da Faixa 1 devido ao teto do
financiamento que € mais elevado. Quanto ao Faixa 1,5 alguns estdo sendo construidos em
areas um pouco mais valorizadas, como no Bairro Boa Vista, nestes a estratégia dos promotores
para conseguir adequar ao valor do teto de financiamento foi de aumentar a quantidade de
unidades por empreendimento.

Quanto as caracteristicas estruturais dos empreendimentos do Faixa 1,52 e 2 observou-
se que de um modo geral estes possuem um padrdo de construcdo mais elevado que nos
residenciais da Faixa 1, j4 que os valores que sdo comercializados sdo muito mais elevados,
contudo o tamanho das unidades é reduzido, variando de uma incorporadora para outra®*,
comumente sdo unidades de 2 quartos, mas também existem alguns com 3 quartos. Em relacao
aos modelos de apartamentos encontrados a drea de servigo € praticamente inexistente, em
muitos nem mesmo € separada da cozinha. Esses projetos de constru¢do padronizados que sao
utilizados por estas empresas acabam, portanto, ndo correspondendo as necessidades das
familias, trazendo dificuldades na realizacdo das atividades cotidianas.

As incorporadoras tém buscado investir principalmente nas dreas comuns, de lazer
(quadra de esporte, academia, parque, saldo de eventos, alguns com sala de jogos, piscina, etc.).
Nos primeiros residenciais construidos estas dreas comuns eram mais simples, com quantidade
menor de instalagdes, atualmente, dado a grande quantidade de produtos ofertados estas
empresas tem investido mais nestas instalagdes. Por exemplo, nos lancamentos realizados mais
recentemente em quase todos tinham piscinas.

A Foto 14 foi tirada de um empreendimento entregue mais recentemente, o Vog Fiori,
observou-se neste e em varios outros visitados na cidade, a preocupacdo em relacio a area de

lazer ampla, bonita e bem estruturada, para tornar o empreendimento mais atrativo.

22 Entrevista concedida por representante da Empresa Construtora A. Entrevistadora: Mineia V. M. Santiago.
Entrevista realizada em janeiro de 2019.

23 Nestes as consideracdes apresentadas sdo baseadas nos materiais de divulgacio das imobilidrias e das
incorporadoras, pois até o momento de realizagio da pesquisa de campo nenhum empreendimento desta faixa (1,5)
havia sido entregue na cidade.

24 MRV: Vitéria Boulevard- apartamentos de 2 quartos com 44,10 a 46,47m? e Parque Vitéria Belvedere-
apartamentos de 2  quartos com  40,28m? (ambos da faixa 2). Consultado no
site: <http://www.mrv.com.br/vitoriadaconquista>. Acesso em: 04/01/2018.

Pel construtora: Riverside- apartamentos de 2 quartos com 54,81 m? e Jardim Barcelona- casas de 3 quartos com
68,20m? (ambos da faixa 2). Consultado no site:< http://www.pelconstrutora.com.br/>. Acesso em: 30/01/2019.
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Foi observado que neste residenciais as dreas comuns de convivéncia e de lazer estavam
em boa situacdo de conservacdo, ja que a manutencdo destes fica a cargo dos proprios
moradores, que custeiam por meio do pagamento das taxas condominiais. Os residenciais da
Faixa 1,5 e 2 construidos na cidade sao predominantemente construidos em forma de

condominios fechados, no qual o acesso € controlado.

Foto 14 - Area de lazer do Condominio Vog Fiori (PMCMV Faixa 2) em Vitéria da
Conquista-BA, 2018.

Fonte: Pequisa de campo, 201 . Foto: inela V. M. Santiago, 2018.

Quanto ao modelo arquitetonico dos empreendimentos das Faixas 1,5 e 2, estes diferem-
se um pouco de incorporadora para outra, porém destaca-se a grande quantidade de construgdes
verticalizadas na cidade, pois neste tipo de construg¢do as empresas conseguem produzir uma
quantidade maior de unidades utilizando um terreno menor do que nas construcdes horizontais,
desse modo reduzem os custos da producao.

Um dos modelos mais comuns encontrados na cidade sdo de condominios constituidos
por varios blocos de apartamentos, normalmente em torno de 3 andares e sem elevador, como
exemplo os condominios Mirante da Cidade (Foto 15) e Solar Morada dos Péssaros (Foto 16).

Os da empresa MRV sdo de 4 andares, em unidades sem elevadores.
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Foto 15- Condominio Mirante da Cidade, Vitéria da Conquista-BA, 2019.

7 >
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Fonte: Pesquisa de campo, 2019. Foto: Mineia V. M. Santiago, 2019.

Foto 16- Condominio Solar Morada dos Péssaros, Vit. da Conquista-BA, 2019.

» el

Fonte: Pesquisa de campo, 2019. Foto: Mineia V. M. Santiago, 2019.
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Também foram langados alguns empreendimentos de construgdo verticalizada em forma
de edificios, contendo elevadores, sdo eles: o Vog Capriccio da Grafico Empreendimentos
localizado no bairro Boa Vista, o Cidadela Residence da Prates Bomfim (Foto 17) localizado
no bairro Primavera (o primeiro destes construido) e o Stella Maris da mesma empresa, também

no bairro Boa Vista.

Foto 17- Cidadela Residence, Vitéria da Conquista, 2019.

Fonte: Pesquisa de campo, 2019. Foto: Mineia V. M. Santiago, 2019.

Existem também algumas construcdes horizontais (porém a quantidade de
empreendimentos neste padrao ainda é menor) formados por casas térreas ou casas sobrepostas,
como o exemplo dos empreendimentos Vog: Allegro, Fiori e Primavera, todos produzidos pela
Grafico Empreendimentos, estando situados numa drea mais afastada da cidade, no bairro
Primavera, préximo da estrada BA-265, sentido Barra do Choga.

Observou-se que os primeiros empreendimentos habitacionais das Faixas 2 produzidos
na cidade seguiam basicamente o mesmo padriao de construcdo, com apartamentos em blocos
de 3 andares, sendo este o modelo mais encontrado em Vitéria da Conquista. Contudo,

conforme mais empresas passaram a atuar na cidade e, quando a quantidade de langamentos ja
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tinha chegado a um ndmero considerdvel, comecaram a desenvolver novos projeto de
construcdo, ja que nestas faixas de rendimentos da “habitacdo de mercado” as empresas
precisam conquistar seu publico, diferente de como ocorre nos residenciais da Faixa 1 (cuja

selecdo dos moradores € realizada pelo Setor de Habitacdo dos municipios).

Foto 18 - Unidades residenciais do Vog Fiori, Vitéria da Conquista-BA, 2018.

\

Fonte: Pesquisa de campo, 2018. Foto: Mineia V. M. Santiago, 2019.

Passou-se entdo, a verificar uma maior diversificacdo nos padrdes arquitetonicos dos
empreendimentos habitacionais das Faixas 1,5 e 2 produzidos na cidade. Esta mudancga reflete
as estratégias dos promotores imobilidrios que atuam nesta producdo, principalmente num
cendrio de grande concorréncia, como o atual existente em Vitdéria da Conquista, buscando
atrair mais compradores dentro deste nicho de producao (até 180 mil reais) cujo financiamento
ocorre por meio do PMCMV.

Estes aspectos, permitem compreender na pratica a produgdo do espago urbano dentro
da l6gica de reproducdo capitalista, conforme discussdo realizada por Carlos (2011), de modo
que o espago assume a condi¢do de mercadoria e a habitacdo a ser concebida e produzida como
um “produto” do mercado imobiliario. No processo de implementacdo do PMCMYV, constatou-

se como o financiamento habitacional tem beneficiado o desenvolvimento das atividades do
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setor privado. No espacgo local observou-se o crescimento das atividades deste segmento (da
incorporacdo imobilidria) diante da existéncia de um grande mercado consumidor, atraindo o
interesse de varias empresas que atuam inclusive no cendrio regional e nacional, a exemplo da
Grafico Empreendimentos e da MRV.

A realidade apresentada atesta que a politica de habitacdo popular ndo prioriza a
demanda real pela moradia (residenciais do Faixa 1), mas a demanda forjada pelo capital. O
que confirma o entendimento de que estas politicas satisfazem, prioritariamente, a acumulacao

e reproducdo do capital.

4.3 As transformacoes no espaco urbano de Vitoria da Conquista a partir do PMCMYV e

atuacao dos promotores imobiliarios

A implantacio do PMCMV na cidade de Vitéria da Conquista trouxe profundas
transformagdes no espaco urbano, que podem ser observadas entre outros aspectos por meio da
espacializacao dos empreendimentos habitacionais construidos na cidade.

A producdo dos residenciais do PMCMV reproduz a 16gica da producio espacial que
orientou o periodo do BNH/SFH, na qual a habitag¢do destinada as camadas populares se dava
nas areas da cidade de menor valorizacao do solo urbano, ou seja, nas dreas mais periféricas da
cidade, criando mais “vazios urbanos” e areas uteis para especulagdo imobiliaria.

A espacializagdo dos empreendimentos habitacionais do PMCMYV produzidos na cidade
(Mapa 3), revela que os residenciais da Faixa 1 foram construidos em areas periféricas, nos
extremos da malha urbana, dreas na maior parte dos casos em que nao existe uma ocupacao do
territério do entorno, formando-se assim grandes “vazios” ao redor deles, criando-se também
novos vetores para expansao urbana.

Essa localizacao dos residenciais da Faixa 1 em areas mais desvalorizadas e periféricas
aconteceu nao somente em Vitéria da Conquista, mas em varios outros municipios do pafs,
estudados por outros pesquisadores, muitos deste associam essa questdo a necessidade de
adequacdo ao valor do teto dos imdveis nos limites estabelecidos dentro do programa, o que de
fato existe. Contudo, hd que se considerar que além dessa necessidade se buscar terrenos mais
baratos para essa adequacdo ao teto, ndo é de interesse desses sujeitos que atuam na
incorporacdo em produzir os empreendimentos mais populares em areas mais valorizadas ou
que podem adquirir maior valorizagdo, pois poderiam de certo modo, ser um elemento de
“desvalorizagdo” desses locais e de outros empreendimentos e, de diminuicdo da margem de

lucro.



Mapa 3 - Localizacao dos residenciais do Programa Minha Casa Minha Vida em Vitdria da Conquista, 2018.
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Numa cidade de intensa especulac@o imobilidria como € o caso de Vitéria da Conquista,
esse acaba sendo um fator preponderante na localizacdo desses conjuntos habitacionais
populares.

Desse modo, compreende-se que a implantacdo do PMCMYV na cidade tem sido mais
um elemento de fragmentacdo do espacgo urbano, em que € nitida a separagao de classes sociais,
intensificando com isso a segregacdo socioespacial existente. Neste contexto, as condi¢des de
moradia, a localizacdo, o acesso a servigos publicos essenciais acabam sendo elementos que
marcam essa separacdo de classes dentro da cidade capitalista, como analisaram Rodrigues e

Ferraz (2016, p. 6),

Um dos principais problemas que surgem mediante o crescimento urbano ¢é a
segregacdo socioespacial, que se materializa nas condi¢des de moradia, na
localizag@o e no direito de usufruir todos os equipamentos que uma cidade
tem a oferecer. Dentro de um contexto onde a cidade é submetida ao valor de
troca e a casa € transformada em mercadoria, a habitagdo apresenta-se como
a forma mais expressiva das diferenciacdes de classe no espaco, revelando a
fragmentacdo espacial urbana responsédvel pela segregacao.

Sobre a espacializagdo do PMCMYV em Vitéria da Conquista, as autoras apontam que
transformagdes significativas ocorreram na cidade, e que a maioria dos empreendimentos
destinados a populacdo de baixa renda foram construidos em dreas distantes do centro, onde
estdo localizados os principais servicos publicos. Conforme as mesmas, “[...] essa realidade
evidencia a estratégia dos agentes produtores do espaco em criar novas configuragdes espaciais
tornando o espago urbano de Vitéria da Conquista cada vez mais fragmentado e articulado
(RODRIGUES; FERRAZ, 2016, p. 6)”.

Essa questdo ficou mais evidente na realizagdo da pesquisa de campo durante a
observacdo realizada em diferentes empreendimentos do PMCMYV na cidade nos quais foi
possivel ver como as caracteristicas estruturais e como a localizacao se diferencia em relacio a
faixa de renda. Verificou-se que a localizacdo dos empreendimentos da Faixa 1 na cidade de
Vitéria da Conquista ocorreu em bairros na cidade de menor valorizagdo espacial, em dreas
mais periféricas, como nos Campinhos e Zabelé€ (no loteamento Miro Cairo), bairros onde se
deu maior quantidade de construcdo desses residenciais.

Também foi constatado a implantacdo de muitos residenciais préximos de rodovias,
como os conjuntos Vila Bonita e Vila Sul, situados as margens do anel vidrio, no bairro Airton

Sena, expondo de certo modo os moradores a situacdo de perigo ao precisar atravessar
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cotidianamente um trecho de alto fluxo de veiculos de grande porte, com precariza¢do na
iluminacao e sinalizacdes.

Como ja foi abordado, fica ao critério das empresas incorporadoras e construtoras a
escolha do local de implantacao destes empreendimentos, assim como a definicao dos projetos,
existindo apenas algumas prerrogativas estabelecidas pelo Estado (via Ministério das Cidades)
quanto aos critérios para escolhas de tais dreas, cuja avaliacdo e aprovacdo deve ser feita pela
CEF e pela Prefeitura. Em entrevista com o representante da Empresa B, tal questdo ficou
bastante evidente, quando questionado quanto a escolha do local para constru¢do dos

residenciais do faixa 1 e quanto a defini¢do do projeto, foi respondido que:

A escolha das dreas se deu através de pesquisa das regides com déficit
habitacional mais intenso e também em regides que precisavam de melhor
qualidade de moradia. Outros fatores sdo levados em conta, como a
planialtimetria do terreno, proximidade com asfalto, rede de dgua e esgoto,
dentre outras. Os projetos do PMCMV Faixa 1 sdo projetos bastante
semelhantes, ji4 que os mesmos ja possuem exigéncias minimas do Governo
Federal. Ap6s escolha do terreno, elaboramos os projetos e apresentamos para
aprovacdo de Prefeitura, Caixa Econdmica e demais 6rgdos competentes
(Informagdo verbal)®.

Contudo, diante do que foi observado, ndo existe um rigor quanto ao cumprimento de
tais critérios ao ser feita a escolha dos terrenos para os residenciais da Faixa 1. Os promotores
definem, entdo, a localizacdo dos terrenos dentro de uma estratégia de mercado, de modo que
priorizam as melhores areas para os empreendimentos das Faixas 2/3, como também foi

relatado pelo entrevistado:

Para os empreendimentos do Faixa 02 e 03, ja que estes empreendimentos sao
comercializados, a escolha do terreno se d4 através de pesquisa de mercado,
buscando sempre uma localizacdo que torne o empreendimento vidvel do
ponto de vista comercial. Além da localizacio outros fatores sdo levados em
conta, como a planialtimetria do terreno, proximidade com asfalto, rede de
dgua e esgoto, dentre outras (Informagio verbal)?S.

Existe, portanto, uma preocupa¢do dos promotores imobilidrios sob o ponto de vista
comercial quanto a escolha da localizacdo dos empreendimentos das Faixa 2/3 e também da
Faixa 1,5, assim buscam dreas que sejam mais atrativas, ja que para estas faixas de renda

precisam conquistar os compradores/moradores. Em Vitéria da Conquista observa-se que de

%5 Entrevista concedida por representante da Empresa Construtora B. Entrevistadora: Mineia V. M. Santiago.
Entrevista realizada em dezembro de 2018.
26 Idem.
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um modo geral os empreendimentos destas faixas de renda foram construidos em dreas mais
centrais na malha urbana, dreas mais valorizadas sob ponto de vista comercial, ocupando muitos
“vazios urbanos” existentes, como ocorreu no bairro Boa Vista, bairro Candeias e no bairro
Felicia. No bairro Boa Vista, por exemplo, proximo dos empreendimentos construidos via
financiamento do PMCMYV encontram-se outros condominios residenciais, sendo alguns de alto
padrdo, voltados para a classe média e alta (ver Mapa 3), como exemplo dos condominios
Greenville, Cidade Jardim, Cidade das Flores, Villa Constanza, entre outros. Todos esses
aspectos evidenciam a seletividade do capital no espaco urbano.

O Boa Vista € um dos bairros que mais concentram empreendimentos habitacionais
produzidos nestas faixas de renda pelo financiamento do PMCMV. Além se ser um dos bairros
da cidade em que tem se verificado a forte atuacao do setor privado na producio habitacional,
conduzindo a um processo de intensa valorizag¢do espacial. Nesse sentido, destaca-se a agao do
Estado (via esfera municipal) em realizar investimentos de infraestrutura, como servigos de
pavimentagdo e construcao de avenidas no bairro (porém, ndo em todo, mas, principalmente
nas dreas deste onde se concentram estes grandes empreendimentos habitacionais) que contribui
para este processo de valorizagao.

Dentre as ag¢des mais recentes promovidas pelo Governo Municipal quanto aos
investimentos em infraestrutura na cidade pode-se citar a conclusdo do trecho da Avenida
Perimetral”’, denominada de Avenida José Pedral Sampaio (Foto 19), inaugurada no ano de
2018, que liga os bairros Candeias e Boa Vista. O governo municipal privilegiou a conclusio
do trecho da avenida que situa-se numa area mais valorizada, favorecendo os sujeitos que
possuem negdcios imobilidrios nesta drea e nas proximidades.

Destaca-se que um longo trecho desta avenida passa por dreas de baixa ocupagdo
populacional, com presenca de dreas sem nenhuma utilizacdo, grandes lotes de terra
desocupados, existindo entretanto muitos empreendimentos de alto padrdo em processo de
construcdo. Enquanto isso, o outro trecho da avenida que passa pelos loteamentos Morada dos

Péssaros sentido bairro Conveima e segue para a zona oeste continua sem nenhuma previsao de

27 As obras do Corredor Perimetral de Vitéria da Conquista tiveram inicio em 2015. O projeto prevé a construcio
de um corredor com aproximadamente 12 quildmetros de extensdo, com a funcio de interligar as regides oeste,
sul e leste do perimetro urbano, passando por varios bairros e loteamentos da cidade. Segundo informagoes
retiradas do site na Prefeitura o corredor inicia-se na Avenida Brumado, segue pela Lagoa das Bateias, pelo
loteamento Cidade Modelo, depois pelo bairro Patagdnia e pelo Conveima. Apés atravessar a BR-116, prossegue
pelo loteamento Morada dos Pdssaros, saindo pela lateral do Shopping Conquista Sul. Daf, passara pela avenida
Juracy Magalhdes e pela regido do Boa Vista, até atravessar o Rio Verruga para chegar, enfim, a seu ponto final —
a avenida Olivia Flores, na altura do campus Anisio Teixeira da Universidade Federal da Bahia (Ufba).
Informacdes disponiveis nos enderegos: <http://www.pmvc.ba.gov.br/corredor-perimetral-interligara-tres-
grandes-regioes-da-cidade/>;  <http://www.pmvc.ba.gov.br/prefeitura-inicia-as-obras-do-corredor-perimetral/>.
Acesso em: 18 de julho de 2019.


http://www.pmvc.ba.gov.br/corredor-perimetral-interligara-tres-grandes-regioes-da-cidade/
http://www.pmvc.ba.gov.br/corredor-perimetral-interligara-tres-grandes-regioes-da-cidade/
http://www.pmvc.ba.gov.br/prefeitura-inicia-as-obras-do-corredor-perimetral/
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conclusdo, apesar do grande fluxo de veiculos, ciclistas e pedestres (bem maior que no outro
trecho ja concluido) que circulam por esta via e que poderiam ser beneficiadas com as melhorias

em seu trajeto.

Foto 19 - Trecho da Avenida Perimetral entre o Bairro Candeias e o Boa Vista, Vitéria da

Conquista-Ba, 2019.

“\SFALTAMENTO.
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Fonte: Pesquisa de campo, 2019. Foto: Mineia V. M. Santiago, 2019.

A imagem da Foto 20 foi retirada no trecho da Avenida Perimetral no loteamento
Morada dos Péssaros, no bairro Felicia, onde é possivel visualizar o estado de abandono das
obras neste local.

Observa-se assim, a acdo desigual do Estado no espagco urbano, promovendo a
realizacdo de melhorias em areas especificas da cidade, beneficiando grupos especificos, como
os promotores imobilidrios que possuem negdcios nas dreas beneficiadas. Os investimentos
publicos diferenciados espacialmente acarretam na formacdo de dreas desigualmente

valorizadas no espago urbano, intensificando assim a segregacao socioespacial.
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Foto 20 - Trecho da Avenida Perimetral no loteamento Morada dos Passaros, Vitéria da

Conquista, 2019.

Fonte: Pesquisa de campo, 2019. Foto: Mineia V. M. Santiago, 2019.

Também tem ocorrido a implantacdo de muitos residenciais em dreas ainda pouco
ocupadas da cidade, como no bairro Primavera nas proximidades da rodovia BA-265, sentido
de Vitéria da Conquista a Barra do Choga. Esse tem sido um dos vetores de expansdo urbana,
fortemente explorado pelos agentes imobilidrios. Além dos residenciais financiados pelo
PMCMV (Faixa 2) como os Vogs Allegro, Fiori e Primavera existem outros empreendimentos
de alto padrdao no local, como os loteamentos fechados Terras Alphaville e Horto Premier. A
Figura 2 mostra a ocupagio desta por¢do do bairro Primavera.

O caso especifico desse processo de transformacao espacial que estd acontecendo nesta
area do bairro Primavera serve como um exemplo de como o capital imobilidrio atua e promove
transformagdes no espaco urbano para atender seus interesses, buscando criar novos vetores
para expansio urbana e dreas cuja valorizagdo espacial seja elevada. A drea na qual estio
localizados esses empreendimentos até pouco tempo atrds era uma drea pouco valorizada e com

baixa densidade populacional e distante das dreas mais centrais da cidade, pois situa-se além
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dos limites do anel vidrio. Para promover os empreendimentos e, de certo modo superar esse
“problema” da localizagdo, foi construida uma via de acesso pela incorporadora responsavel
pelo “Terras Alphaville”, a Avenida Haley Guimaraes, saindo da Avenida Olivia Flores fazendo
a ligagdo com a BA-265, ndo sendo mais necessario atravessar o anel rodovidrio para chegar a

tais empreendimentos, reduzindo bastante o tempo de acesso.

Figura 2- Carta imagem da producdo imobilidria no bairro Primavera, condominios do

PMCMYV e loteamentos de alto padrdo, Vitéria da Conquista, 2019.
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Fonte: Qgis/OpenLayersplugin/Googlesatélite, (2018); Base: Labcart. (2017); Trabalho de
campo 2018. Elaborado por Fldvia Amaral Rocha. 2018 e Mineia V. Menezes Santiago.

Na zona oeste da cidade também se verificou a construg¢do de alguns empreendimentos
em locais mais afastados da cidade, como o caso do Vivendas das Orquideas e Vivenda das
Arvores, ambos da Faixa 1,5. Estes s@o formados por casas térreas, estio localizados no bairro
Sdo Pedro, porém sio divulgados pelas empresas como localizados no bairro Parque Real®®. O

Parque Real ¢ um empreendimento imobilidrio produzido em parceria pelas empresas Prates

28 Apesar de ser divulgado como um bairro, o Parque Real ndo consta como um bairro de acordo com a divisdo de
bairros regulamentadas pela Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista- PMVC.
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Bonfim, Ciclo Empreendimentos, Grafico Empreendimentos e Kubo Engenharia, as mesmas
que produziram o Vivendas da Orquideas e o Vivendas das Arvores. O empreendimento é
divulgado como “o primeiro bairro planejado de Vitoria da Conquista € o novo vetor de
crescimento da cidade®”. No mesmo empreendimento também foi feita a construcdo dos
loteamentos Parque das Palmeiras e Parque Florestal.

A Figura 3 permite visualizar a localiza¢do do Parque Real e os empreendimentos ja

consolidados no local, com destaque a localiza¢do da unidade da CIPE Sudoeste.

Figura 3- Localizacio do Parque Real e empreendimentos imobilidrios na Zona Oeste de

Vitoéria da Conquista-Ba, 2019.

Fonte:: <https://www.blogdoanderson.com/2018/03/13/novidade-imobiliaria-residencial-
vivenda-das-orquideas-e-apresentado-em-vitoria-da-conquista/>. Acesso em: 05/02/2019.

O Parque Real possui uma grande area, que foi projetada para incorporagdo de outros

empreendimentos imobilidrios, como os loteamentos e os residenciais do PMCMV Faixa 1,5

2 Segundo divulgagdo feita no site: <http://www.bairroparquereal.com.br/>. Acesso em: 05 de fevereiro de 2019.
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construidos. Este € outro exemplo da atuagdo dos promotores imobilidrios e proprietdrios
fundiérios produzindo novas transformagdes no espaco urbano, por meio da incorporagdo
imobilidria, criando novos vetores de expansdo urbana e buscando estratégias para promover a
valorizacdo espacial da drea construida.

Neste empreendimento a questio da proximidade da CIPE Sudoeste® (antiga CAESG)
¢ utilizada como propaganda, associado a questdo da seguranga. A sede desta companhia de
policiamento foi construida pelas mesmas incorporadoras (Prates Bonfim, Gréfico
Empreendimentos, Kubo Engenharia e Ciclo Empreendimentos) promotoras dos
empreendimentos citados’!.

Compreende-se que a escolha deste local para a constru¢do desta unidade nesta drea se
deu de forma estratégica, de modo promover os empreendimentos imobilidrios langados neste
local. A “garantia da seguranga” ¢ veiculada nas propagandas de divulgacdo dos loteamentos e
dos condominios habitacionais, devido a presenga do prédio da corporacdo policial. A
seguranca tornou-se uma mercadoria rentdvel no mercado imobilidrio.

A cidade de Vitdria da Conquista tem sido um exemplo concreto da forte atuacdo do
capital imobilidrio e fundidrio na produgdo habitacional, orientada pela intensa exploragao do
valor de troca da moradia. Este processo acentuou-se também a partir da implantacdo do
PMCMYV, no ano de 2009, porém nio se restringe somente a producdo dos empreendimentos
habitacionais financiados pelo programa. Contudo, ha que se considerar, o peso deste programa
no crescimento das atividades do mercado imobilidrio, mesmo num periodo considerado de
crise econdmica no pais, de modo que muitas empresas passaram a priorizar o desenvolvimento
das atividades para este nicho de produgdo que se enquadra no teto de financiamento dentro do
PMCMV. Esta questdo ficou bem evidente nas entrevistas realizadas com os representantes das
empresas que atuam na incorporacao e construcao de residenciais financiados pelo PMCMYV na

cidade, como se pode ver no trecho da entrevista a seguir:

O mercado de Vitéria da Conquista é um dos poucos que ndo foi tdo afetado
pela crise. Vide a quantidade de empreendimentos construidos, em construgao
e em fase de lancamento apresentados pelas mais diversas construtoras.
Apesar da cidade ndo ser mais contemplada pelos empreendimentos do Faixa
1, as demais faixas predominam entre os empreendimentos comercializados
na cidade. Como exemplo podemos citar nosso ultimo empreendimento

30 A Cipe Sudoeste, antiga CAESG, é uma corporacio de policiamento especializado da Policia Militar da Bahia.
31 Conforme noticias divulgadas nos sites: <https://www.blogdoanderson.com/2014/12/23/policia-militar-sede-
da-caesg-sera-henriqueta-prates-zona-oeste-de-conquista/>;  <http://www.acheisudoeste.com.br/noticias/15638-
2016/01/31/vitoria-da-conquista-rui-costa-visita-nova-sede-da-cipe-sudoeste>. Acesso em: 05/02/2019.
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entregue (...), antes mesmo da entrega do empreendimento, todas as unidades
foram vendidas. (Informagdo verbal)32.

Observa-se assim a estreita relagdo entre a atuagdo do Estado, por meio das politicas
publicas e dos promotores imobilidrios, na producdo do espaco urbano local, trazendo
profundas transformacdes na cidade, no mercado imobilidrio local, nos padrdes de moradia
(com a grande expansio dos condominios fechados) e na morfologia urbana, também como na
forma desigual como o espaco urbano € produzido e apropriado, cujas contradicdes sao
observadas principalmente nas condi¢des de moradia.

Na andlise da producao habitacional dentro do PMCMYV na cidade foram identificadas
as empresas que tem atuado neste processo e aspectos desta producdo. A Tabela 8 traz alguns
dados referentes a estas, como a identificacdo, a cidade sede, a quantidade de empreendimentos
e unidade habitacionais produzidas dentro de cada faixa de renda e também as empresas que
produziram via parcerias.

Destaca-se a grande participagdo das empresas locais (sediadas na cidade de Vitéria da
Conquista, mas também desenvolvem atividades em outras cidades da regido) na produgdo dos
residenciais do PMCMYV, dentre estas existem as que desenvolviam atividades na cidade a mais
tempo, como exemplo da E2 Engenharia fundada em 1997, e que j4 atuava neste segmento da
incorporacdo imobilidria e a Prates Bomfim, fundada em 1994, que durante muito tempo
realizou outros tipos de atividades, ligadas a infraestrutura e saneamento de dgua e esgoto,
manuten¢do de sistemas para embasa, construcao para 6rgaos publicos (escolas, prédios) e,
atualmente desenvolve apenas atividades de incorporagdo imobilidria, principalmente na
producdo de habitagdes via financiamento pelo PMCMV.

Outras destas empresas locais se instalaram apds ou no mesmo ano de langcamento do
PMCMYV, € o caso da Pel Construtora e Incorporadora, fundada em 2009, que desde entio tem
atuado na produgdo de conjuntos habitacionais (Faixa 2) na cidade de Vitdria da Conquista;
também pode-se citar a VCA*® Tarefa SPE, fundada em 2017, tem atuado na incorporagio
imobilidria na cidade, pelo PMCMV lancou o Don Residencial no mesmo ano, mais

recentemente lancou também o DONa Olivia Residencial.

32 Entrevista realizada com representante da Empresa Construtora B. Entrevistadora: Mineia V. M. Santiago.
Entrevista realizada em dezembro de 2018.

33 A VCA Construtora ja atuava na construcdo civil na cidade desde 2012. Além dos empreendimentos de
residéncias Don a empresa também lancou o Campus Vivant, um empreendimento imobilidrio de loteamento
fechado voltado para o segmento de alto luxo. A criacdo da VCA Tarefa que ocorreu em 2017, estd possui entre
o quadro de sécios os mesmos da VCA Construtora e outros ligados a outras empresas.
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Tabela 8 - Participacdo das empresas na producdo de empreendimentos habitacionais do

PMCMYV em Vitodria da Conquista-BA de 2009 a 2018.

Faixa 1 Faixa 1,5 e 2
Empresa Quant. Quant.
Cidade/Sede Emp. U-H. Emp. UH.
Prates Bomfim Vit. da Conquista-BA 3 979 6 608
E2 Engenharia Vit. da Conquista-BA 8 2689 9 1445
Grafico Empreendimentos Salvador-BA 7 2776 7 2053
Pel Construtora Vit. da Conquista-Ba - - 8 4106
MRV Belo Horizonte- MG - - 2 780
Ciclo Engenharia Vit. da Conquista-BA - - 1 320
VCA Tarefa SPE Vit. da Conquista-BA - - 1 160
Construtora Aragjo Ltda Vit. da Conquista-BA - - 1 28
SAMPA ~ Construtora e Lauro de Freitas-BA - - 1 176
Incorporadora Ltda
Santa Cruz Engenharia Camacari-BA - - 1 32
Moédulo Vit. da Conquista-BA - - 1 96
Kubo Eng. E Emp. Ltda Salvador-BA 3 1366 - -
Faixa 1 Faixa 1,5 e 2
Parcerias entre empresas Quant. U. H. Quant. U. H.
Emp. Emp.
Prates Bomfim/KUBO - - 1 240
Gréfico/E2 Engenharia Ltda - - 1 160
Gréfico/KUBO/Prates Bomfim/Ciclo - - 2 622

Fonte: Dados da CEF, 2018. Organizado pela autora.

Das empresas cuja sede nio € a cidade de Vitéria da Conquista, pode-se destacar: a
Grafico Empreendimentos, uma das empresas que mais tem atuado nesta produgdo habitacional
pelo PMCM na cidade, tanto na produgdo dos residenciais Faixa 1, como também nas Faixas
1,5 e 2; a Kubo Engenharia, empresa que produziu 3 dos residenciais da Faixa 1 na cidade e
atua em parceria com outras empresas na producdo de residenciais da Faixa 1,5; e a MRV
Engenharia, empresa cuja sede é em Belo Horizonte-MG, iniciou as atividades de incorporagcao
nesta cidade em 2016 com o lancamento do Vitéria Boulevard, como j4 foi abordado em outra
parte do trabalho, esta € uma das empresas que atuam em nivel nacional e que teve maior
crescimento de seus negdcios atrelado ao PMCMYV, concentra-se na producao de residenciais
para as Faixas 2/3.

Foi constatada a formagdo de parcerias entre algumas empresas para a produgdo de

empreendimentos das Faixas 1,5 e 2, como a firmada entre a Grafico e a E2 para a construcao
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do VOG Capriccio; da Prates Bomfim e da Kubo que lancaram o Residencial Stella Maris; e a
parceria firmada entres as quatro empresas: Gréfico, Prates Bomfim, Kubo Engenharia e a Ciclo
Engenharia, que ja produziram dois empreendimentos (Vivendas das Arvores e Vivendas das
Orquideas) existindo a previsdo de constru¢do de mais um empreendimento, o Vivendas das
Espatddeas.

A formacao de parcerias para o lancamento de empreendimentos traz muitas vantagens
para estas empresas, estas normalmente sao realizadas envolvendo empresas locais e empresas
de fora da cidade. Cardoso e Aragdo (2011) analisaram a formacao dessas parcerias entre varias
empresas em nivel nacional, apresentaram algumas vantagens que as empresas locais possuem,
tais como os conhecimentos acumulados sobre o mercado local, sobre o perfil da forca de
trabalho, sobre os processos de licenciamento nas prefeituras e 6rgaos locais, assim as empresas
“forasteiras” buscam firmar essas parcerias com as empresas locais, que trazem vantagens para

ambas, como destacaram os autores:

Por este mecanismo de parceira, a grande empresa consegue ampliar seu
horizonte de atuacdo, absorvendo o Know-how da associada, enquanto a
pequena (ou média) empresa, além de manter sua sobrevivéncia em um
mercado mais competitivo, também entra em contato com inovacdes em
termos de gestdo de processos trazidos por sua parceira (CARDOSO;
ARAGAO, 2011, p. 95).

Sobre as vantagens para as empresas em realizar a formacao destas parcerias, um dos
entrevistados respondeu que este processo faz parte do negécio, que eles dividem os riscos e
também os lucros: “[...] se der tudo bem vocé divide os lucros, se tiver algum probleminha vocé
divide os riscos e também vocé divide a experiéncia” (Entrevista Empresa A, 2019). Para
producdo dos residenciais Faixa 1 as empresas que atuam na cidade nao realizaram parcerias,
por causa da baixa rentabilidade, como explicou ainda o mesmo entrevistado: “[...] no faixa 1
hoje € muito dificil vocé€ atuar com outras empresas porque a rentabilidade é muito, muito
pequena, quando vocé coloca duas empresas ndo dé, porque o lucro ¢ minimo”.

Uma das caracteristicas mais notérias na producido dos empreendimentos residenciais
na cidade de Vitdria da Conquista refere-se ao modelo de constru¢do em condominios fechados,
comum em todos os empreendimentos langados na cidade para as Faixas 1,5 e 2. Esta producao
macica de condominios fechados dentro do PMCMYV tem trazido modificagdes significativas
na paisagem urbana, expandido consideravelmente um modelo de produc¢do habitacional pouco
presente na cidade até entdo, colaborando para a intensificacdo da segregacdo socioespacial na

cidade, como analisou Rodrigues (2016) e Spésito (2016), que consideram a propagacao deste
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modelo de constru¢do como uma das formas pelas quais a segregagao socioespacial se apresenta
no atual contexto.

Entre as justificativas apresentadas pelas empresas pesquisadas para a produ¢do em
condominios fechados estd a seguranca que estes oferecem, segundo os entrevistados existe
uma procura por esse tipo de construcdo. Contudo, um dos representantes das empresas
pesquisados apontou que ndo existe na cidade uma empresa ou instituicido que realize essa
pesquisa de mercado sobre os interesses da populacdo, desse modo nao tem como comprovar
que de fato existe uma grande procura por tais, muitos vao residir nestes locais por falta de
opgoes, ja que os empreendimentos habitacionais produzidos na cidade para financiamento pelo
PMCMYV (Faixas 1,5 e 2) seguem exclusivamente este padrao.

De acordo com o representante da Empresa B: “Vemos que o principal motivo pela
procura de empreendimentos em condominios fechados se da pela seguranca que o mesmo
oferece”. A questdo também esta presente na fala do representante da Empresa A, que também

citou outras “vantagens” que para ele o morador possui ao residir neste tipo de local:

Seguranga, principalmente seguranga. Aconteceu em Conquista uma época s
tinha casa, depois comegou a fazer prédio, depois ninguém queria mais morar
em prédio, voltou a ter casa. E depois de determinada época voltou o prédio
de novo. Quando voltou ao prédio, quando comecou a ter problema de
segurancga, entdo voc€ tem uma casa vocé tem que ter alarme, cerca elétrica,
ndo pode viajar e deixar a casa sozinha, tem que ter em alguns casos vigia de
rua. Af vocé vai para um condominio ndo tem nada disso, porque ja existe um
seguranca normal do condominio, um muro, uma cerca elétrica do
condominio, o préprio vizinho seu passa a ser o seu vigia, assim como voce é
dele quando ele viajar. Entdo vocé estd num condominio fechado onde vocé
tem praticamente a mesma seguranca que num prédio, vocé tem zelador,
porteiro, seu lado externo da casa esta sempre limpinho mesmo que vocé passe
dez dias fora, ninguém vai entrar na sua casa porque vocé estd dentro de um
condominio fechado, entdo o principal motivo foi seguranga. O outro motivo
é que quando vocé estd numa casa vocé quer ter uma piscina vai ter que bancar
sozinho, se vocé quiser uma academia ou vocé faz fora, quando vocé vai para
um condominio tudo isso vocé dilui com outras pessoas, 16gico que vocé
divide o espagco, mas vocé dilui os custos da manutencdo (Informacio
verbal)**.

Ao ser questionado sobre as vantagens para a empresa em construir os condominios
fechados, o entrevistado respondeu que é mais facil de vender por esses fatores, segundo o

mesmo “¢€ mais facil de vender porque ¢ melhor”.

34 Entrevista concedida por representante da Empresa Construtora A. Entrevistadora: Mineia V. M. Santiago.
Entrevista realizada em janeiro de 2019.
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A fala do entrevistado da “Empresa A” evidencia alguns aspectos que sdo utilizados
pelas incorporadoras e imobilidrias envolvidas no processo de comercializagdo dos
empreendimentos, sendo o principal delas a seguranga de residir nestes condominios e também
o lazer. Cada vez mais estas empresas t€ém investido em melhorar as caracteristicas das dreas
externas dos empreendimentos lancados, com academias, piscinas, quadras de esporte, parque
infantil, saldo de eventos, sala de jogos e outros. As propagandas evidenciam estes aspectos,
fazendo a relacdo com o “morar bem”, “o bem estar”, o “lugar perfeito” para se morar, até
mesmo “a felicidade” e “realizacao de sonhos”, como pode ser observado em vérios materiais
de divulgagdo, como na Figura 4.

O texto, apresentado no panfleto de divulgacdo do empreendimento Parque Belvedere
da MRV (Figura 4), destaca a empresa construtora como a “maior da América Latina” e o
“privilégio” que esta oferecendo aos compradores com o langamento deste residencial. Utiliza
como propaganda a “localizacdo no Alto Candeias” com muitas “areas verdes” e a “linda vista
da cidade”, também diz ser “perto de tudo”, destaca ainda a “seguranca” e “lazer” de um

condominio fechado, além das “vantagens do MCMV™.

Figura 4 - Panfleto de divulgacdo do Parque Belvedere da construtora MRV em Vitéria da

Conquista-Ba, 2018.

E aqui, que todos os seus
o et
sonhos seréo reais.
Nada como juntar seu sonhe de qualidade de vida com & -
oportunidade de fazer um investimento que vale para sempre, n&o
é mesmo? Pois é esse privilégio que a MRV, a maior construtora -
residencial da América Latina, esta oferecendo a vocé com o
lancamento do Parque Vitéria Belvedere. A excelente localizagdo
no Alto do Candeias, com muitas areas verdes ao redor.e uma
linda vista da cidade, deixa vocé perto de tudo que da agilidace & .
sua rotina digria, como mercado, padaria, escola e até um parque.
Sem contar & comodidade de ter dnibus na porta e facil scesso ao
Centro dg cidade. Mas tem mais. Morando aqui, vocé vai desfrutar
de um condominic fechado gue oferece total seguranga e lazer
completo para sua familia. Aoroveite as condi¢oes especiais de
) lancamento, da MRV, incluindo todas as vantagens do Minha Casa
Jfl Minha Vida, e dé esse presente as pessoas que vocé mais ama. o

AR

Fonte: Pesquisa de campo, 2018. Folder de divulgacdao da MRV, 2018.
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E possivel perceber as estratégias de marketing que as empresas utilizam, buscando
gerar uma extrema valorizacdo dos empreendimentos, mencionando aspectos que, muitas
vezes, nao sao condizentes com a realidade, sendo também bastante apelativos.

Verifica-se desse modo, que ndo € s6 a moradia que estd sendo comercializada, mas
também a seguranca, o acesso ao lazer, a natureza, aspectos que devem estar presentes na cidade
como um todo e acessivel a toda a populacdo, ndo somente para quem pode pagar para residir
em locais que pretensamente oferecem essas condi¢cdes. Desenvolve-se assim cada vez mais
uma cidade segregada, na qual para obter uma qualidade melhor de vida é necessdrio morar
nesses lugares. Rodrigues (2016) analisou o medo e avalia que ele tem sido utilizado como
mecanismo para justificar a intensa produg¢do de loteamentos murados e condominios fechados,
como se estes pudesse proteger os moradores da violéncia urbana. Souza, M. L. (2008) também
destaca que o medo tem sido uma das caracteristicas de muitas cidades (as “fobdpolis” como o
autor as denomina), sendo este bastante utilizado pelos promotores imobilidrios para legitimar
e valorizar os empreendimentos imobilidrios fechados produzidos por eles, tal como tem
ocorrido na cidade de Vitéria da Conquista.

Além das citadas “vantagens” que sdo veiculadas por estes sujeitos na divulgagao desses
empreendimentos habitacionais, também se verificou a utilizacdo das facilidades do
financiamento dentro do PMCMYV, principalmente os subsidios, como pode-se ver nos
panfletos de divulgacdo de alguns empreendimentos na Figura 5.

A primeira imagem trata-se do panfleto de divulga¢do do “Candeias Premium
Residencial” da construtora E2 Engenharia, nele consta os valores iniciais dos apartamentos
(R$121.990) e o valor do subsidio (de até 31 mil reais), e a renda minima necessaria para o
financiamento (R$1.800), também € veiculado na propaganda o fato de ser um condominio
fechado, com elevadores e infraestrutura de lazer; a segunda imagem ¢ do “Residencial Alpha
Park”, da mesma empresa, que traz imagens do empreendimento, onde se v€ as caracteristicas
das areas de lazer e o destaque dado ao subsidio (de até 21 mil reais).

Essas questdes permitem analisar a importancia do PMCMV para estas empresas e
revela o papel fundamental da financeirizacdo da habitagdo neste contexto, pois a maioria dos
empreendimentos lancados por estas e das vendas realizadas se devem ao financiamento
realizado por meio do programa, como destacou o entrevistado da Empresa B: “A empresa
ampliou significativamente as suas atividades com a chegada do programa. Nos dltimos anos,

a maioria dos empreendimentos construidos pela empresa foram contemplados pelo PMCMV™.
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Figura 5 - Panfletos de divulgacdo de empreendimentos residenciais financiados pelo

PMCMYV em Vitoria da Conquista-Ba, 2019.
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Fonte: Pesquisa de campo 2019. Folders de divulgacido da E2 Engenharia.

Em entrevista com representante de outra empresa que trabalha diretamente na drea de

vendas, foi salientado a importancia do PMCMYV para a esta:

E um divisor de dguas, ¢ dinheiro ptblico, que vem de uma instituicdo ptblica
que € a Caixa Econdmica Federal, do governo federal e eles jogam naquilo
que sabe fazer melhor, que sdo prédios [...] Sem sombra de dividas, se o
programa parasse de existir hoje nés estariamos na dgua. Porque tudo da [...]
€ volume, tudo sdo nimeros, a empresa fechou 2015 com 6 bilhdes de
faturamento e a gente pretende vender 50 mil unidades em 2018 [...] Se o
programa acaba a gente ndo venderia (Informagéo verbal)?>.

Todas as entrevistas contribuem para a compreensao da importancia do PMCMYV para
o crescimento das empresas que atuam no segmento da incorporacdo imobilidria, alguns
deixaram bem explicito a dependéncia que possuem em relacdo ao programa, ja que a maioria
das vendas realizadas sdo feitas via financiamento pelo PMCMV. Salientaram que atualmente

a CEF tem sido mais criteriosa em relac@o a aprovagdo de cadastros para o financiamento, ja

3 Entrevista concedida por representante da Empresa Construtora C. Entrevistadora: Mineia V. M. Santiago.
Entrevista realizada em janeiro de 2018.
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que segundo os entrevistados no inicio essas liberagdes ocorriam sem maiores dificuldades,
ainda assim, ndo consideram que estas tem impactado negativamente nas vendas das habitagdes.

Os recursos do financiamento habitacional t€m sido utilizados para o favorecimento da
atividade das empresas que atuam neste segmento, da “habitagdo de mercado”. Por meio do
programa estas empresas tém conseguido um aporte de capitais e com isso, passam a expandir
e diversificar a produ¢do com outros tipos de produtos imobilidrios, inclusive de alto padrao,
para as classes de rendimentos mais elevados.

Como exemplo, pode-se citar a empresa Pel Construtora e Incorporadora, que além da
producdo de empreendimentos financiados pelo PMCMV também realiza a producdo de
residenciais de alto padrdo, como o San Diego Residence, cujo valor de cada unidade estava
sendo comercializado por 562 mil reais*®. Além deste, a empresa tem produzido vérios outros
empreendimentos na cidade, principalmente no bairro Boa Vista. Esta ¢ umas das empresas que
mais tem se destacado na producdo habitacional dentro do PMCMYV da Faixa 2 na cidade, € a
que possui maior quantidade no total de unidades produzidas nesta faixa de renda (4106
unidades em 8 empreendimentos). Desde a criagdo do programa a empresa tem tido um
crescimento considerdvel na quantidade de empreendimentos produzidos, via financiamento do
programa e também para outros segmentos do mercado.

A cidade de Vitéria da Conquista € um exemplo concreto de como o PMCMYV impactou
no aumento das produgdes habitacionais e como favoreceu a empresas que atuam no segmento
de incorporacdo imobilidria, considerando-se o impacto que produziu em todo o mercado
imobilidrio (nas atividades de vendas de terras, incorporagdo e construgdo, atividades
imobilidrias ligadas as vendas destes empreendimentos). Enfim, conforme salientou um dos
entrevistados, o PMCMYV foi “um divisor de dguas”, produzindo um importante crescimento
mercado imobilidrio em nivel nacional e local, cumprindo deste modo com um dos principais
objetivos quando o programa foi lancado, que era de gerar um crescimento na economia por
meio da producdo de habitagdes, ja que o segmento da construc¢do civil consegue produzir essa
movimenta¢do da economia, gerando um aumento ripido e significativo de postos de trabalho.
Um dos entrevistados destaca em suas consideracdes a importancia do programa para vdrias

outras empresas, para a economia de um modo geral:

Acho que ndo s6 para a empresa, ele € hoje crucial em questdo de
sobrevivéncia, para grande parte das empresas. O que eu falo € que, quando
vocé mexe com a construgao civil, vocé valoriza a construcao civil, voc€ injeta
dinheiro na construcdo civil, através o MCMYV ou de outro tipo de programa,

36 Valor comercializado em janeiro de 2019, conforme informagdes do corretor de vendas.
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as construtoras contratam funciondrios, elas tém que colocar toda a parte de
EPIL Por exemplo, nés tivemos que comprar 10 mil fardas por ano, isso ndo é
construgdo civil, isso é vestuario, mas € a construgdo civil que estd indo 4.
Vocé tem o carro, o frete, que ndo de construcdo civil. Hoje a gente fornece
café da manha para todos que estdo na obra (...), fornece almogo para todo
mundo que estd na obra, entdo tem um restaurante, tem um delivery que
entrega 14 ou faz na prépria obra. Fora isso vocé tem cesta bdsica, entdo € todo
mundo que € beneficiado quando vem um programa como esse injetando
dinheiro na economia. Além de tudo isso, do lado comercial de movimentar a
economia, vocé tem o lado social, pois vocé estd pegando uma pessoa, as
vezes duas ou trés familias que moravam na mesma casa e essas familias vao
ter cada uma sua casa para morar, dando prioridade hoje para mulher, a
matriarca; e no caso de incorporagdo na faixa 1,5 dando prioridade aos casais
que tem filhos em termos de subsidio (Informagdo verbal)*’.

Nao se pode de fato desconsiderar a importancia de um programa como o MCMYV para
a economia do pais e também por facilitar a aquisi¢cdo da moradia, ja que este € um dos grandes
problemas existentes no pais, que encontra-se atrelado a uma série de fatores, como os baixos
valores dos saldrios pagos aos trabalhadores, a extrema exploracdo da moradia como
mercadoria e também resultado da inefici€éncia e dos longos periodos em que o pais ficou
desassistido em termos de politicas habitacionais. Entretanto, a forma como o programa tem
sido direcionado pelas empresas e pelo governo suscita grandes questionamentos quanto ao real
interesse destes e a realidade que a implementacdo do programa tem produzido, pois associado
a produ¢do macica de habitacdes tem ocorrido o aumento da segregacdo socioespacial nas
cidades, em decorréncia da forma como esta producdo habitacional tem se consolidado, como

foi discutido ao longo desta secdo.

37 Entrevista concedida por representante da Empresa Construtora A. Entrevistadora: Mineia V. M. Santiago.
Entrevista realizada em janeiro de 2019.
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5 CONCLUSOES

A habitag¢do é um problema histdrico no pafs, resultado dos baixos valores de saldrios
pagos aos trabalhadores e também em decorréncia da especulagdo imobilidria existente,
principalmente nas grandes e médias cidades, onde se observa a acentuacdo desse problema. A
contradi¢do existente entre o valor de uso e o valor de troca € outro aspecto desse problema, na
sociedade capitalista o valor de troca é que tem orientado a producao habitacional e como
consequéncia ocorre a elevacdo dos valores das moradias, para além das condi¢des da maioria
dos trabalhadores. Diante dessa situacdo, somente mediante politicas habitacionais e/ou de
programas de financiamento habitacional que grande parte da populacdo tem conseguido o
acesso a casa propria. Neste aspecto evidencia-se a importancia do PMCMYV, pois devido as
“facilidades” de financiamento existentes dentro do programa (tais como as taxas de juros mais
baixas e os subsidios) que muitas pessoas que nao conseguiam acesso ao crédito habitacional
estdo sendo atendidas. Contudo, a partir da andlise sobre aspectos relacionados a
implementacao deste programa, tanto em nivel nacional quanto local, muitos problemas foram
observados diante da maneira como tem se concretizado essa produgdo habitacional. Desse
modo, ao longo do trabalho, buscou-se discutir as contradi¢des existentes neste processo.

Um dos aspectos remete ao nao atendimento da grande parte da populagdo sem moradia
no pais, que dado aos critérios dentro do programa sdo excluidos e impedidos de participar,
trata-se dos sem renda, dos moradores de rua, que continuam “invisiveis” aos olhos dos
governantes, os quais utilizam a necessidade de moradia como justificativa para o
desenvolvimento das politicas habitacionais.

Outra contradi¢do encontra-se na forma como sdo feitas as contratacdoes dentro das
faixas de renda, existindo um limite para os residenciais da Faixa 1, enquanto que para as
demais faixas de renda (1,5/2/3) denominadas pelos agentes financeiros e promotores
imobiliarios como “habitagdo de mercado” nao existe esse limite, ou seja, para estas as
contratacdes ndo sdo realizadas necessariamente de acordo com o déficit habitacional, mas
conforme o mercado, como foi salientado nas entrevistas, sendo necessdrio somente que as
empresas comprovem a viabilidade comercial para que ocorra as contratacdes pela CEF. Assim,
a parte onde se concentra maior déficit habitacional dentro do programa (Faixa 1) € a menos
atendida.

Tal realidade foi constatada em Vitéria da Conquista, que teve nos anos iniciais do
langamento do programa uma grande quantidade de contratagdes para os residenciais da Faixa

1 realizada, porém desde 2013 que nio foi feita mais nenhuma contratacdo, pois segundo as
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informagdes obtidas na pesquisa, a cidade ja teria atendido o limite de producdo de mais de
50% do déficit habitacional, de modo que ndo seria mais contemplada com novas contratagoes,
de acordo com os critérios estabelecidos pelo Ministério das Cidades. Observa-se, entdo, o
controle do mercado em relacgio a produgdo habitacional no atual contexto.

Além de ndo buscar a reducdo total do déficit habitacional dentro desta faixa de
rendimento, ndo se considera o crescimento da demanda que ocorre fruto do préprio
crescimento habitacional, j4 que os dados sdo feitos considerando o Censo do IBGE de 2010.
Deste modo, apesar da grande quantidade de habita¢des produzidas, existe ainda um grande
déficit habitacional para as familias de menores rendimentos na cidade que nao tem sido
atendida, conforme a quantidade de inscritos no Setor de Habitacdo do municipio evidenciou.

Essas divergéncias e a forma como ocorrem as contratagdes dentro do PMCMV
permitem compreender que o foco maior do programa ndo estd em reduzir o déficit
habitacional, mas em promover o crescimento da economia no pais, utilizando os recursos
publicos para investir na construcdo civil. A prioridade estd em realizar mais contratacdes para
as habitacdes de mercado, ja que nestas a lucratividade € maior, tanto para as empresas que
atuam na incorporagcdo, quanto para as institui¢des financeiras, que tem obtido lucros
considerdveis com o endividamento da classe trabalhadora.

A forma como o programa tem sido orientado tem dado margem a acentuagdo de
diversos problemas que, ao contrério, deveriam por meio deste serem sanados. O controle que
as empresas possuem dentro do PMCMYV € um dos fatores mais criticados por diversos
estudiosos que desenvolveram pesquisas sobre o seu funcionamento, as empresas ¢ que
decidem o que e onde produzir. Tal fato foi observado também na cidade de Vitéria da
Conquista.

Quando se analisa aspectos relativos a espacializacdo do programa, verificou-se que a
implantacdo do PMCMYV tem sido mais um elemento produtor de espaco urbano fragmentado,
em que € nitida a separacdo de classes sociais. Além disso, a implantacdo dos empreendimentos
nos limites da malha urbana, tem criado imensas dreas sem fungdo social que sdo utilizadas
pelo capital imobilidrio e fundiério para fins de especulacdo imobilidria e também como novos
vetores de expansao urbana.

Com relagdo aos empreendimentos habitacionais produzidos para as Faixas 1,5 e 2,
principalmente, para a 2, observou-se que foram escolhidas dreas da cidade de melhor
localizagdo, mais centrais, jd que para estas existe a preocupa¢do dos promotores imobilidrios
em selecionar as dreas atrativas, sob o ponto de vista comercial, ocupando muitas dessas areas

sem funcao social existentes, como nos bairros Boa Vista, Candeias, Felicia. J4 os residenciais
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da Faixa 1 estdo localizados nas areas mais desvalorizadas e periféricas da cidade, alguns em
situagdo de isolamento dado a distincia que se encontram de outras dreas edificadas.

Os resultados da pesquisa e as entrevistas demostraram que a forma com que ocorre o
planejamento para a construgdo das habitacdes pelo PMCMYV na cidade se difere de acordo com
a faixa de rendimento da populagdo. O valor total destinado pelo Estado a produ¢iao de moradias
mais populares (residenciais Faixa 1) € muito baixo, de modo que as empresas construtoras
buscam formas de baratear essa produgdo e manter o lucro almejado. Desse modo, produzem
em grande quantidade de unidades por residenciais, produzindo um intenso adensamento
populacional nestes, mantém o mesmo projeto arquitetonico seguindo as recomendagdes
minimas estabelecidas pelo programa (como um dos entrevistados salientou “para o Faixa 1 as
exigéncias sdo minimas”), procuram as dreas da cidade de menor valoriza¢do, enfim buscam
baratear os custos desta producdo o maximo possivel.

Ja em relacdo aos residenciais das Faixas 1,5 e 2 também buscam estratégias de
barateamento da producdo (principalmente na Faixa 1,5 cujo teto do financiamento € menor),
contudo existe uma preocupacao destes incorporadores em manter um padrao de qualidade que
seja atrativo, ja que essas faixas de rendimento sao “comerciais” como foi salientado nas
entrevistas, existe portanto a preocupagdo que o empreendimento seja competitivo dentro do
mercado. Tal fato, foi observado em relagdo a mudangas nos padrdes arquitetonicos dos
empreendimentos, durante muito tempo prevaleceu o modelo de construgdo vertical
normalmente de até 3 andares (que nao precisasse colocar elevadores) com varios blocos de
apartamentos. Contudo, conforme foi crescendo o nimero de empresas atuando na cidade, e,
diante da grande oferta de imdveis existentes, algumas incorporadoras buscaram diversificar a
producdo, investindo em outros modelos de construcdo (como os edificios com elevadores,
casas soltas, casas sobrepostas). E importante salientar que nestas faixas de rendimento o valor
do teto de financiamento € mais elevado (Faixa 1,5 até 122 mil e Faixa 2 até 180 mil cada
unidade), com isso as empresas procuram terrenos melhores, investem mais nas dreas externas
e de lazer, de modo que os empreendimentos sejam mais atrativos, porém, mesmo nestes as
empresas buscam formas de barateamento da producdo, como a reducdo do tamanho das
unidades residenciais, grande quantidade de unidades por empreendimento, entre outros.

Grandes disparidades foram observadas em termos de qualidade e localizacdo dos
residenciais do PMCMYV, associando-se ao valor do teto de financiamento para cada faixa de
renda e também ao interesse dos promotores imobilidrios em valorizar os empreendimentos que
sdo comerciais. Desta maneira, evidenciou-se como os planejadores (Estado e promotores

imobilidrios) concebem o valor de uso da moradia diferencialmente, de modo que as habitagdes
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mais populares construidas dentro do programa seguem dentro dos padrdes minimos
estabelecidos, para estes 0 minimo é considerado suficiente. Nas demais faixas de rendimento,
cujo valor comercial da habitacao € mais elevado, busca-se um padrao de moradia que ofereca
mais conforto, seguranca, lazer aos moradores/compradores.

Observa-se assim, a concep¢ao de moradia que o Estado possui e utiliza ao elaborar as
politicas habitacionais, sobretudo quando se trata da populagdo com menores rendimentos, no
qual ¢ empregado a ideologia do “morar por morar”, ou seja, ndo existe uma preocupacao
quanto ao padrdo de moradia que ofereca o0 minimo de conforto e bem-estar, nem quanto ao
atendimento a outras necessidades fundamentais que esses moradores possuem (sauide,
educacdo, lazer, seguranga, transporte, espaco comercial, entre outros). A preocupacao estd em
produzir em quantidade, ou seja, em realizar uma producao em massa, de modo que os dados a
respeito desta produgao sao utilizados como propagandas favoraveis a atuacao do Estado frente
ao problema da habitacgdo.

Diante de todas essas contradi¢gdes, conclui-se que a implantagdo do PMCMYV na cidade
tem sido mais um elemento produtor de espaco urbano fragmentado, na qual € nitida a separacao
de classes sociais. As condi¢des de moradia, a localizacdo, o acesso a servigos publicos
essenciais acabam sendo elementos que representam essa separacao socioespacial existente.

A producdo habitacional na sociedade capitalista tem sido direcionada a partir de uma
perspectiva mercadoldgica, estando esse processo relacionado a prépria producdo do espaco
urbano a partir da légica de reproducdo do capital. Na cidade de Vitéria da Conquista a
producdo de moradias para financiamento via PMCMYV também tem sido realizada dentro desta
perspectiva mercadoldgica, de acordo com os interesses dos promotores imobilidrios, que
utilizam diferentes estratégias para buscar o barateamento da produgdo e, a0 mesmo tempo
gerar a valorizacdo dos seus empreendimentos. Neste aspecto, destaca-se a forte utilizagdo do
marketing na divulgacdo e promocdo dos empreendimentos produzidos, como exemplo a
questdo seguranca, que tem sido utilizada para promover os modelos de producdo dos
empreendimentos em forma de condominios fechados construidos.

A implantagdo do PMCMYV tem acarretado profundas transformacdes no espago urbano
e na economia local, trazendo vantagens principalmente para os promotores imobilidrios que
tem se beneficiado através do grande montante de recursos recebidos através do programa,
contribuindo ainda mais para a expansio das atividades em todo o mercado imobilidrio.

Dentre as transformagdes verificadas na cidade que estdo associadas a produgdo
habitacional promovida pelo programa, pode-se destacar: o crescimento da malha urbana e

associado a este a formacao de “vazios urbanos”, ou seja, de areas que ndo cumprem com sua
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func¢do social sendo, entretanto, tteis para a especulacio imobilidria; a criacdo de novos vetores
de expansdo urbana; a ocupagdo de “vazios urbanos” em bairros mais centrais da cidade, como
o Boa Vista, o Felicia e o Candeias; a intensificacdo do processo de verticalizagdo devido a
grande quantidade de edificagdes neste padrdo; mudangas na paisagem urbana e nas formas de
uso e ocupacgdo do espaco, dado a grande quantidade de condominios fechados construidos
pelas incorporadoras, com isso tem-se cada vez mais ruas ocupadas por extensos muros,
processo este que também provoca o isolamento e contribui para a segregacao urbana, visto que
separa cada vez mais os citadinos dentro da cidade.

Todas estas transformagdes estdo associadas as praticas e interesses dos promotores
imobilidrios, que tem tido grande atuacdo na cidade, ndo somente na producgdo de residenciais
para o PMCMYV, mas também na criacdo de outros “produtos imobilidrios” como os
loteamentos fechados de alto luxo, construidos nas dreas mais distantes, a exemplo do
Alphaville e o Horto Premier, também os langcamentos de condominios habitacionais de alto
padrdo, como os existentes no bairro Boa Vista. Todos estes aspectos permitiram analisar como
a producdo do espago urbano de Vitdria da Conquista tem sido orientado pela perspectiva de
reproducdo do capital, no qual o espaco € concebido como uma mercadoria, e, a produgdo da
habitacao € feita de acordo com os interesses do mercado. Neste contexto de forte atuagao do
setor privado na producdo do espacgo por meio dos “negdcios imobilidrios” tem se verificado a
intensificag¢do da especulacdo imobilidria, que produz cada vez mais a elevagdo da terra urbana
e do valor da habitacdo, tornando o acesso a moradia ainda mais dificil para grande parcela da
populacao, principalmente para as de menores rendimentos, que nao tem sido mais atendida
pelo programa.

O desenvolvimento de politicas e programa habitacionais € apresentado muitas vezes
como a forma pela qual o Estado age frente ao problema habitacional, a exemplo do PMCMV
que promoveu maiores facilidades para o financiamento habitacional. Em Vitéria da Conquista
uma grande quantidade de habitacdes foi produzida por meio do programa, de certo modo
contribuindo para a reducdo do déficit habitacional existente. Contudo, verificou-se que o foco
maior do programa ndo estd em reduzir o déficit habitacional no pais, mas em promover maior
dinamismo na economia por meio do investimento no setor privado que atua na habitacdo.
Desse modo, objetivou-se a produ¢do em massa, sendo priorizada as contratagdes para as faixas
comerciais dentro do programa (Faixa 1.5/2/3).

Compreende-se a importancia dos programas habitacionais, como o PMCMYV, para
gerar condicoes de acesso a moradia, principalmente no Brasil onde grande parte da populagdo

recebe saldrios insuficientes para ter acesso a esta. Entretanto, a forma como este programa tem
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sido direcionado, de acordo com os interesses do capital, ndo tem promovido ao acesso justo e
igualitidrio a habitacdo, ao contrédrio, tem contribuido para a intensificacdo da segregacao

socioespacial existente em muitas cidades brasileiras.
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APENDICE A- ROTEIRO ENTREVISTA SEMIESTRUTURADA COM
REPRESENTANTES DE CONSTRUTORAS E INCORPORADORAS QUE ATUAM NA
PRODUCAO DE HABITACIONAL DENTRO DO PMCMV EM VITORIA DA
CONQUISTA-BA

Universidade Estadual do Sudoeste da Bahia — Uesb
Programa de P6s-Graduacao em Geografia — PPGeo
Mestrado Académico em Geografia

Orientador: Prof® Dr. Altemar Amaral Rocha
Pesquisadora: Mineia Venturini Menezes Santiago

Email: mineiaventurini @ gmail.com

ENTREVISTA SEMIESTRUTURADA COM REPRESENTANTES DE
CONSTRUTORAS E INCORPORADORAS

Solicitamos a colaboragao para a realiza¢do da pesquisa de dissertacdo realizada como atividade
obrigatdria para conclusdo do curso de Mestrado Académico em Geografia, pela Universidade
Estadual do Sudoeste da Bahia, com disponibilizacdo das informacdes presentes nesta
entrevista.

O objetivo do estudo é de analisar a producdo do espaco urbano de Vitéria da Conquista com
a implantacdo do Programa Minha Casa Minha Vida-PMCMYV e a influéncia deste Programa
para o crescimento do mercado imobiliario na cidade.

Desde ja, agradecemos a colaboracdo, pois tal € de grande importancia na realizagdo da presente
pesquisa.

Colocamo-nos a disposi¢ao para o esclarecimento de qualquer ddvida.

1. Quando a empresa foi fundada e qual a principal atuacao?

2. Qual a cidade de origem da empresa (sede)?

3. Quais as cidades que a empresa estd atuando no momento com construcao/incorporacao?

4. A empresa atua junto com outras construtoras na realizacdo dos empreendimentos para o
PMCMV?

5. Como ocorre o processo de “adesdo” da empresa ao PMCMV? Quais as principais exigéncias

da Caixa Econdmica Federal em relacao a empresa e aos empreendimentos?
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6. Qual a importincia do PMCMYV para a empresa? O Programa contribuiu para o seu

crescimento ou amplia¢do da producao imobilidria?

SOBRE A ATUACAO NA CIDADE DE VITORIA DA CONQUISTA

7. Quando a empresa iniciou sua atuagdo em Vitéria da Conquista?

8. Em relacdo aos empreendimentos do PMCMYV faixa 1 produzidos na cidade de Vitéria da
Conquista como foi feita a escolha da area de localiza¢do dos empreendimentos do PMCMYV e
como foram pensados e definidos os projetos?

9. A prefeitura doou algum terreno para construcdo dos residenciais? Se sim, para a constru¢ao
de qual ou quais?

10. Em relacdo aos empreendimentos do PMCMYV (faixa 2 e 3) produzidos na cidade de Vitoria
da Conquista como foi feita a escolha da drea de localiza¢do dos empreendimentos do PMCMV
e como foram pensados e definidos os projetos?

11. Quais as etapas da producdo que a empresa realiza (realiza todas as etapas ou terceiriza
alguma)? Em caso de terceirizacdo como se da esse processo?

12. Quais as vantagens ou desvantagens para a empresa em construir e comercializar os
empreendimentos que tem como modelo condominios fechados?

13. Como € realizado o processo de comercializacdo dos empreendimentos? Em que medida a
construtora participa e organiza esse processo?

14. A empresa estd atualmente em processo de constru¢do e/ou comercializacdo de algum
empreendimento para o PMCMYV na cidade de Vitéria da Conquista? Caso negativo, tem algum
projeto de langar mais algum empreendimento na cidade?

15. Desde o langamento do PMCMYV aos dias atuais o programa tem passado por muitas
mudancas. Ao longo desse periodo ocorreu alguma reduc@o ou maior dificuldade na liberacao
de recursos e/ou contratagdo?

16. Como a empresa avalia o mercado imobilidrio da cidade de Vitéria da Conquista?
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APENDICE B- ROTEIRO DE COLETA DE DADOS: CAIXA ECONOMICA FEDERAL

Universidade Estadual do Sudoeste da Bahia — Uesb
Programa de P6s-Graduacdo em Geografia — PPGeo
Mestrado Académico em Geografia

Orientador: Prof® Dr. Altemar Amaral Rocha
Pesquisadora: Mineia Venturini Menezes Santiago

Email: mineiaventurini @ gmail.com

COLETA DE DADOS: CAIXA ECONOMICA FEDERAL

O objetivo do estudo € de analisar a produgdo do espago urbano de Vitéria da Conquista
com a implantacdo do Programa Minha Casa Minha Vida-PMCMV. Ao avaliar os
desdobramentos desse programa, temos a finalidade de contribuir cientificamente para estudos
socioespaciais e para futuros planejamentos do espago urbano da cidade, nos aspectos
econdmicos, sociais e culturais, e fomentar novas politicas habitacionais.

Solicitamos a vossa colaborac¢do para a realizac@o dessa pesquisa, com disponibilizacdo

das seguintes informacdes:

Quantidade de financiamento (unidade contratadas) realizados até 2017, nas faixas 1-1,5-2¢ 3
do PMCMV;

Quantitativo de empreendimentos por empresas construtora, nas diversas modalidades do
programa, liberados até 2017(e as propostas para 2018);

. Montante financeiro investido em cada empreendimento e o valor total investido no PMCMV
em Vitdria da Conquista;

. Déficit no pagamento das parcelas, nas faixas 1, 2 e 3 do PMCMV;

Critérios utilizados para aprovacdo dos empreendimentos € construtoras.
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APENDICE C- ROTEIRO DE ENTREVISTA COM REPRESENTANTE DA CAIXA
ECONOMICA FEDERAL — SUPERINTENDENCIA DA CEF NA REGIAO SUDOESTE

Universidade Estadual do Sudoeste da Bahia — Uesb
Programa de P6s-Graduacdo em Geografia — PPGeo
Mestrado Académico em Geografia

Orientador: Prof® Dr. Altemar Amaral Rocha
Pesquisadora: Mineia Venturini Menezes Santiago

Email: mineiaventurini @gmail.com

ENTREVISTA COM REPRESENTANTE DA CAIXA ECONOMICA FEDERAL —
SUPERINTENDENCIA DA CEF NA REGIAO SUDOESTE

O objetivo do estudo € de analisar a produgdo do espago urbano de Vitdria da Conquista
com a implantagdo do Programa Minha Casa Minha Vida-PMCMV. Ao avaliar os
desdobramentos desse programa, temos a finalidade de contribuir cientificamente para estudos
socioespaciais e para futuros planejamentos do espaco urbano da cidade, nos aspectos
econdmicos, sociais e culturais, e fomentar novas politicas habitacionais.

Solicitamos a vossa colaboracdo para a realizac@o dessa pesquisa, com disponibilizacdo

das seguintes informagdes:

Sobre o financiamento para a constru¢do junto ao PMCMV:

a- Dentro do PMCMV sao realizados financiamentos a pessoas fisicas (empreendedores) que
atuam na construcgdo civil? Como ocorre esse financiamento da pessoa fisica?

b- E quanto as pessoas juridicas (construtoras) como € feita a adesdo ao Programa junto a CEF?
Quais os tipos de financiamentos disponibilizados para estes?

2- Além da Caixa Econdmica Federal existe outra instituicdo bancaria na cidade (Banco do
Brasil) que estd ligada ao PMCMV? Se sim, quais os tipos de financiamento operam
(financiamento para os compradores e/ou para os construtores - pessoa fisica e juridica)?

3- Quais os critérios utilizados para aprovagdo dos empreendimentos e das construtoras?

4- Qual o valor atual do teto de financiamento habitacional (limite maximo do valor dos

imoéveis) pelo PMCMYV na cidade de Vitéria da Conquista?
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5- O valor do teto de financiamento estd adequado para a realidade da cidade de Vitéria da
Conquista? Tem ocorrido alguma dificuldade de adequagdo das construtoras a estes valores?
6- Durante a selecao e aprovagdo dos beneficidrios quais s@o/ou foram os principais
impedimentos para o ingresso no programa?

7-Quais as atribui¢cdes da Caixa Econdmica para com os empreendimentos e beneficidrios apds
a entrega dos residenciais aos beneficidrios?

8- Por que ndo estdo sendo realizados a constru¢cdo de empreendimentos para a faixa 1 do
Programa, em Vitéria da Conquista? Existe a possibilidade de liberacao de recursos para esta
faixa?

9- Como funciona seguro que o programa oferece aos beneficidrios? Este seguro € destinado a
todas as faixas e modalidades do programa?

10- Qual o procedimento para com as familias inadimplentes que possuem casas financiadas
pelo PMCMV (em todas as faixas do programa)?

11- Qual € o indice de inadimpléncia do PMCMV em Vitéria da Conquista? Tém ocorrido
leildes de casas ou apartamentos que foram financiados pelo programa?

12- Quanto aos moradores que realizaram modificacdes nas casas nos conjuntos da faixa 1,
existe alguma orientagdo para a Caixa ou para a Prefeitura sobre como proceder perante a esta
situagdo?

13- E possivel observar na cidade a comercializacio de virios iméveis e empreendimentos
habitacionais que ndo se enquadram nas regras (teto de financiamento) do PMCMYV. Existe
outro tipo de financiamento para os construtores que realizam esses empreendimentos? Quais?
14- Que tipo de outro financiamento habitacional a CEF dispde para as pessoas que ja possuem

imoéveis ou que nao se enquadram nas regras de financiamento do PMCMV?
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APENDICE D- ROTEIRO DE ENTREVISTA COM REPRESENTANTE DO SETOR DE
HABITACAO DA PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA-BA

Universidade Estadual do Sudoeste da Bahia — Uesb
Programa de P6s-Graduacio em Geografia — PPGeo
Mestrado Académico em Geografia

Orientador: Prof® Dr. Altemar Amaral Rocha
Pesquisadora: Mineia Venturini Menezes Santiago

Email: mineiaventurini @ gmail.com

ENTREVISTA COM REPRESENTANTE DO SETOR DE HABITACAO DA
PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA-BA

Solicitamos a colaboragao para a realiza¢ao da pesquisa de dissertacdo realizada como atividade
obrigatdria para conclusdo do curso de Mestrado Académico em Geografia, pela Universidade
Estadual do Sudoeste da Bahia, com disponibilizacdo das informacdes presentes nesta
entrevista.

O objetivo do estudo é de analisar a producdo do espaco urbano de Vitéria da Conquista com
a implantacdo do Programa Minha Casa Minha Vida-PMCMYV e a influéncia deste Programa
para o crescimento do mercado imobilidrio na cidade.

Desde ja, agradecemos a colaboragdo, pois tal € de grande importancia na realizacdo da presente
pesquisa.

Colocamo-nos a disposicao para o esclarecimento de qualquer ddvida.

I- Qual a quantidade de inscritos para o programa de habitacdo do MCMV faixa 1 neste
municipio?

2-Existe alguma previsdo para contratacdo de novos empreendimentos do PMCMYV faixa 1?
3- A prefeitura doou algum terreno para construcdo dos residenciais do Programa Minha Casa
Minha Vida? Se sim, em que local?

4- Existe algum planejamento para construcdo de creches, escolas e postos de saude para

atender os moradores dos residenciais do Programa Minha Casa Minha Vida?
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5- Como a prefeitura acompanhou o processo de constru¢do dos residenciais do Programa
Minha Casa Minha Vida neste municipio?

6- Quais os critérios foram utilizados na sele¢do dos beneficidrios do Programa Minha Casa
Minha Vida?

7- Existe algum planejamento voltado para politica habitacional por parte da Gestdo Municipal

de Vitdria da Conquista?
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TETO COM OS VALORES MAXIMOS DOS IMOVEIS FINANCIADOS PELO

PMCMYV (2017)
RECORTE TERRITORIAL DF / REG. | REG. REG.
RJ/ SUL/ | OESTE NORTE /
SP ES/ (exceto NORDESTE
MG DF)
Capitais estaduais classificadas pelo IBGE R$ R$ R$ 190 R$ 190 mil
como metrépoles. 240 215 mil
mil mil
Demais capitais estaduais e municipios R$ RS R$ 180 R$ 180 mil
com pop. maior ou igual a 250 mil hab. 230mil | 190 mil
classificados pelo IBGE como capitais mil
regionais; municipios com pop. maior ou
igual a 100mil hab. integrantes das regides
metropolitanas das capitais estaduais de
Campinas, da Baixada Santista e das
regides integradas de desenvolvimento das
capitais.
Demais capitais estaduais e municipios R$ | R$ R$ 165 R$ 160 mil
com pop. maior ou igual a 100 mil hab., 180 | 170 mil
municipios com pop. menor que 100 mil mil | mil
hab. integrantes das regides metropolitanas
das capitais estaduais de Campinas, da
Baixada Santista e das regides integradas
de desenvolvimento das capitais;
municipios com menos de 250 mil hab.
classificados pelo IBGE como capitais
regionais.
Municipios com populagido maior ou igual RS RS RS 135 R$ 130 mil
a 50 mil e menor que 100 mil habitantes. 145 140 mil
mil mil
Municipios com populacéo entre 20 mil e R$ R$ R$ 105 R$ 100 mil
50 mil habitantes. 110 105 mil
mil mil
Demais municipios. R$95 | R$95 | R$ 95 mil R$ 95 mil
mil mil

Fonte: Dados obtidos no site da CEF (2017).

*Disponivel em:<http://www20.caixa.gov.br/Paginas/Noticias/Noticia/Default.aspx ?newsID=4550>.



