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RESUMO

O avanco da globalizagcéo e das praticas neolibsodiee a América Latina, notadamente a
partir dos anos de 1990, tém promovido mudancgsadEdigmas na forma de produzir e se
apropriar do urbano. Cresce o entendimento de gjealades mais do que em qualquer outro
momento, constituem-se também como um produto Isdeigalorizacdo capitalista por meio
da producao imobiliaria. Neste sentido, 0 espatang, mais do que uma condi¢do geral
para a producéo, torna-se por si s6 uma mercaddoidojo destas transformacgdes, a recente
articulacdo da producéo imobiliaria com o capitsdificeiro no Brasil, permitiu a abertura de
capitais em bolsa das grandes incorporadoras/cboigts nacionais a partir dos anos 2000.
Por terem captado significativo volume de recumsaam meio as pesadas expectativas do
capital financeiro, as incorporadoras/construtogsonais expandiram suas areas de atuacao,
chegando ao Espirito Santo em 2007. A crise ecargdde 2008, contudo, colocou em xeque
as expectativas dos capitais financeiros e imaolmBacuja intrincada articulagcdo se faz cada
vez mais presentes na producao dos espacos urbaBoasil. O lancamento do PMCMV em
resposta a crise econémica significou a desartjdolde propostas mais democraticas como o
PlanHab. Ainda assim foi amplamente festejado petocado imobiliario e financeiro que
participaram ativamente de sua formulacdo. O pastagno dado a producdo empresarial
dentro do MCMV, e a racionalidade puramente meiicstat por trds desta forma de
producédo, estdo promovendo importantes mudancgéecitm urbano do municipio de Serra.
As habitacbes construidas para as faixas de reagiaeatlevadas do MCMYV (faixas Il e Ill)
vem reforcando o Bairro de Laranjeiras como impueaub-centro terciario, bem como as
“regides” de Manguinhos e Jacaraipe como eixoxparesao para o mercado imobiliario. Ao
mesmo tempo, contudo, promove nestas areas unxaefaito significativo da qualidade das
constru¢des, bem como impactos nada desprezivieis soconvivio social, sobre o meio
ambiente e transito, ao se materializarem por rdeigrandes complexos de condominios
fechados. A analise da racionalidade por trds dalles dos locais destinados a construcao
empresarial das habitacdes para a faixa | do MC8ligere um processo de esgarcamento do
tecido urbano de Serra que nem o criticado BNHnadidisares ousou realizar em sua época no
municipio, quando o Estado ainda ndo havia abeéo de sua prerrogativa de planejar e
ordenar seu territorio por meio de sua politicathalmnal.

Palavras chaves Municipio de Serra. Minha Casa Minha Vida. Mercadwbiliario.

Producéo do espago. Construgéo. Moradia.



ABSTRACT

The advancement of globalization and neoliberattpras of Latin America since the 1990s
has promoted changes of paradigms in the form oflyming and appropriating the city
spaces. With development it grows the understanttiagycities more than at any other time,
constituting themselves as a social product oftalgt valorization by producing real estate.
Accordingly, the urban area, rather than a genesabition for the production becomes a
commodity product itself. Amid these changes,réeent joint production of real estate with
the finance capital in Brazil, allowed the openofgcapital in the stock of large developers /
homebuilders nationwide from the 2000s. Since thm@ye captured a significant amount of
resources and amid the heavy expectations of fiaboapital, developers / builders national
expanded its areas of operation, reaching in EepBanto in 2007. The economic crisis in
2008, however, has questioned the expectationgandial capital and real estate, whose
intricate articulation becomes increasingly presenihe production of urban spaces in Brazil.
The launch of MCMV in response to the economicirisieant the disarticulation of
proposals as the most democratic PlanHab. Howéveras widely celebrated by the real
estate and financial who actively participatedtenformulation. The leading role given to the
production enterprise within the MCMV, and the pureercantilist rationale behind this
form of production, are promoting important changethe urban fabric in the city of Serra.
Housing built for higher income brackets MCMV (bantd and IlIl) is strengthening the
district Laranjeiras as an important sub-tertiaeyter, as well as "regions” of Manguinhos
and Jacaraipe work as axes of expansion for theitgpmarket. However, at the same time, it
leads to a decrease on the quality of buildingh@se areas, and the significant impact on the
social life, environment and traffic, to materializhrough a large complex of locked
condominiums. The analysis of the rationale belivedspecific places for the construction of
housing for the business band | of the MCMV, sugiggsa process of unraveling the urban
area of Serra that neither the military BNH crig@il dared to carry in its time in the city,
when the State had not given up its prerogativelda and organize the territory through its
housing policy.

Keywords: City of Serra. Minha Casa Minha Vida. Himg market. Production of space.
Construction. House.
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INTRODUCAO

Vivenciamos nas ultimas décadas um complexo procgesmudanca na forma de gestéo,
organizacao e producédo das metropoles mundiaisc€@ entendimento de que as cidades,
mais do que em qualquer outro momento da histéoiastituem-se também como um produto
social da valorizagéo capitalista por meio da pgaduimobilidria. Neste sentido, o espaco
urbano, mais do que uma condicdo geral para a géiodtorna-se por si s6 uma mercadoria
cuja producdo e consumo desempenham papel cadaareZzmportante para a sobrevida do
capitalismo moderno. (LEFEBVRE, 1999; DAMIANI, 2001 Na esteira destas
transformacdes, a recente articulagdo da produgabiliaria com o capital financeiro no
Brasil, criou condicbes para a abertura de capitei;i bolsa das grandes
incorporadoras/construtoras nacionais a partirashms 2000. Por terem captado significativo
volume de recursos, estas empresas expandirandi®assde atuacdo como forma de atender
a crescente demanda por dividendos requeridosepsrreovos acionistas (FIX, 2011). Foi em
meio e este movimento de expansao, em respostagineas de rentabilidade do capital
financeiro, que as grandes construtoras/incorpoaadoacionais chegaram ao Espirito Santo
e ao municipio de Serra (Mapa 1) a partir de 2@8¥fas empresas trouxeram consigo um
aporte significativo de recursos que possibilitointaoducdo de uma série de inovacdes e
produtos imobiliarios até entdo inéditos para ocado local (FERREIRA, 2010). A crise
econdmica de 2008, contudo, colou em risco as ¢xipeas dos capitais financeiros e
imobiliarios, cuja intrincada articulagcdo se fazl@avez mais presente na producdo dos
espacos urbanos no Brasil e no mundo. O lancangenRrograma Minha Casa Minha Vida
(MCMV) no ano de 2009, significou um alento paraeagpresas da construgéo civil, cuja
participacéo foi decisiva no processo de conséituido pacote habitacional. O MCMV, no
entanto, ndo se prop6s a enfrentar o problema dtindilimitando-se a injetar recursos no

circuito imobiliario sem levar em conta os desdoimatos deste fato (MARICATO, 2011).
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Mapa 1 - Localizacdo do municipio de Serra
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Acreditamos que as regras para a producao paranlbaMiasa Minha Vida impdem ao setor
da construcao civil novas possibilidades, mas tambeévos limites, conduzindo a um novo
tipo de racionalizacdo do processo produtivo queavsegundo a faixa do Programa, com
diferentes desdobramentos sobre o movimento detitog&o do tecido urbano. Neste
sentido, a proposta deste trabalho é contribuia gampreensdo das transformacfes do
espaco urbano de Serra, a partir da producéo irachiempreendida pelo Programa Minha
Casa Minha Vida no municipio. Assim, abjetivo geral da pesquisa € identificar a
racionalidade particular da producao imobiliaria aézada por meio do Programa e seus

rebatimentos sobre a produgéo do espaco urbanceda.S

O estudo dos rebatimentos do MCMV sobre o espdganordo municipio adquire sentido, a
partir do entendimento de que o espaco €, a unerspd,produto, meio e condi¢do das
relacdes sociais (CARLOS, 2007). Desta forma asamgabs espaciais hdo apenas expressam,

como também participam da vida cotidiana, resultagaio significativos desdobramentos
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sobre a sociedade que este espaco em constasfennsacao abriga. As diferentes mudancas
ensejadas pelo MCMV no municipio de Serra, portamais do que simples alteragbes na
paisagem urbana, reconfiguram a vida cotidiana,firee o 6cio, o lazer, o trabalho, o

consumo, 0 morar e etc.

Este trabalho foi organizado de forma a dar enteedio gradativo do tema estudado. O
Capitulo 1 realiza uma breve contextualizacdo aceél atual momento vivenciado pelo

capitalismo, para o qual a producdo do imobilidsjaresenta-se cada vez mais como
importante alternativa para sobrevida. Na tentateacompreender um pouco melhor as
recentes transformacgfes pelas quais passa o =pdamoderno, recorremos a ajuda de
autores que se dedicam/dedicaram a estudar a canglestdo da problematica urbana na
atualidade. Dentre eles estdo Lefebvre (1999); Wa(2811); Campos Jr (2002); Damiani

(2001); Pereira (2006); Maricato (2009), dentreramit Esta contextualizacdo se fez
necessaria, pois € no bojo das transformacdestescda capitalismo e em um contexto de

crise, que se insere o langamento do Programa Miaka Minha Vida.

No Capitulo 2 iniciamos explanando acerca do psiceie extingdo do Banco Nacional da
Habitacdo (BNH), o qual guarda simultaneamente B&meas e diferencas significativas
com relacdo ao MCMV, notadamente com relacdo adate producdo e apropriacdo do
tecido urbano do municipio de Serra. Em seguidadeocamos a explicar de maneira um
pouco mais detalhada o processo de constituic&ralgrama Minha Casa Minha Vida, bem
como as contradicfes inerentes ao mesmo e a fakaftentamento com relacdo a questao
fundiaria, um dos alicerces do processo de segiiegachana e do déficit habitacional
brasileiro. Nesta etapa do trabalho nos apoianusetido, nos estudos desenvolvidos por
Fix (2011); Maricato (2009) e Tone (2010), cujascdssdes, problematizagdes e descobertas,

foram importantes nesta fase da pesquisa.

Na terceira etapa deste trabalho (3 capitulo), ypemmos explicitar o processo histérico de
formacao do tecido urbano de Serra, inserido no mewio de constituicdo do tecido urbano
da regido metropolitana da Grande Vitéria. A indercde Serra no processo de
industrializacdo nacional, colocando-se como baatenmal para a instalacdo de induastrias,
deu forma a um tecido urbano extenso e fragmentaxhstituindo no municipio as condi¢des
ideais para producédo empresarial de habitacbedvialta Casa Minha Vida, cujos limites de
precos impdem, mais do que em outras formas deipfiodpara 0 mercado, a necessidade de
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aquisicao de terrenos grandes e relativamentedsandesta etapa do trabalho nos apoiamos,
sobretudo, nos estudos desenvolvidos por Gon¢é@d®), Abe (1999), Campos Jr (2002) e
Siqueira (2001), cujas diferentes abordagem soleena foram fundamentais para realizacao

do resgate histérico do processo de formacao dacipim

Na quarta e ultima etapa deste trabalho (4° Capipubcuramos, em um primeiro momento,
explicitar as regras e limites inerentes a prodygglo Programa Minha Casa Minha Vida,
cuja racionalidade possui particularidades em &lacproducédo imobiliaria realizada fora do
Programa. A exposicao e analise das regras prégoidsCMV foi necessaria, pois é a partir
delas que empresarios e administradores publicdstseicam para tracar seus planos de agéo
e negocios, influenciando diretamente na qualidgelal das habitacdes, bem como na

distribuicdo dos empreendimentos sobre o tecidanorda municipio de Serra.

Em um segundo momento, por meio de trabalho de caripgantamentos realizados nos
sitios das construtoras, efetuamos um mapeamento edgseendimentos construidos
especificamente para as faixas Il e lll do PMCM¥stthados a familias de classe média,
com rendimentos entre 1600.01 e 5000.00 reais. msi@geamento permitiu visualizar a
espacializacdo do grande numero de empreendimesaiizado em Serra para estas faixas de
renda, cuja concentracdo espacial no entorno doobResidencial Laranjeiras, fortaleceu
nosso entendimento acerca da contribuicio do MCMka ma reforgco deste bairro (e

adjacéncias) como importante subcentro terciario.

Por fim, com informacdes coletadas junto a prefaitonunicipal de Serra, efetuamos um
mapeamento das areas avaliadas mais seriamenta mamastrucdo dos empreendimentos
destinados a faixa | do Minha Casa Minha Vida,adds a familias com rendimentos de até
1600,00 reais. A distribuicdo espacial destas an@asxtrema periferia, apresentando em
alguns casos problemas de ordem ambiental (arezitasua alagamento) e falta de
infraestrutura basica, ddo mostras do potenciareagmento do tecido urbano ensejado pelo

MCMV no municipio de Serra que merece ser repensad
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1. A PRODUCAO DO ESPACO COMO NOVA ESTRATEGIA DE SOBREVIDA DO
CAPITAL

Combater o analfabetismo urbanistico significa idlrca estratégia das
forcas selvagens que fazem do solo urbano e damergos publicos pasto
para seus interesses. Listar as forcas que tenr gotlee a producdo das
cidades ja seria um tema fundamental desse apastadiz

Faz parte do senso brasileiro, atribuir s inimeragelas que acometem nossas cidades
como decorrentes de problemas relacionados a aas@éacuma legislacdo adequada para
regula-las ou, como acreditam outros, da puradi@eftia do planejamento urbano. Nao
faltam também aqueles que atribuem nossas mazékmsasrcomo subproduto das sucessivas
crises econdmicas que marcaram a historia desteopagainda, como resultado da corrupcao
que permeia diversos setores da sociedade brasif@és corticos insalubres, a ocupacao
“desordenada” de &reas de risco, de mananciaisgansito que beira o insuportavel nas
grandes e médias metropoles brasileiras, assim d¢oémeros outros problemas que nos
afligem, sdo percebidos pela populacdo de modol genamo desarranjos, frutos dos

problemas mencionados.

Este senso comum, no entanto, que Maricato chaneodadalfabetismo urbanistico”,
decorrente em parte, da forma enviesada e rasaquamo processo de urbanizacdo é
abordado por grande parte dos veiculos de “infofimiacacaba por escamotear uma logica
perversa de apropriacdo, producdo e reproducdocidasles. A ignorancia acerca dos
mecanismos de apropriacdo e producdo do urbanoalgjmea, vale lembrar, ndo apenas
leigos, mas também uma parcela significativa dogigsionais que lidam com a gestdo das
cidades, acaba por ser uma condicdo necessaribnéissdo das mesmas as estratégias de
acumulacéo do capital (MARICATO, 2009).

Nosso estudo, para compreender as transformacdespago urbano de Serra, a partir da
producdo imobiliaria empreendida pelo Programa Mi@lasa Minha Vida no municipio,

! E. Maricato, O impasse da Politica Urbana no Brasi5

2 Neste primeiro momento, as palavras cidade e pmidestdo sendo empregadas de forma mais geri&ioa.
ha, portanto, preocupacédo de se realizar uma ddimgfio entre ambas, mesmo ciente de que se tdgam
fendmenos que possuem dimensdes e caracterisstatag.
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insere-se em um contexto de profundas transforrsagde curso no capitalismo moderno,
cujo modus operandé em grande medida desconhecido por uma parceldicitjva da

populacao brasileira.

O avanco da globalizacédo e das praticas neolibsodiee a América Latina, notadamente a
partir dos anos de 1980 e 1990, como apontadogreir® (2006), tém promovido mudancas
de paradigmas na forma de se produzir e se apramiarbano, assim como do papel que o
mesmo desempenha nesta nova etapa do capitalisamcdiro. Embora tais transformacoes,
assim como a real natureza e dimensdo das mesmasnt@am sido ainda completamente
elucidadas, a observacdo empirica das metropaegestruturacdo de suasmas de suas

estruturase funcéesd, ndo deixam dividas que estamos diante de um mano, de uma

nova forma de se produzir e se apropriar do espatopolitano, com profundas implicacdes

sobre a sociedade que habita 0 mesmo.

Nossa leitura acerca deestruturagcdo urbanano municipio de Serra, fomentada pelo
PMCMV, parte, inicialmente, do entendimento dgi€ o capitalismo tem demonstrado uma
capacidade extraordinaria de superar crises e dedaptar a novas situacGeCAMPOS
JR, 2002, p.22) e que, em meio as estratégiaspigasi@io de seus limites e contradic¢oes, “
capitalismo se desdobrou subordinando o que lheegigtia: solo, subsolo, dominio de
construir e realidade urbana de origem histofidhEFEBVRE, 1968: apud CAMPOS JR.,
2002, p.22).

Em meio a este processo de adaptacédo e superagiasieontradicbes como estratégia de
sobrevivéncia, o capitalismo tem se estendido a sxeampos da producdo humana, néo se

restringindo a materializar-se apenas em mercalodacretas, como mesas e cadeiras, por

® A observacdo das mudancas nas formas, estrutufaecdes das metrépoles segundo Lencioni (2011),
constitui-se em uma referéncia analitica lefebwaipara compreensao deste novo urbano que se asobcéaa
égide do Capitalismo financeiro. As formas fazeferémcia a aparéncia do urbano. A estrutura rataese ao
conjunto de elementos que possibilitam a produedloeths e servicos de uma sociedade, ou sejapasirutura
urbana. A funcdo relaciona-se com o papel destiradada seguimento que compfdem o urbano. Em um
exemplo hipotético utilizado pela autora: a ren@eagrbana de uma estrutura portuaria que é codaegth um
espaco cultural leva, necessariamente, a mudaagassiruturas e fungdes originais. Os armazérsaatnuros,
silos e etc., ddo lugar a centros de lazer e torassumindo novos papéis e objetivos. A forma,opdro lado,

se mantem como a de um porto, muito embora a rzatuwtle mesmo, manifesta em novas estruturas e fsin¢cde
tenham sido alteradas.
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exemplo. O Capitalismo alcangcou uma nova dimendésta vez ndo corpoérea, atribuindo
novas significagdes a producado imaterial humargursio suas necessidades de reproducao.

“O lazer foi produzido para ser vendido. A cultuta,mesma forma, perde a
dimenséo de obra (de coisa) para tornar-se proBusourbanizacéo, criada
pela sociedade moderna industrial, se estendepage@teiro, passando a
ser considerada como forca produfiva.

Mesmo a natureza, bem cada vez mais raro e destpadsou a ser incorporada ao circuito
do capital enquanto nova raridade, como estratgiacumulacdo a partir de sua recriacao
simbdlica como “mercadoria”. Cresce assim, como tgon por Campos Jr. (2002), a
dimensdo dos signos enquanto representacfes s @pie ja ndo mais existem, ou que
existem raramente. Neste contexto de avanco ddatiapio sobre as diversas esferas da
producdo material e imaterial humana, assim corboesa propria natureza, ganha forca a
ideia de que as metrépoles se constituem tambéno aom produto social da dinamica
capitalista. O espaco urbano, mais do que uma ¢cadodjeral para a producao, torna-se por si
s6 uma mercadoria. Neste sentidoJéA de viabilizar as outras producbes econdmicas, a
urbanizacao define uma nova produ¢8AMIANI, 2001, p.120).

Em conformidadecom esta perspectiva, Sorbazo (2004) descrevercha fclara aedefinicaoe
ampliacdodo papel das cidades na reproducdo da sociedadedida em que ela mesma (a

cidade) torna-se uma mercadoria:

A cidade vendida aos pedacos — criada, destruideeceada, vendida
novamente, valorizada ou desvalorizada, renovada empobrecida,
abandonada, apresentada na embalagem de um nalkggmmobiliario a
ser comprado e consumido — torna-se parte integralat producdo
capitalista, ndo sé porque nela sdo produzidosaados bens materiais e
imateriais, ou porque nela, num sentido amplo,ceedade como um todo é
reproduzida, mas também, num sentido em que podesieconsiderar
restrito, porque a cidade ela mesma passa a seproduto consumido,
comprado e vendido, assumindo uma funcdo fundaineata&irculacdo e
acumulacédo de capital. (p.110)
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Distante de uma demonstracéo de pujanca, o avascprdticas capitalistas sobre as diversas
areas de producdo material e imaterial humanaaes macentemente, a redefinicdo do papel
das cidades, revelam em suas entrelinhas, comdaaizopor LEFEBVRE (19995 busca do

capitalismo por um novo alento.

O capitalismo parece esgotar-se. Ele encontrouaun alento na conquista
do espaco, em termos triviais na especulacéo iradhil nas grandes obras
(dentro e fora das cidades), na compra e vendasplace. E isso a escala
mundial. (...) A estratégia vai mais longe querapéés venda, pedaco por
pedaco, do espaco. Ela ndo sé faz o espaco eatmioducao da mais-valia;
ela visa a uma reorganizacdo completa da produgimrdinada aos centros
de informacgéo e deciséo. (p. 142)

A metrépole parece colocar-se, mais do que em gemalqutro momento da histéria
capitalista, como tadbua de salvacdo para o capmtal,sua tentativa de obter uma nova

sobrevida.

Nas diversas estratégias de prolongamento da dinaroapitalista a
metrépole se colocou como pedra angular dos noeagpds que se
anunciavam. Ela, que j& havia sido um elementatésgfico nas politicas
nacionais de carater desenvolvimentista, considecatho importante polo
de desenvolvimento, se apresentava agora com tdéagia de se constituir
numa das possibilidades da sobrevida do capitalismo

Neste bojo de transformacdes em que estdo imessadagles brasileiras e latino americanas,
as decisOes e aliancas que déo forma a esse nomoourompem com a forma “tradicional”
de se apropriar e produzir a cidade. Surgem “noat@®es que imprimem a metropole uma
verdadeira metamorfose socioespacial, manifestamlas@as novas formas, estruturas e
fungBes, que agora estdo cada vez mais submesigesca@ssidades de producgéo e reproducao

dos capitais financeiro e imobiliario.

[..] a experiéncia mostrou que ndo ha mais lugaratual dindmica
imobilidria hegeménica para esses antigos agentasne para aliancas
amplas (nem sempre democraticas) tendo em visteestimento local.
Essas aliangas se tornaram mais reduzidas e pasgqaese sempre a ser
definidas por um nucleo de promotores imobiliagdganceiros em estreita

% LENCIONI, Sandra. A Metamorfose de S&o Paulo: onaimide um novo mundo de aglomeracdes difusas,
p.135.
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e simbidtica relacdo com empresas de construc&oteqadem a confundir
seus interesses imediatos de valorizacdo dos is6eeai o desenvolvimento
urbano da cidade. Desse nucleo reduzido de inesrefpende o avanco da
urbanizacéo, ficando excluidos os interesses tagiisadicionais por acesso
a equipamentos e meios coletivos em grande partlupidos até entdo pelo
estado [..§

Neste contexto de profundas transformacdes, a eidadustrial latino americana,
caracterizada pela polarizacdo entre um centrogiptanejado, e por uma periferia-pobre,
predominantemente autoconstruida e sem urbanisonmdfespacial tipica do capitalismo
fordista), tem cedido lugar a uma organizacdo éapamis complexa, onde a tbnica é uma
nova forma de fragmentacdo do tecido urbano. Afgr&iautoconstruida, que de maneira
geral apresentava ocupacaespontaned, dispersa e teterogénea(quanto a forma das
habitacdes), agora apresenta-se em certos espagessiva e homogénea como
consequéncia da inclusédo destas areas no cirauitoeticado imobiliario, como parte de seu

novo papel dentro da atual fase capitalista.

E sobre a égide desta nova etapa do capitalisrsts deva forma de produc&o e apropriacio
do urbano, que pretendemos desenvolver nossosoestcdrca da a reconfiguracao espacial
que o PMCMV (Programa Minha Casa Minha Vida) estatribuindo para realizar no
municipio de Serra. O estudo desta reconfiguragp@actal adquire sentido, a partir do
entendimento de que 0 espaco €, simultaneamemteyto, meio e condicdo das relacdes
sociais (CARLOS, 2007). Desta formas‘mudancas espaciais ndo apenas expressam, COmo
também participam diretamente da vida cotidiana diaedes (GONCALVES, 2010). As
novas formas espaciais, portanto, mais do que ssmpludan¢as nas paisagens urbanas,
atuam como elementos capazes de reconfigurar ecetdiana, redefinindo o trabalho, écio,

o lazer, o consumo e, evidentemente, o morar.

Nosso estudo sobre o PMCMV, portanto, se da arpdetientendimento que a cidade
enquanto realidade material, historicamente e boerde determinada, estabelece uma

relacdo dialética com a sociedade que abriga (CARLZDO7). Neste sentido, o estudo da

(0 O+ # ,-oo) b ! L
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reconfiguragdo espacial conduzida pelo Programa MQW4tifica-se, porque nao se limita
apenas a constatar as mudancgas espaciais eng@émasesmo, mas permite também trazer a

tona os impactos do mesmo sobre a populacéo, aotalidade de vida dos moradores do

municipio de Serra.
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2. O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA COMO ALTERNATIV A PARA O
DESENVOLVIMENTO DO MERCADO IMOBILIARIO

2.1 A EXTINCAO DO BNH E A EMERGENCIA DE UM “NOVO” P ARADIGMA NA
POLITICA HABITACIONAL BRASILEIRA

[...] tudo indica [...] que o ‘problema da habita¢é..] apesar dos fartos
recursos que supostamente foram destinados palagis, ndo passou de
um artificio politico formulado para enfrentar umolplema econbémico
conjuntural’

A frase acima, de Gabriel Bolaffi, sintetiza em pmipalavras a tbnica da primeira grande
politica habitacional brasileira (formal e instittalmente explicitada enquanto %atjue
perdurou durante a existéncia do Banco NacionaHdeitacdo (BNH). Guarda também,
como veremos mais adiante, “surpreendente” semedhemq a atual politica habitacional
ensejada pelo Programa Minha Casa Minha Vida (PMEMV

Durante os anos de vigéncia do BNH (1964-1986), adeio de politica habitacional
realizada no Brasil fora marcado por pesada intg@&® governamental no processo de
provisdo de moradias (ARRETCHE, 1990, p.72). Ag&tdo BNH foi uma resposta do
governo militar a forte crise de moradia que sé¢alos no pais em meio a um acelerado
processo de urbanizacdo. Por um lado, a politibddtéonal calcada na cada prépria, atuava
no sentido de angaria apoio das massas urbanasgmsegque até entdo era a base de
sustentacao do populismo afastado do poder peldares. Por outro, visava constituir uma
politica permanente de financiamento habitaciocahaz de estruturar, sob os moldes

capitalistas, o setor da construcao civil (BONDUZI08, p.72).

" BOLAFFI, Gabriel. Habitac&o e Urbanismo: o Protdesno Falso Problema. IN: MARICATO, Erminia (org.).
A producao capitalista da casa (e da cidade) nsilBralustrial, p.54.

8 SHIMBO, Lucia Zanin. Habitacdo Social, Habitacd® Mlercado: a confluéncia entre Estado, empresas
construtoras e capital financeiro, p. 64.
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Coube ao BNH, como agéncia governamental recérderia responsabilidade pela

viabilizacdo deste modelo de politica habitaciomalperiodo em que os militares estiveram
no poder. O banco passou a centralizar a partentio as atividades voltadas a producéo e
distribuicdo de moradias, bem como a responsalldidaela gestdo/regulacdo dos dois
subsistemas de captacdo de recursos que compunt&istema Financeiro da Habitac&o

(SFH).

Segundo Arretche (1990):

O BNH era o 6rgéo gestor do Fundo de Garantia ponpb de Servi¢co —
FGTS — destinado a populacdo de baixa renda e &@o arggulador do
Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimos — SBRiIestinado a
chamada faixa de mercado. Os dois sistemas compurthe&SFH. Na
verdade, a criacdo do SFH, seria um dos elememtamiastituicdo de um
sistema financeiro nacional, capaz de intermediaréulito e permitir a
intermediacdo de financiamento de médio e longegsr§p.110).

A criacdo do binbmio BNH/SFH, portanto, acabou ponstituir um dos pilares para a
consolidagdo do mercado imobiliario brasileiro: nstitucionalizacdo de um sistema de

financiamento imobiliario, capaz de dar solvénctai mercadoria habitacdo.

A segmentacao de mercado, segundo diferentes fdexasndas, foi uma das caracteristicas
da politica habitacional realizada durante a vigédo BNH? Cada segmento de renda estava
nao apenas sob a responsabilidade de um agentetproaspecifico, como também era
regido por legislacdo propria. A chamada “faixangdercado”, como denominou Arretche,
destinava-se as camadas aptas a se constituir teumgto de crédito Bancéario”, que
ganhavam, portanto, rendimentos superiores a s&sics minimos (ARRETCHE, 1990,
p.64). O atendimento deste seguimento de rendeaesbtalmente a cargo de empresas
privadas, sem a participacdo direta de agentedaissttembora houvesse significativa
regulamentacdo estatale fazendo uso de recursos do Sistema BrasileirBalgpanca e
Empréstimos (SBPE).

5

. 6 789 : 6 6 ;

19 segundo Arretche, embora o atendimento do segtimeée renda mais elevado ndo contasse com a
participagdo direta de agentes estatais, os agentesdos do sistema (bancos, promotores e coosisit
imobiliarios) que operavam nesta faixa de rend@vesn sujeitos a mecanismos de operacéo “detalladam
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Para as faixas de menor renda, a promogéo era idsente publica, centrada no BNH e
nos agentes promotores locais, as chamadas Corapdtidibitacionais Estaduais (COHABS),
criadas especificamente para esta finalidade eandatcom recursos do Fundo de Garantia
por Tempo de Servico (FGTS) Nesta faixa de mercado, a iniciativa privada auapenas
na construcdo das habitacbes, em todas as denses {motadamente a promocéo
imobiliaria’®) as atuaces eram centralizadas nos agentes®Esi#MBO, 2010, p.65).

Embora em ambos os mercados o Estado tenha desedperdigum tipo de

intervencionismo, ora na regulamentacao das coesligé investimentos (renda média/alta),
ora também na operacionalizacdo dos agentes privadesconstruiriam as habitacfes
populares, a atuacdo do Estado, em ambos os c#soeu em grande medida a partir de

interesses e condicionanta®vados
Neste sentido, Arretche (1990) escreveu:

A nosso Juizo, a convergéncia com relacdo a nedeelgsida solucéo
estatizada forneceu a base para sustentacdo paodalo de politica a ser
implementado no pdés-64, isto €, um modelo marcagla mtervencgéo
estatal em todos os momentos da provisdo habitciBorém, o conteudo
da acéo governamental seria dado pelas forcas d@gas no novo regime
e na area decisOria do setor habitacional. Artdngaem tornos do
SICCEGB - Sindicato das Industrias de Construcdol @o Estado da
Guanabara — e da CBIT — Camara Brasileira da Irid(t Constru¢do — os
empresarios da industria da construcdo desempenhanaimportante papel
na construcdo daquela hegemonia, ao tomar a iugiate apresentar

regulamentadas pelo BNH”. Neste seguimento de mergaortanto, a intervencdo estatal se dava poo ohei
“atividades regulatorias”.
1 Souza (1999) apresenta uma segmentacdo de marmagwuco diferente de Arretche (1990). Segundo o
autor, o atendimento era realizado por meio def&i@&as de rendas distintas; popular, econdmiccédion O
seguimento “popular” destinava-se inicialmenteraifias com rendimentos de até 3 salarios minimes que
posteriormente foi ampliado para cinco salariosa,pratica, atingiu familias com rendimentos umcoou
maiores. Seu agente promotor eram as Companhiaigatiahais (COHABS), sociedade de economia mista
controlada por Estados ou municipios, fazendo usoretursos provenientes do FGTS. O seguimento
“econdmico”, destinava-se a populagdo com ganhassaie entre trés e cinco salarios minimos, limite g
posteriormente também sofreu ampliagdo. O atendonéeste seguimento era realizado pelas coopesativa
habitacionais, constituidas junto a sindicatos guexemplo do mercado “popular,” também faziam uso d
recursos do FGTS. O mercado “médio”, por sua vez destinado originalmente a familias com rendioent
superiores a seis salarios minimos, atendido pargoradoras que operavam por meio dos agentexéiras
que compunham o SBPE (Sociedades de Crédito IraabijliAssociacdes de Poupanca e Empréstimo e as
Caixas Econfmicas). A construcao das moradiasr@esseguimentos, ficava a cargo de construtoraagas.
No caso das COHABS, no entanto, as construtoraadas eram contratadas mediante licitacao.
0 # < = 1 6 C#
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propostas que redundariam na criagdo do Banco hacde Habitacdo —
BNH. Mais que isso, como fartamente demonstrado fpabalho de Marcus
de Melo (1987), tais seguimentos viriam a ocupapoirfantes postos
executivos na nova instituicado (p. 24).

Em suma, o processo de constituicdo do BNH, come foearticipagcdo de agentes privados
ligados ao setor da construgéo civil em sua gémeseforma a uma instituicdo que, embora
publica (buscando legitimar-se como tal), condiciorm enfrentamento do problema da
habitacdo em grande medida a partir de interessegjelges privados ligados ao setor da
construcdo civit> Ndo & toa, tanto a promocdo publica de habitagdesulares
encomendadas as empresas privadas pelas COHAB®o cugoromocdo e construcdo de
habitacdes destinadas aos seguimentos de rendalenaslias, operavam segundo a mesma
l6gica, “a logica da empresa privada segundo a qual invesitos sem retorno implicam a
inevitabilidade da faléncialARRETCHE, 1990, p.24).

A operacionalizagdo segundo a légica descrita, acaior direcionar a maior parte dos
recursos do BNH para os setores mais lucrativosob&ervacdo da distribuicdo dos
financiamentos segundo as diferentes faixas dearendo deixam duvidas acerca da
irresistivel atragdo do BNH em atender as demaddaslasse média (mais rentavel), em
detrimento das camadas mais populares. Segundo SATH9), das cerca de 4,4 milhdes de
moradias financiadas durante a vigéncia do banpenas cerca de um terco estavam
inseridas na categoria de “habitacéo popular”. Aomeados imoéveis financiados pelo banco
destinou-se ao atendimento da chamada “faixa deade)’ contemplando as familias com

rendimentos mais elevados.

Esta predilecdo do BNH pelo atendimento as camddamaior renda e, portanto, mais
rentaveis, vai ao encontro da percepcdo de GaBothffi de que embora a politica

habitacional do periodo tenha buscado legitimaa-gartir das necessidades e anseios das

6 789
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camadas mais pobres, “ndo passou de um artifiditicooformulado para enfrentar um

problema econémico conjunturdf”.

Malgrados as criticas ao BNH e ao sistema por eegmizado, como observa Bonduki, a
importancia do banco € indiscutivel. O niumero dathgdes construidas pelo BNH foi sem
davida significativo e importante no combate aobpgma da habitagdo. Ainda assim, a
producdo habitacional esteve muito aquém das ridadses geradas pelo violento processo

de urbanizacdo que ocorreu no Brasil a partir dars#a metade do século XX.

Entre 1950 e 2000, a populacdo urbana brasileitendo em cidades com
mais de 20 mil habitantes cresceu de 11 milhGea pdb milhdes. No
periodo de funcionamento do BNH (1964-86), foranaficiadas cerca de
25% das novas moradias construidas no pais, pagantrelevante, mas
totalmente insuficiente para enfrentar o desafiarlanizac&o brasileira.

N&o foram, contudo, as criticas em relacdo a irwdpde de realizar um enfrentamento
adequado ao problema habitacional que conduziraBNbl a sua extingdo em 1986,
tampouco as denuncias de corrupcdo e a burocramaegam frequentes. O Sistema
Financeiro Habitacional (SFH), responsavel peldag@m dos recursos utilizados pelo BNH,
fora desenhado para operar em uma economia emantnsexpansdo. A grave crise
econbmica que o pais passou a vivenciar apos otasgnto do dinamismo da industria de
transformacéo’durante a década de 1980, fez com que o SFH visae fontes de

financiamento (FGTS e SBPE sofrerem com o quadro de aumento do desemprego

achatamento salarial em meio a um contexto deihffaao (FIX, 2011, p.109).

1* BOLAFFI, Gabriel, op. cit., p. 54.

> N. Bonduki, Politica habitacional e inclusdo sbaia Brasil: revisdo histérica e novas perspectinas
governo Lula. p. 72.

* 0 Sistema de Financiamento Habitacional, centrdtizno BNH como mencionado, tinha como fonte de
recursos 0 Fundo de Garantia por Tempo de Senk®T$) e do Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimos (SBPE). Em um cenario de recesséao, ocooroido nos anos de 1980, tanto a poupanca \alant
(SBPE), quanto a compulsoéria (FGTS), tiveram sypacidade de arrecadacéo de recursos para o finzamia
habitacional comprometida. Porém, no caso do F@Tstuacdo se mostrou mais grave, porque o aundgento
desemprego ndo apenas comprometeu a capacidadeedadacdo do fundo pela diminuicdo do nimero de
trabalhadores empregados, como também aumentagasssdos recursos do fundo, diminuindo ainda mais
capacidade do mesmo de prover recursos ao finaaoianmobiliario destinado as familias de menodeen
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Diante da forte crise econdmica e da elevada édlague corroeu o poder de compra dos
salarios, o BNH acabou por sucumbir ao aumentmadimpléncia de seus mutuarios. Nesse

sentido, como explicado por Gremaud (1996):

[...] o SFH/BNH ndo resistiu a grave crise inftacria vivenciada pelo
Brasil principalmente nos primeiros anos da déckedd980, onde a inflagdo
atingira indices de 100% ao ano em 1981 e em 18&&rtir de entdo néo
cessara de crescer mais chegando aos 1770% em E389)rise levou a
uma forte queda do poder de compra do salariocipahmente da classe
média, o publico que havia se tornado alvo dagiqesi habitacionais deste
sistema (p.212).

Com o fim do Banco Nacional de Habitacdo em 198®lgica habitacional brasileira entrou
em um periodo marcado por forte instabilidade jali¢ institucional (CARDOSO, 2013, p.
17). O colapso do BNH, simbolo do regime miliar ‘s#1s desmandos”, iniciou um periodo
caracterizado pela fragmentacdo institucional dasitigegs urbanas,com sucessivas
transferéncias de responsabilidades entre sea®tarministérios (MELO, 1990, p.126). O
enfrentamento da grave crise habitacional bragildeixaria a partir de entdo de ser uma
questao de Estado, para tornar-se uma questaozdengs, como o0s inumeros o6rgaos federais

que rapidamente se sucediam no comando da pdighigacional brasileira denotarh.

Apesar de todas as criticas ao BNH (e de toda ativiolade no comando da politica

habitacional brasileira), os anos que sucederammaestincdo caracterizaram-se mais pela
continuidade do modelo de politica habitacionattadi® pela instituicdo, do que propriamente
com seu rompimento. A propria incorporacdo dasidatdes do extinto BNH a Caixa

Econdmica Federal, ainda que um banco publico eamta vocagdo social, dava mostra de
gue o modelo de politica inaugurado pelo BNH, guerigava as faixas de maior renda e,
portanto, eram mais rentaveis, ndo se extinguinia ¢ banco, pelo contrario, sobreviveria ao

mesmo.

" Segundo Cardoso (2013), entre 1986 e 2003 (acdaisio do Ministério das Cidades), a politica teafdnal
brasileira foi gerida por diversos 6rgados federain: 1987, pelo Ministério da Habitacdo, Urbanismiglao
Ambiente (MHU); em 1988, pelo Ministério de Hab#iace do Bem-Estar Social (MBES); em 1989, pela
Secretaria Especial de Habitacdo e Acdo Comuni(@i2AC); em 1990, pelo Ministério da Acdo Social
(MAS); em 1992, pelo Ministério do Bem-Estar Soci®|BES); em 1995, pela Secretaria de Politica baba
(SEPURB) e entre 1999 e 2003, pela Secretaria derivelvimento Urbano (SEDUR/PR).
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A transferéncia do problema da habitacdo a umaceémgéimanceira de

vocacgao social, mas que nado deixa de lado os pamadiinstitucionais de
um banco comercial (como, por exemplos, a buscaguaitibrio financeiro,

necessidade de retorno do capital aplicado, e&fgrgou o tratamento
setorial do problema e dificultou a implantacdo pasgramas habitacionais
destinados aos setores de menor renda. Ou sejapdelonde politica

habitacional, inaugurado pelo BNH, que priorizavatendimento aquela
demanda solvavel, manteve€e.

No mesmo sentido caminham as observacfes de Fid)(2€m referéncia as consideracdes
realizadas por Valenca (1992) acerca dos rumosotiicp habitacional durante o governo
Sarney.

As propostas de politica habitacional eram pro-aswe mediante a criacao
de condi¢Bes favoraveis para que as empresas @sivatbmovessem
habitacdo social. O governo reconhecia em docursesmtoecessidade de
concessao de subsidios aos mais pobres, mas nephojpasta ou acao foi
feita nesse sentido, ao menos no &mbito nacioril§p

N&o a toa, diante de um contexto econémico de eride uma politica habitacional “pro-
mercado”, as Companhias Habitacionais Estaduaiti&E3), responsaveis pela construcéo
das habitacbes destinadas as familias de menor, renttaram em crise (CARDOSO;
ARAGAO, 2013, p.23). Estas companhias herdaraneicast de financiamento caraterizada
por altos indices de inadimpléncia, ao mesmo tempe tiveram seus financiamentos
bastantes restringidos pelo governo federal solegagdo de necessidade de reducédo das
dividas de estados e municipios junto a Unido. Cogsaltado, muitas destas companhias

habitacionais entraram em insolvéncia e posterintendram extintas (idem).

A crise do setor, no entanto, nao restringiu-senapeao mercado de habitacdo popular
atendido pelas COHABs. A reducdo geral dos recudsgoniveis para o financiamento
imobiliario provocado pela crise econdmica e a eqosnte extincdo do BNH, levou
construtoras/incorporadoras a utilizarem novamen#pitais préprios na promocao

imobiliaria, obtidos em grande parte através ded@phcdo dos pagamentos junto ao

97 / A 9l 91 2 (
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comprador. A extingdo do BNH provocou por assinedizomo explicitado por Melo (1990,
p.47),“um retorno ao padrdo de construgéo residencial d@pdas décadas de 1930 e 1950
de corte contratista e em pequena escala (incorgiwaa preco de custo) para um segmento

de alta renda”.

A crise econbmica da década de 1980 havia ndo smamauzido ao fim do BNH e a um
periodo de fragmentacdo da politica habitacionakil@ira, como também provocou a
retracdo do mercado privado de habitacdes, restdagp mesmo a uma pequena parcela da
populacdo. Segundo Shimbo (2010), somente cercendalacada apos a extincdo do BNH, é
gue a politica habitacional brasileira conseguiinalmente se reestruturar. Desta vez, no
entanto, a constituicdo da politica habitacionalla&ga sob um novo paradigma, sob a égide

neoliberal.

Foi apenas cerca de 10 anos ap0s a extincdo do BMN]L995, no primeiro governo de
Fernando Henrique Cardoso (FHC), que finalmentaltzou o “paradigma” da politica
habitacional brasileira, quando, segundo Arretcth®9@), ‘se introduziu, claramente,
principios de mercado na proviséo de habitd¢8oAlém da busca por ampliar a participacéo
do setor privado na provisdo de moradias, o noagdgtigma” previa também a introducéo de
uma politica de crédito para o mutuério final, besmo a descentralizagdo da alocacdo dos

recursos federais.

A mudanca de “paradigma”, que caminhou no sentidoddr protagonismo a dinamica
privada de provisdo de moradias, buscou legitirmaaspartir das criticas ao modelo de

provisao adotado durante a vigéncia do BNH.
Neste sentido, como explicitado por Shimbo:

Suscintamente, as criticas ao BNH diziam resppdoum lado, a corrupgéo
e ineficiéncia de um sistema centralizado no gavefederal e nas
prestadoras estaduais e municipais. Por outro, edatdo a politica de
financiamento da habitacdo, as criticas apontavama @ fato, de que néo
havia financiamento canalizado diretamente ao migtugpenas aos imdveis

% Shimbo, 2010, p. 66.
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contemplados dentro do sistema, reduzindo as pladaies de compra no
mercado imobiliario e prejudicando o mercado deviei®usados’

A crise do financiamento publico apds a extingad@tidd, assim como o suposto fracasso do

SFH, eram as justificativas mais recorrentes pa&lalzoracdo de um novo marco regulatério.

Com a faléncia do Estado, que ha muito perdeu apaciade de investir,
recai sobre o sistema de financiamento privadsporesabilidade de prover,
alternativamente, 0s recursos necessarios pardizaalfinanciamentos de
longo prazo ao setét.

Foi com base neste discurso, tendo o padrdo decfaraento norte americano como
inspiracdo (FIX, 2011), que em 1997 foi lancado $Fistema Financeiro Imobiliario),
preconizando um modelo de financiamento habitatidesregulado, operando com “a menor
regulamentacado possivel, ndo sendo obrigado a deneenpréstimos de alto riséd’tomo
desejava a associacao brasileira das entidadesédiocimobiliario e poupanca (Abecip).
Interessante notar, como observado por FIX (204 tjsparidade entre o grau de celeridade
dado ao processo de aprovacdo do SFI (realizadoegime de urgéncia), em fragrante
contraste “com a falta de interesse no EstatutGidade, que tramitava a época” (FIX, 2011,

p.129) e que demoraria ainda varios anos atérssnfente aprovado em 2001.

O lancamento do SFI e as demais alteracdes apadssnem conjunto com 0 mesmo,
instituiram  significativas novidades no sistema fieanciamento imobilidrio, cujas
repercussfes se fazem presentes até o momentalametate com relacdo aos novos
mecanismos de mercado para captacdo de recurstadosmlao fomento da atividade
imobiliaria.

A grande novidade do Sistema Financeiro Imobiliérsua busca por captar

fundos junto ao mercado de capitais. Dai viriamegsirsos, diferentemente
do SFH que, como vimos, baseava-se em fundingvt¢at

[...]

Alguns instrumentos foram especialmente desenhaelsse contexto, como
os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIgjados pela mesma lei

% SHIMBO, Lucia Zanin. Habitacdo Social, Habitac&® Mercado: a confluéncia entre Estado, empresas
construtoras e capital financeiro, p. 66 e 67.

%L Chic, 1996, p. 20, apud L. Royer, p. 128.

22 Abecip, SFI: um novo modelo habitacional, p. 6udfFix (2011), p.128.
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que instituiu o SFI), as Cédulas de Crédito Imabii (CCI) e as Letras de
Crédito Imobiliario (LCI), instituidas pela Lei d@atrimodnio e Afetacdo, de
2004, conforme ressalta Luciana Royer. Outros, Jéstentes, foram
reformulados com a criacdo do SFI, como as Debésituas Letras
Hipotecérias e as Cédulas de Crédito Bancétios.

Neste sentido, a institucionalizacdo dos referim@sanismos financeiros e os objetivos por
trds dos mesmos, “legitimou a visdo bancaria donéiim@nento habitacional que, neste
aspecto, néo se diferenciava do modelo do BNH” &0, 2010, p.70). Se o governo Color
havia plantado anos antes as sementes para aralswtmercado imobiliario, foi o governo

FHC que o “fez florescer” como pontuou Valenca @00

A eleicdo de umex-sindicalista de origem humilde, contudo, deirmais uma vez em aberto
0S possiveis rumos da politica econdmica brasilejracom ela, o futuro do mercado

imobiliario.

2.2 A PERSPECTIVA DE AMPLIACAO DO MERCADO PRIVADO D E
HABITACOES A PARTIR DO GOVERNO LULA

A construcao da politica habitacional do iniciogd@erno Lula teve sua inspiracdo no Projeto
Moradia, elaborado no ano 2000, no instituto Cidajajuando o PT ainda se colocava como
oposicdo ao governo de FHC. O Projeto Moradia, ostatd por 12 pessoas, dentre
especialistas e liderancgas sociais escolhidas yiarlhécio Lula da Silva (presidente da ONG
Instituto Cidadania), previa a criacdo do Minisialas Cidades, além da elaboracdo de uma
politica urbana com propostas setoriais que, nago&mento, previam intervencdes nas
areas de habitacdo, saneamento basico, transppieeamento territorigfMARICATO,
2005, p.1).

Maricato (2005), que coordenou o Ministério das Gefaentre os anos de 2003 e 2004,

sintetizou em poucas palavras os objetivos gaados pelo projeto moradia:

*7B)+ 7B > C L7 3% 5 374



O gréfico a seguir sintetiza o diagnéstico apresimtpela autora, de que o mercado de

A estrutura da tese é relativamente simples e Plapasar de original:
ampliar o mercado privado (restrito ao segmentdude) para que este
atenda a classe média e concentrar 0os recursoxdinas que estdo sob
gestdo federal nas faixas de renda situadas atlasxb salarios (p.1).

7

habitacdo era restrito a uma parcela muito peqdamepulacao.

Gréfico 1 - Piramide de renda da populagéo Brasilea segundo o Senso de 2000.
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Fontes: Renda e déficit habitacional: Fundacao Joao Pinheiro, 2000/Mercado residencial privado: Projeto Moradia 2001.

Fonte: Erminia Maricato, “O ministério das cidades politica nacional de desenvolvimento urbano21g.

Como é possivel visualizar, o mercado privado detdgho de fato era restrito a uma parcela
pequena da populacao brasileira, abarcando meng@%d@&la mesma, justamente aguela com
rendimentos mais elevados e, que portanto, de maageral jaA possuia imovel préprio. Por

outro lado, 92% do déficit habitacional estava situaas faixas de renda inferiores a cinco
salarios minimos, e 84% localizado nas faixas centimentos de até trés salarios. Havia,
portanto, um claro descasamento entre 0 que o deernedavado de habitacdo (até entdo

especializado no seguimento de luxo) conseguidanfer a renda da maioria das familias que

13,0
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compunham o déficit habitacional brasileiro.
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Neste sentido, o mercado imobiliario era vitimasdas préprias contradicdées como explicado
por Ferreira (2010):

A combinacéo do alto preco da mercadoria moradm ae estratégias de
valorizagcdo do produto, que objetivam extrair oanganho possivel, eleva
0 preco de venda de comercializacdo das unidadegadianais, mas
também gera uma grande dificuldade para a ind(ddrieonstrucdo que € a
incompatibilidade entre a renda da populacio @ar da moradie’

A constante estratégia de valorizacdo da mercadwradia no Brasil mostrava seus limites.
Se por um lado esta estratégia possibilitou ag seteonstrucao civil auferir maiores ganhos,
por outro, passou a constituir com o tempo um cbkia na medida em que a mercadoria
habitagéo foi se tornando cada vez mais cara evénggla uma parcela cada vez maior da
populacao brasileira. Deste modo ganhou forma umdrae em que a diminuta parcela da
populacdo que podia pagar por um imovel de mamgral jA o possuia. Por outro lado, a
maior parte da populagdo que ainda ndo possuiandéwvel pertencia a uma faixa de renda
que, dadas as condi¢cbes postas naguele momentgoséaia renda para a aquisicdo do

mesmo.

Nesta altura estava patente que era preciso se dfge para contornar a situagdo que o
proprio setor da constru¢do civil havia se colocaflm preciso se conduzir acdes que
tornassem a cara mercadoria habitacdo solvavelaparcela maior da populacdo. Neste
sentido entre os anos de 2004 e 2005, sobre lickedm Ministério das Cidades, uma série de
medidas institucionais e juridicas foram implemdatano sentido de expandir o mercado
imobiliario Brasileiro. O sistema financeiro habitanal passou a sofrer no periodo um
significativo processo de reordenamento, na temtatie conduzir o mercado privado de
habitacdes para além dos 30% mais ricos da popu(8&NDUKI, 2008).

Como parte deste processo de reordenamento, emf@0fgulamentada a lei federal n.°
10.391, criando, dentre outros dispositivos, a Mdigio Fiduciari@. A partir de entdo, a

legislacdo passou a permitir que o credor (fidimjanantivesse a posse do bem até que o

*B( () Lo ! , 24
Y& x Fiduciaria, a lei instituiu também o Patriménio Afetacdo e o Pagamento do Valor
Incontroverso.



35

devedor (fiduciante) quitasse sua divida. Esta dadiomo explicado por Fix (2011), teria
como finalidade dar garantias juridicas e econfsnamss credores, em funcdo do historico
problema de inadimpléncia do setor, alavancandmassolume de crédito disponivel para o
financiamento habitacional. Se por um lado, contugmo explicado pela autora, esta
medida atendia as exigéncias do capital finanqera ampliacdo dos recursos destinados a
habitacdo (assim como removia um dos empecilhosn@lantacdo do sistema de
securitizacdo no Brasil), por outro, reproduziapads a mesma “fragilidade em relacéo a
posse da moradia que se revelou um desastre radoEdtinidos, quando mais de 2 milhdes

sofreram ac¢fes de execucdo hipotecaria” (FIX, 201B6).

Ainda em 2004, a Caixa Economica Federal inicioseo ciclo de reducao dos juros (que
perdura até o presente) para o crédito habitagiaf&h do aumento dos recursos do FGTS
para essa finalidade. O prazo de financiamento éamfpi estendido, passando naquele
momento de 180 para 240 meses. O alongamento do geafinanciamento e a reducao dos
juros diminuiam, em tese, o valor das parcelas parautuario, tornando a mercadoria

habitacdo mais solvavel (Idem).

Em 2005, o banco Central através da resolucdo.26893obrigou os bancos a aplicarem a
correta porcentagem prevista em lei dos recursosSSidtema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo (SBPE) e do Fundo de Compensacdo dasctas Salariais (FCVS) no
financiamento habitacional. Até entdo, como explcaBonduki (2008), parte desta
obrigatoriedade podia ser contornada atraves dsamiacdo de antigos créditos imobiliarios
no ambito do FCVS, ou através de estratégias\@mfpor parte das instituicdes financeiras,

apoiadas em brechas da legislacao vigente:
Embora por lei os bancos j& estivessem obrigadazgea este investimento,
resolucdes anteriores, desde a crise dos anosb8@arbm as instituicbes
financeiras para investirem em habitacdo, abrindgoasibilidade de

aplicarem estes recursos no Banco Central, em tildivida publica, onde
rendiam muito mais. (p.100)

De fato, ja a partir de 2002 o Banco Central viithplantando algumas normativas neste
sentido, de minimizar o uso do “FCVS virtual” no ngduto da exigibilidade de
direcionamento dos recursos do SBPE (ROYER, 20@2dAFix, 2011, p.134). Com estas
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medidas, o aporte de recursos do SBPE passaramertesrde 2 bilhdes em 2002, para cerca
de 18 bilhdes de reais em 2007 (BONDUKI, 2008).

Outras medidas foram adotadas no sentido de aunteafsrte de recursos e subsidios para a
habitacdo de interesse social, 0 que naquele moreefrentava resisténcia por parte politica
macroecondmica, que exigia contencdo dos gastogpsifgara o cumprimento da meta de
superavit primério. Um marco neste sentido ocoera2005, com a aprovacao da Resolucao
460 do Conselho Gestor do FGTS, permitindo ampgrsubsidios do governo federal e
praticamente dobrar os recursos do fundo para dtdttpara aquele ano (MARICATO,
2005). Ainda em 2005, outra importante medida feancionamento da lei federal n°® 11.124,
criando o Fundo Nacional de Habitacdo de Inter&ssmal (FNHIS) que teve sua origem a
partir de um projeto de lei de iniciativa popul@rpoposto inicialmente pela Unido dos
Movimentos de Moradia da Grande S&o Paulo. O fuedou cerca de 13 anos para ser
aprovado e é gerido por um conselho gestor quéeeaportes do orcamento geral da unido
(FIX, 2011, p.134).

Os recursos do FGTS destinados ao financiamentfardiéias com renda de até 3 salarios
minimos também sofreram ampliacdo, através de noedas de destinacdo dos recursos
provenientes do fundo (ROYER, 2009; Apud Fix, 2q1135). Estes financiamentos incluem
0 programa Carta de Crédito Individual, possibilita a compra de iméveis novos, usados, e

até mesmo materiais de construcao.

Em decorréncia deste conjunto de mudancas ingtitais e juridicas, houve um significativo

aumento dos recursos destinados ao financiameiotaliario.
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Grafico 2- Volume de recursos destinados ao finaranento imobiliario em bilhdes de reais.
Brasil 2004 — 2009.
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Fonte: ABECIP. Perspectivas do crédito imobiliario seus impactos na economia. Disponivel em:
<www.abecip.org.br/m22_redir.asp?cod_pagina=669&tok...> Acesso em 06 fev. de 2013

De fato, desde o desmanche do BNH em 1986, o isettiliario ndo tinha
tal disponibilidade de crédito e outras condicGas @umento de producao.
As “conquistas de 2004” tém base na instituicdoSiktema Financeiro
Imobiliario (SFI) em 1997 na lei 9.514, cuja ingitffo era defendida pela
propria CBIC?

Em sintese, a ampliagcdo geral dos recursos pardit@d@o, mas, sobretudo, dos recursos
provenientes do FGTS destinados as familias conardadaté trés salarios minimos, assim
como a criagdo do FNHIS, o alongamento dos praeofindnciamento e 0S mecanismos

institucionais que deram garantia aos créditos)atam, naquele momento, a mercadoria
habitacdo mais solvavel. O obstaculo relacionadeleado preco da mercadoria habitacédo
parecia estar sendo contornado, através do auntentdisponibilidade de crédito e do

alongamento dos prazos de financiamento. A ofgit@aga de habitacdo, até entdo restrita a
uma pequena parcela da populacao, finalmente diaaiz sle que se estenderia para além do

saturado mercado dos 30% mais ricos.

87 >7> 8 1 > Yy ( B = %&
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Diante da perspectiva de expansao do setor darggastcivil, bem como do novo marco
juridico implantado pelo SFI em 1997, “sem as aasada regulamentacdo excessiva do
SFH" %', o setor da construcdo civil passou a ver no rderde capitais um novo “funding”
para o financiamento direto a atividade de condtrud abertura de capital no Novo Mercado
da Bovespa passou entdo a ser considerada um@atlteratraente para uma parcela das
empresas do setor da construgao civil.

2.3 A ABERTURA DE CAPITAL E A CONSEQUENTE SUBORDINA CAO DO
CAPITAL PRODUTIVO AO CAPITAL FINANCEIRO

A perspectiva de expansdo do mercado de habitaidda a possibilidade de capitacdo de
recursos na bolsa de valores para atender a esta demanda, refletiram-se sobre as
estratégias das empresas do setor da construc@ioAcipartir de 2005 um significativo
namero de empresas inicia seu processo de abdduwapital (por meio de ofertas publicas
iniciais de acdes, conhecidas como IPDdnaugurando uma nova fase de crescimento e

expansao do setor.

Em julho de 2005 a Cyrela Realty inicia seu proceds abertura de capital, seguida pela
Camargo Desenvolvimento Imobiliario, em janeiro2®6. Ainda no mesmo ano, abriram
capital a Company (marco), Abyara (julho) e Klabieg&ll (outubro). Em janeiro de 2007 foi
a vez da Rodobens, da Tecnisa e da PDZ R€AIBNE, 2010, p.26). Somente entre 2005 e
2008 (o que incluiu novas aberturas), as emprasasetdr captaram um total de 8 bilhdes em

ofertas primérias e cerca de 3 bilhdes em ofertas secundarias pamaisias controladores.

" CBIV. Balango do setor de construgao civil no Braperspectivas para 1998. Apud Tone (2010) p.25.

8 |PO ¢é a sigla para o termo em inglés: “Initial Rubffering”, ou seja, a Oferta Publica Inicialslagées de
uma empresa qualquer destinada ao publico em geeakleseje se tornar acionista da mesma.

% Em linhas gerais, denomina-se ofertas primariasnaissées de acées realizadas pelas empresasapos s
oferta publica inicial de a¢cbes (IPO). Assim comi®@, as ofertas primarias tem a funcdo de compmapdal

da empresa que as realiza. As ofertas secundgoiasutro lado, sdo ofertas realizadas por tersgoferecendo

as acles adquiridas diretamente das empresas autrds que ja o fizeram anteriormente. O valordab{por
meio da venda das acdes em ofertas secundariggniperndo compdem mais o capital da empresa que
originalmente as emitiu, pertence ao acionistaagueegociou em bolsa.
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Segundo Mariana Fix (2011), utilizando os dadopatighilizados pela CVM? mais de 75%
deste volume de Capital era proveniente de invasdestrangeiros, muito embora estes
dados sejam de dificil averiguacdo, uma vez quieirndos de investimentos nao revelam a

nacionalidade de seus investidores.

Se por um lado a abertura de capital (ho minimo 28capital social) possibilitava as
empresas da construcdo civil a obtencdo do volueme@edursos necessarios a esperada
expansdo do mercado de habitacdo, por outro asetiabas elevadas expectativas do capital
financeiro. Além da tradicional disputa entre calpfprodutivo), trabalho e terra, as empresas
da construcao civil passaram a ter que lidar coexagEncias deste novo ator social (capital
financeiro), caracterizado pela busca constanténpestimentos mais rentaveis. Desta forma,
0 processo produtivo destas empresas deveria & wberar dividendos suficientemente
elevados para manté-las atrativas ao capital feiemqressionando-as a estabelecerem metas
de crescimento e lucratividade factiveis com asaglas expectativas de pagamento de
dividendos de seus novos acionistas (FERREIRA, ZDONE, 2010).

Na pratica, como observado por Tone (2010), a afzede capital ocorrida entre os anos de
2005 a 2007, somadas as exigéncias para atuacadowom Mercado (0 que exigia a
implantacdo de uma rigorosa pratica de governamgpomtivd?), instalou dentro das
empresas a prépria l6gica do capital financeiro.

[...] uma acdo (ou titulo financeiro) ndo é ummpes direito sobre um
rendimento futuro como querem alguns dos destos (neoclassicos)
da economia contemporanea. Trata-se, na verda@epdassao institucional
de um mecanismo de apropriacdo cujo desenvolvomeptessupde a
organizacdo capitalista da producdo. Nessa etaga ndo € na firma
(enquanto unidade produtiva) que se deve buscacemtro decisorio do
processo de alocacgio dos recursos produtivos. fiemcado financeiro —
onde se negociam os titulos/acdes que compdema@ peite da riqueza
privada — que se situa o fulcro das decisdesingdestimento e, portanto,
de acumulacédo de capital. Dessa mesma forma, o azaadministrador
(ndo proprietario) a decisdo final sobre a conduglis negocios

7 S B B < # * B> 7
: B 9 <

# . :
31 Dentre as exigéncias para a participacdo no Nosrio, as empresas precisam emitir relatoriog stirais
detalhados para o mercado, informando a produgdlizada, o faturamento, o lucro/prejuizo apurado,
expectativa de producéo e etc. Todo o processosvauditado por uma empresa independente.
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empresariais. A sua sujeicdo ao mercado finan@sitd determinada pelo
mesmo mecanismo que o fez gerente desta manetieufzar— capitalista
— de organizacéo da produc&o.

Como parte integrante do atendimento das exigérumasapital financeiro, em meio ao
processo de convencimento dos investidores que ¥3¥@rometido seria atingido, as

empresas do setor realizaram um profundo processeed&ruturacdo de suas estratégias de

atuacao.
Segundo Mariana Fix (2011) as empresas:

Lancaram produtos e marcas especializadas no feegto econdmico”, como

Living, Mais, FIT, Bairro Novo, etc.

Associaram-se a empresas regionais (ex: parceri€yala com a Goldstein) e

compraram outras que ja eram especializadas nonsegia popular, caso da compra
da Tenda pela Gafisa.

Expandiram sua area de atuacdo para além dos sewesdwos tradicionais, para
cidades médias e para outros estados (quando ehegam Estado do Espirito
Santd).

Se por um lado, como abordado, a abertura de taatanitia as empresas obterem um
grande volume de recursos para atender a espemdanda por habitacbes, por outro,
submetia as mesmas a pesadas metas de atendirsealevadas expectativas do capital
financeiro. Ciente da rigorosa governanga corpaatmposta as empresas que abriram
capital no Novo Mercado, o diretor-presidente dastmitora Matec, Luiz Augusto Milano,

justifica a opcao pela ndo abertura de capital.

As empresas que captaram recursos devem impenativa crescer. Com
isso, é possivel que a taxa de retorno aceita entalipprocesso va se
reduzindo. Para crescer, a construtora comprantesyenovimento que ja
tem impactos nas contas das empresas. Ha cercandeno e meio, a
participacdo do terreno no negécio de incorporagaale, no maximo, 25%;

8 8 #> ) = #3 & +
355D %

% valor Geral de Venda& um valor calculado pela soma do valor potenaavenda de todas as unidades de
um ou mais empreendimento a serem lancados poempeesa.

% Segundo Ferreira e Gongalves (2010).
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hoje ela passa e representar até 45%. (...) pasegoir sustentar as taxas
vigorosas projetadas pelas empresas sera necessaralgum momento,
direcionar os empreendimentos para seguimentordia i@ais baixa. Como
ocorreu no México. (...) existem limitagfes claasma expansao acelerada
da producdo. As construtoras que foram ao mercddocé@pitais) vao
precisar ter um controle e uma capacidade de gestéaordinarios para, no
periodo de um a dois anos, cumprirem 0os comprosssd/GV. Atingidos
os patamares de vendas, os investidores vao geaver qual é o tamanho
do lucro das companhids.

No entanto, como explicado por Tone (2010, p.267¢ &8s implicacbes do processo de
abertura de capitais ndo se restringiram apenasmgsesas que optaram por fazé-lo. A
“disputa por terrenos elevou os precos, o ritmdesado da producéo, a propria concorréncia
de mercado impde a extensdo destas implicacbesaa &sdempresas de um mesmo setor”.
Nenhuma empresa de constru¢do estava totalmenia akhe&onsequéncias do processo de

abertura de capital, nem mesmo as que optaram pdarélo.

Apesar de tudo, o mercado formal de habitacdo aseguir a tendéncia de superar a marca
dos 30% mais ricos da populacdo. Aos poucos, con@ampliacdo mostrou seus limites.
Em 2007 no estado de SP, apenas 2% dos lancanmaotziarios foram de unidades abaixo
dos 60 mil reais. Por outro lado, 53% dos lancaoseapresentavam valores superiores a 180
mil (BONDUKI, 2008).

Neste novo cenario, 0 aumento do crédito imobdjasomado a extensdo dos prazos de
financiamento e a abertura de capitais, aparentenestdavam reforcando as contradicées que
supostamente deveriam resolver. Se em um primedroento estas mudangas aumentaram a
solvéncia da cara mercadoria moradia, com o0 terapecpm terem permitido o0 aumento das

margens das incorporadoras, assim como a elevagiprdoos dos terrenos (assentado no
preco de monopolio) e dos demais custos relativasnatrucdo. A cara mercadoria moradia

estava mais uma vez perdendo sua solvéncia, colo@ndisco as intensdes e necessidades

de expanséo do setor para além dos 30% mais rcpspllacao.

% LINS, Maria Antonieta; CASTELO, Ana Maria. “Aberaide capital na construcdo: meandros e signif&ado
dessa janela de oportunidades”. Conjuntura da Gadst, SindusCon e FGV, Sao Paulo, ano 1V, n.32666.
Disponivel em: <http://www.sindusconsp.com.br/tesezoes.asp?categ=16&subcateg=75&goframe=publica
¢Bes>. Apud Tone (2010) p.26.
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Paralelamente, como explicado por Mariana Fix (20&inda antes da crise de 2008 os

recursos provenientes da bolsa de valores tambémgemam a secar:

Antes da crise, contudo, a via de captacdo derges na bolsa também
j& mostrava limites, pois muitas empresas eatdvam dificuldades. O
ndmero excessivo de empresas, entre outrosctasp indicava que as
ofertas priméarias de acbes (IPOs) apresentafaate viés especulativo,
sem que as metas prometidas pelas empresas pudsessecumpridas
(p.138).

Em um cendrio ja tumultuado, a deflagracdo da dinssceira em 2008 s6 agravou ainda
mais a situacao das construtoras e incorporad@a@enais. As perspectivas de expansao do
mercado imobiliario brasileiro, que ja eram incgrtrnam-se ainda mais nebulosas apos a
eclosdo da crise americana. Nesta altura as grandegporadoras/construtoras brasileiras
(como forma de atender ao VGV prometido a seus si@oionistas) ja haviam comprado
terrenos em todo pais, expandindo sua area dedateage associado ou adquirido empresas
menores. Tudo isto havia acarretado significatigastos a estas empresas, incompativeis
com as novas perspectivas de expansdao para o meivaddiario diante do quadro
econbmico. A crise acabou por trazer assim ao detobiliario um revés inesperado,
somando-se a velhos obstaculos. Nao a toa, as dgéesmpresas de construcao civil foram
as gue apresentaram as maiores quedas na Bovespa &elosdo da crise de 2008 (FIX
2011).

A construcdo civil, no entanto, € grande empregadé&rgumento que habilmente sera
utilizado por construtoras e governo federal pagatimar e dar forma ao Programa Minha
Casa Minha Vida.
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2.4 O LANCAMENTO DO PMCMV E A DESARTICULACAO DE PRO POSTAS
MAIS ABRANGENTES PARA A POLITICA HABITACIONAL

A crise financeira, somada as velhas contradicoesettor de constru¢cdo, como brevemente
abordado, produziram um cenério no qual constrsfim@rporadoras estavam em situacéo
bastante delicada. Além de fortemente alavancadabre pressao do capital financeiro (que
esperava os elevados dividendos prometidos), ctosis/incorporadoras também tinham

acumulado significativos estoques de terrenos,magsimo estavam envolvidas em um

namero consideravel de obras espalhadas por tquiisoque precisavam ser concluidas e
comercializadas. Diante do aprofundamento do quddrarise que se desenhava, o setor

articulou-se rapidamente no sentido de reivindigatla governamental.

A ajuda veio através do lancamento do Programa Midasa Minha Vida (PMCMV) em

abril de 2009, com a meta inicial de construcad aeilhdo de moradias. O pacote, por seu
carater anticiclico, teria o papel de mitigar osspwas efeitos da crise de 2008 sobre a
economia brasileira ao gerar empregos e, a0 mesmpot ampliar 0 acesso a moradia no

pais.

Elaborado sobre a lideranca da Casa Civil e do d#nb da Fazenda, o PMCMV teve
participacédo direta de grandes construtoras e pocadoras que ajudaram a dar forma ao
mesmo. Nenhum movimento social, cooperativa habita entidade sem fins lucrativos ou
mesmo a estrutura do Ministério das Cidades (quer@decoordenar e articular as politicas

urbanas e habitacionais) foram convidadas a camtigom sua elaboracao (FIX, 2011).

A entrevista concedida em 2010, pelo entdo pretaddm Sindicato da Habitacdo do Estado
de S&o Paulo (Secovi-SP), Jodo Crestana, da misstdésposicdo do Governo Federal em

atender as demandas apresentadas pelas constditaate a formatacédo do Programa.

[..] Um grupo de cerca de 12 empresarios e exemutparticipou da
elaboracdo do programa, que teve Dilma a frenteadas discussdes. Ali
aconteceu o primeiro contato entre a entdo mind&aCasa Civil e o
segmento. "Houve um pleito do setor e uma gransigodicdo do governo
em escutar as sugestdes", afirma Jodo Crestarsidete do Sindicato da
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Habitagdo de S&o Paulo (Secovi). "Foi um traballeo cdstura muito
articulado, por isso surgiu um programa de resoftjdacrescenta.” [.%]

A forma como se deu o anuncio do PMCMV, néo deixadhs acerca do papel de destaque
das grandes construtoras/incorporadoras em suaultgéo e futura execucdo. Também
mostrou, nas entrelinhas do mesmo, o viés clarameleitoral do Programa expresso na

“participacdo” meramente legitimadora dos movimengosiais enquanto o MCMV era
anunciado na TV.

A divulgacdo do programa ao vivo pela televisém,dia 25 de marco de
2009, deixou transparecer alguns aspectos relatieoseu viés politico-
institucional. O presidente Lula, naquela ocasifitegou a apresentacdo do
programa a ministra Dilma Rousseff, da Casa CGinik seria indicada logo
a seguir, como candidata do Partido dos Traballkadar presidéncia da
republica, enquanto permaneceu em segundo plantadeea mesa. Em
seguida a fala da ministra, foi convidado a dismuespresidente da Camara
Nacional da Construcdo Civil e depois foi a vegpdesidente da construtora
Gafisa dizer algumas palavras. Representantes démemos sociais
estavam na plateia aparentemente apenas cumprinfioalégdade de
legitimar as medidas anunciadas. Concluida a cerandicava clara a
intencdo politica do governo em associar a imagem cdndidata a
presidéncia da republica ao programa, cujo apetals@ra de muita
visibilidade; ao mesmo tempo ficou explicito o dapee estava sendo
reservado ao setor privado. As empresas de codasetraiyil seriam as
grandes promotoras e executoras do programa erieomtaom incentivos
concedidos pelo poder publico, a0 mesmo tempo erestariam libertas de
uma gest&o participativa.

O lancamento do Mina Casa Minha Vida foi amplamaememorado pelo mercado. As
acdes das construtoras de capital aberto, quené®® dderavam as perdas na Bovespa,
rapidamente responderam ao estimulo governameatakesentaram forte alta, com destaque

para as empresas voltadas ao mercado econdémico.
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Do inferno ao céu em menos de dois meses. Nao geexalizer que o
pacote do governo para estimular a habitacdo pogulionou como
magica para as acbes de empresas de constrogdlo Algumas
companhias ja dobraram de preco em 2809.

Antes do langamento do PMCMV, no entanto, o govéraoa tentado contornar a situagéo
de crise por outra via, através da Medida Prowasdd3, de 2008, pela qual o governo
autorizou a Caixa Econdmica Federal, por meio dac@o de uma subsidiaria (Caixa
Participacbes), a comprar acdes de empresas daug@uscivil que estivessem enfrentando
dificuldade&®. O setor da construc&o civil, contudo, se opoeifoente e a Cbit chegou a

acusar o governo de tentar estatizar o sefdestulpe-me quem admira o ministro Guido
Mantega, mas ele agiu errado e vai ter que voltasas N&o se estatiza construtora. E uma

medida descabivef?.

Assim, como observado por Fix (2011, p.139) o sathrogava apoio do governo como
condicdo necessaria para producdo de habitacOdmige custo, mas, simultaneamente,

exigia liberdade para a construcéo das habitagieseis termos.

A situacao de crise foi estrategicamente utilizadao justificativa para o langcamento do
PMCVM, quando outras propostas de carater maisngbraes, para as quais politica
habitacional e urbana eram indissociaveis, ja estaygase prontas, como o PlanHab (Plano
Nacional de Habitacdo). Apesar dos inumeros seaig)aeunides e oficinas realizadas em
mais de 60 atividades participativas (com a preselegmnovimentos populares e a articulagéo
entre 0s governos estaduais, municipais e fedevaPJanHab se viu eclipsado por um
programa cuja participacdo popular era nula, e adjaulacédo entre politica habitacional e

urbana era inexistente.

® 7 ) JFP 7 A( . Agbes de empresas voltadas a baixa renda dispacam
expectativa de aumento da demanda. Revista examporivel em: <http://blogdamrv.com.br/tag/mercado-
imobiliario/page/11/> Acesso em: 5 de jun. de 2012.

40 Além da possibilidade da compra de acBes de eadosis e incorporadoras, a medida proviséria permite

a Caixa Econbmica Federal e o Banco do Brasil casggm bancos com dificuldades de liquidez. Auteaiza
também o Banco Central a realizar operacdes de WA paises detentores de moedas de alta
conversibilidade.

4l Camara Brasileira da IndUstria e Construcéo.

2 Revista Noticias da Construgdo. Economistas arnti@statizacdo das construtoras, 27/10/2008. Diisglon
em: <http://www.sindusconsp.com.br/msg2.asp?id=38%7esso 07 de jan. de 2013.
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[...] O foco de suas diretrizes estd na habitacdo deegste social. No
entanto, ao longo desses quatro andaaHab viu o Minha Casa, Minha
Vida se sobrepor a ele. Os holofotes da industria datag&o civil e do
mercado imobiliario voltaram-se para o MCMV, quansformou-se na
porta de entrada para que a nova classe C obtieesasa propria (grifo
nosso)

E importante destacar também que o FNHIS (FunddoNacde Habitacdo de Interesse
Social), cuja aprovacdo se deu pela base do gouari@opara atender reinvindicacfes de
movimentos populares (cujos recursos alimentamantRb), também se viu a sombra do
PMCMV.

Segundo Mariana FIX (2011):

O Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Sapial deveria concentrar
todos os recursos da politica habitacional de naodniformizar os critérios
de acesso, ficou também fora do MCMV, exceto naaiade “Entidades”,

restrita a 1,5% do subsidio publico. Diferentement@acote direciona os
recursos para um fundo publico secundario e sersetlom, o Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR), mais maleavel eedgsado, utilizado

para a faixa de 0 a 3 salarios minimos (p.140).

A lei que deu origem ao FNHIS (lei 11.125/05) instia, se tivesse seguido a proposta
original, um sistema descentralizado de investiogertn habitacdo, representado por fundos
e conselhos municipais e estaduais que teriam @mwianpara aplicacdo dos recursos
repassados ao fundo (MARICATO, 2011, p.55). O lareg@o do PMCMV néo extinguiu o
FNHIS, mas este ultimo viu parte dos recursos gaeialimenta-lo serem desviados para
atender ao primeiro. Vale lembrar que o PMCMV faberado sob a lideranca da Casa Civil
e do Ministério da Fazenda, em estreito didlogo cepnesentantes do setor da construcéo,
mas sem a participacao popular como ocorreu comtl ¥, aprovado apos 13 longos anos

de luta e mobilizagdo dos movimentos sociais.

Em 2005, mesmo antes do lancamento do PMCMV, aaspe de se realizar uma politica

urbana de forma mais holistica no governo Lulagédsofrido um duro golpe. O ministro

43 Santos, Altair. PlanHab se propde a combater rnasagrecérias. Massa Cinzenta. Disponivel em:
<http://www.cimentoitambe.com.br/planhab-se-propemsmbater-moradias-precarias/> Acesso em 21 daneir
de 2013
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das Cidades, Olivio Dutra, ex-governador do Rion@eado Sul e um dos fundadores do PT,
em nome da ampliagdo do apoio ao governo no Cawracional foi substituido por
Mércio Fortes, indicado por Severino Cavalcanti BB (Partido Progressistds A
substituicdo foi seguida por um esvaziamento desliqs mais progressistas do Ministério
das Cidadegg{ue viria a coordenar o PMCMV) e por uma perda de poder para a Casa Civil,
gue passou a concentrar o desenho da grande galitana, sendo responsavel pela
elaboracéo e lancamento do PAC e do PMCMYV (iden2)p.4

Erminia Maricato, que participara do Ministério dzidades até a saida de do ministro Olivio

Dutra, descreveu sua percepcgao sobre os desdolicsndeste fato.

A substituicdo do Ministro Olivio Dutra em Junho 2[@05 implicou o fim
de uma proposta holistica, mais avangada e orjgijue estava embasada
nas forcas de esquerda. Até mesmo o projeto Mqonaatiizado a pedido de
Lula, que acompanhou passo a passo sua elabofacésquecido em sua
diretriz maior que era dedo desvincular a politica habitacional da
politica fundiaria ou urbana. O PlamHab (Plano Nacional de Habitacao),
contratado pelo MCidades em 2007 e finalizado eh02@etomou essa
articulacdo necesséria, mas o langamento do Minksa QMinha Vida
(MCMV), em marc¢o de 2009, também o ignorou na mpéute]...]
[...]JPerdeu-se a possibilidade da mudanca que idewgstituir um novo
paradigma sobre o universo urbano na sociedaddelmasPerdeu-se a
possibilidade de uma proposta original (sinénimo peeuliar, singular,
diferente, incomum, extraordinaria), que dialogassa a experiéncia vivida
pela grande maioria dos moradores das cidades.

N&o se pode afirmar que mantida a equipe inicialMftidades o novo
paradigma da politica urbana fosse alcancado raasgeha, certamente nédo
haveria chances. Nao se trata aqui de falta de stiagémas sim do
reconhecimento da legitimidade dada por muitos aeosstudos e debates
sobre as especificidades das cidades periféricdmatmente, muitos anos
de trabalho profissional no setor publico priordarcombater a injustica
urbana. Sem essa equipe, ou alguma outra que eafasse esse arranjo,
dificilmente a tarefa se completaria (grifo noso).

Se por um lado a esperanca presente no primeirergoviula de constituicdo de um

movimento nacional de reforma urbana estava seadesendo, por outro, o setor da

4 Apesar do nome, o Partido Progressista reunir ems fjuadros politicos de carater “conservador,”
representando, o que Maricato chamou em seu liirogasse da Politica Urbana, de “poder do atrddaia de
suas principais liderancas é o politico Paulo Mahaitoriamente ligado a grandes empresas da coésetrel
envolvido em diversos escandalos de corrupgao,dsomancias superfaturamento de obras publicas.

“5 E. Maricato, O impasse da Politica Urbana no Bras#2, 43 e 55
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construcao civil tinha aparentemente muitos motpas. comemorar com o langamento do
PMCMV. Vale lembrar que o programa habitacionaldiaiborado pela Casa civil, em estreito
relacionamento com empresarios do setor da co@dstrggie ajudaram a dar forma ao mesmo.
A coordenacdo do PMCMV cabia também ao Ministéris @adades que, apds a saida de
Olivio Dutra, passou a ser comandado por setoress“tradicionais”, ligados a empresas do
setor da construcdo civil. Tal arranjo resultoufoienatacdo de um pacote que passou a
direcionar as construtoras privadas volumes ddaiapnuito expressivos, enquanto entidades
sem fins lucrativos e movimentos sociais viram gegsrsos serem reduzidos em funcao do

programa elaborado em favor das grandes constsditozarporadoras.

Este favorecimento fica evidente quando se obsardastinacdo e volume do or¢camento
dedicado a construcdo de moradias populares. Alénremursos provenientes do FAR,
(originalmente pertencentes ao FNHIS) “mais maleavdesregulado,” o Programa Minha
Casa Minha Vida contava também com recursos ormimdio FGTS, como fonte de
financiamento, acrescido de capital provenient®dmmento Geral da Unido para concesséo
de subsidios. A maioria esmagadora destes rec(88%s era destinada oferta e producao
direta por construtoras privadas. Cooperativas, entidades sem fins lucrativos eimentos
sociais, tiveram que disputar entre si 0os parcog&$tantes dos recursos disponiveis (FIX,
2011, p.140).

A incluséo das faixas de renda situadas entre @ sathrios minimos no Programa, também
se deu em atendimento as demandas do empresadasktal, abrindo precedentes para a
repeticdo de erros do passado, cometidos pelot@BNH ao privilegiar a classe média em
detrimento das classes mais baixas (MARICATO, 2p122). Esta tendéncia ja se verificava
ao se observar a previsao inicial (primeira fas@rdgrama) para a destinagdo das moradias
segundo as diferentes faixas de renda, em clarcooigmsso com o “mapa” do déficit

habitacional brasileiro.
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Neste sentido, como explicado por Maricato (2011):

Embora preveja subsidio tdfapara as faixas de 0 a 3 salarios minimos, o
Programa perde aderéncia ao déficit ja no deseripmal, pois enquanto
essa faixa constitui 90% do déficit de moradiagafts, cerca de 40% das
unidades previstas para serem construidas denfpoodoama (400 mil) sdo
destinadas a essa faixa. Para as faixas situattabem 10 salarios minimos,
correspondente a 2,4% do déficit de moradia, otpgmevé a construcdo de
200 mil unidades, isto é, 25% do total (p.47).

O atendimento as familias com renda inferior a 1&@is também era visto com desconfianca
por especialistas. A professora Silvia Schor (Fiag de Economia e Administracao/FEA-
USP) chamou a atencao para o fato das despesasarmporte, agua, energia e alimentacao,
consumirem todo o orcamento destas familias. Ddirieditar que conseguiriam arcar com a

parcela minima de 50,00 reais mensais como institiRrograma em sua primeira vef$&o

Apesar de todas as criticas, 0 Programa em su&ipairedicdo contava com um volume de
recursos muito significativo, da ordem de 60 bithde reais. Deste total, cerca de 34 bilhdes
eram destinados a construcdo de moradias paradamdm renda mais baixa, entre 0 a 3
salarios minimos (correspondente a faixa 1 do Brog), com recursos do FAR, alimentado
com fundos provenientes do Orcamento Geral da Uni@o-GTS e do BNDES (TONE,

2010, p.34). Nem o extinto BNH destinou em uma ainiperacdo tantos recursos a

construcdo de moradias para a baixa renda (FIX1,,20140).

Além dos 34 bilhdes voltados a construcao de masguofira a faixa 1 do Programa, outros 26
bilhdes (o que totalizam os 60 bilhdes) foram destds a construcdo de habitacbes para
familias com renda mais elevada, entre 3 e 10igat@nimos, que compdem as faixas 2 e 3
do Programa. Os recursos para estas faixas contagamdinheiro para o financiamento
oriundos do FGTS (TONE, 2010, p.34).

“ Por “subsidio total”, entendaubsidio maximoque na primeira fase do mcmv correspondia a 96%satbr
dos imoveis destinados a faixa 1 do Programa, qogreendia familias com rendimentos entre O e &isal
minimos.
D
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O uso do sistema de subsidio, e as taxas de jifeverttiadas praticadas dentro do PMCMV,
teriam, mais uma vez, a exemplo do rearranjo uwtihal e financeiro realizado
anteriormente, o papel de contornar o obstacuieiado ao elevado custo da mercadoria
habitacdo, reconduzindo novamente a oferta pridadzabitacdes para as classes C e D, onde

se concentra grande parte do déficit habitaciorsileiro.

De fato, o Programa Minha Casa Minha Vida teve pbamg@ortante na retomada de
crescimento do setor da construcédo civil, que aisava um momento delicado apds a crise
de 2008.

Baseado no subsidio ao comprador, o Programa gardatanda por
imoveis no momento em que ndo havia comprador enggesas tinham
parado de lancar. Varias construtoras, com proldeadministrativos e
financeiros, quase quebraram e foram arrematada®yitas. O modelo
brasileiro seguiu, em varios aspectos, o programaintado no Méxict’

O sistema de subsidios utilizado no PMCMV, simdlarrealizado anteriormente no México e
também no Chile, permitiu, a um sé tempo, absqgheere dos estoques de iméveis de 2008,
assim como dar destinacdo a terrenos que, sem gvaRra, ndo teriam como viabilizar
empreendimentos para as classes C e D dentro denamelo de provisdo direta por
construtoras privadas. E importante destacar, datoportancia para esta pesquisa, que o
PMCMYV néo inclui promocéo publica(projetos e licitagdes comandados por 6rgéo pablic
a semelhanca do que foram as Cohabs e os InocaggEca do BNH), deixando a cargo de
construtoras privadas a escolha da localizacao etogreendimentos, cuja viabilizacdo

depende em grande parte de recursos publicos\adps (FGTS dos trabalhadof@s)

Apesar dos contornos do Programa, claramente dadenpara resolver problemas de
acumulagao do setor da construcdo civil (resultamaladesarticulagdo/limitagdo de outras
propostas mais democraticas e populares), o langande PMCMV soube se valer de um
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problema real e grave, a falta de moradias dignasecessidade de geracdo de empregos,
para legitimar-se enquanto programa habitacional.

Minha Vida

1 MILHAO DE CASAS

Crédito, emprego, beneficios e esperanca para os brasileiros.

vvvvvv .
GOVERNO FEDERAL

Figura 1 - Slogan publicitario de langcamento do Prgrama. Foco nos beneficios trazidos a
populacao mais pobre.

O nome e o Slogan do Programa, como destacadaxp(®20A.1, p.141), ja indicava o tipo de
imaginario que se pretendia produzir, em tornod#slogia da casa prépria que temmt’
campo material amplo para prosperar no Brasil, derda escassez de alternativas, das
ameacas de despejos nas favelas e corticos, dabihdade econdmica, da inseguranca no
emprego, da debilidade das redes de protecéo social

A exemplo do extinto BNH, o PMCVM definiu-se nagartir das necessidades intrinsecas
dos problemas que supostamente deveria resthaas sim das necessidades impostas pelas
estratégias de poder, dos negdcios e das ideolatpasinante¥idem, p.141). O programa
“respondeu”, a um s6 tempo, as necessidades deutsgin do setor da construcéo civil e

aos movimentos sociais quanto a geracdo de empeagosadias. Nao se propds, no entanto,
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a enfrentar a questdo fundiaria, apesar do consarie® pesquisadores da area, militantes e
movimentos sociais, de que nao é possivel se aealina politica habitacional sem enfrentar

a questao do “né da Terra” (ibidem).

Apesar de todas as criticas e do retrocesso quesegiiou para a politica habitacional
brasileira, o programa Minha Casa Minha Vida patnatretomada do crescimento do setor
da construcdo Civil, abalado pela crise de 2008lasg@dprias contradicdes. Foi celebrado
pelo mercado e contribuiu para a retomada do ecnestd da economia nacional que se

apresentava cambaleante.

Mas até que ponto o lancamento do PMCMV, assim casndemais medidas anteriormente
adotadas e que se seguiram, podem manter o setonstucao civil aquecido e estimular a

economia?

Acreditamos que a superacao de parte dos probldenasumulacdo do setor da construcao
civil, proporcionada pelo PMCMV e pelas demais s de incentivo ao setor, tenham
carater apenas transitorio, como os dados recafdesonstrucdo civil ja comegcam a
demonstrar. As contradi¢des inerentes a produgéadar de habitacdes, apoiadas no direito

absoluto a propriedade da terra (intocada com @r®mma), ndo foram superadas, pelo

contrario, estao sendo aprofundadas.

Para entender a dimensdo do alcance do PMCMV pasaparacdo (temporaria) dos
problemas do setor da construgdo civil e, sobretdds, limitacbes do mesmo frente as
contradicbes que nao se propls a enfrentar, secdspy mais uma vez, se conduzir uma
breve retomada do cenario vivenciado pela congirggal (agora por um outro prisma) a
época do langamento do Programa. Sera necessarfagaumos também uma breve discusséo
acerca dos obsticulos para a reproducdo do Capitasetor imobiliario. Este breve
aprofundamento, ndo apenas permitird compreenderarater temporario das solucbes
adotadas, como também se colocard como base materdimento dos desdobramentos do
Programa sobre o urbano, notadamente como o PMCbWribui para intensificar a
segregacao socioespacial dentro das cidades bessilem especial no municipio de Serra

que constitui nosso objeto de pesquisa.
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25 OS LIMITES DO PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA CO MO
ALTERNATIVA A ATIVIDADE IMOBILIARIA

Como brevemente esbocado, o surgimento do Prodiimbha Casa Minha Vida” se deu em
um momento de crise, quando o setor da construgéoenfrentava sérios problemas de
acumulacgdo, alguns dos quais antecedentes & @i®€Q8 e inerentes a contradicbes do
proprio setor. A constante estratégia de elevacdopdecos dos iméveis, que por um lado
haviam maximizado os ganhos do setor durante aoeofutro, com o tempo, conduziram 0s
precos das habitagbes a patamares de insolvénctampativeis com a renda da maioria da
populacao brasileira.

A conformacdo da situacdo descrita, somada a l@ngalescéncia natural da mercadoria
habitacdo (que tende a causar uma desaceleragatagao do capital no setor da construcao
civil), deu forma a um contexto econémico que caimahno sentido inverso as necessidades
das empresas de construcdo civil, cuja dindmicacdenulacdo obedece as leis gerais que

regem o sistema capitalista, de natureza inexorerge expansiva.

Harvey (2005, p.43), ao referir-se a teoria da adagio marxista, chama a atencao para esta
caracteristica do sistema capitalista. “O estaticiemario simples €, para Marx, logicamente
incompativel com a perpetuacdo do modo capitalstaroducéo”. A constante necessidade de
expansao, no entantm&o se origina da cobica inerente do capitalistasnsurge nas forgas

independentes da vontade individual do capitdlista
Assim, segundo Marx (1967):

O capitalista é respeitavel apenas enquanto cagatabnificado. Como tal,
ele partilha com o avarento a paixdo pela riguerguanto riqueza. No
entanto, aquilo que, no avarento, € mera idiossier €, no capitalista,
consequéncia do mecanismo social, do qual ele Baapema das forcas
propulsoras. Além disso, o desenvolvimento da préducapitalista torna
constantemente necessario o sustento crescenteoldmev de capital
despendido num determinado empreendimento indiygréacompeticéo faz
cada capitalista sentir as leis coercitivas exgerizssas leis forcam cada
capitalista a manter constantemente o aumentouwloagstal, para preserva-
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lo; no entanto, ele ndo consegue aumenta-lo, expeta acumulagéo
progressiva’

Neste sentido néo resta, portanto, ao Capitapsia, propria dindmica do sistema em que esta
inserido, alternativa se ndo o constante aumentsude atividade produtiva, o que, por
conseguinte, também pressupfe (mas ndo apenapam@sér constante de seus mercados de
atuacdo, de modo a realizar uma compatibilizacace emtoferta e a demanda por seus

produtos.

A necessaria expansdo do mercado privado de hab#ap Brasil, historicamente esbarrou
no obstaculo da baixa renda da populacdo brasilEsta situacdo, como explicado por
Harvey (2005), € fruto de contradi¢cdes inerentetan ao proprio Capitalismo:

Constantemente, os capitalistas tendem a expandilume e o valor total
das mercadorias no mercado, enquanto tentam maxinsieus lucros
mantendo os salarios achatados, o que restringeder paquisitivo das
massas. Nesse caso, ha uma contradicdo, que, ipan@ite produz uma
crise de realizacdo; isto €, um volume de mercasono mercado sem
compradores a vista. (p.43)

O histérico achatamento do poder aquisitivo dassasmassalariadas, que no Brasil assumiu
contornos particularmente perversos dado a seag@®scravocrata e sua insercao tardia e
subalterna na economia mundial, expde o conflitstente entre Capital e Trabalho dentro do
sistema capitalista. No Brasil, a contradicdo desgor Harvey ajudou a dar forma a uma
realidade em que cerca de 4,5 milhdes de farffilia®o possuem moradia, ou vivem em
situacdo de coabitacdo, de risco e/ou insalubrida@aralelamente, o setor da construcao
civil, avido por expandir seus mercados, tem natdirde renda da populacdo um obstaculo a

expansao de sua atuagao.

0 Marx (1967) apud. Harvey (2005, p.44).
*1 Dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Hsiaa (IBGE), segundo levantamento realizado ésala
Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PRa&f)08.
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A observacao do gréafico a seguir, com os ultimatodalisponiveis antes do langcamento do
PMCMV, fornece uma visdo mais clara dos obstacalo®cessaria expansdo do setor da

construgéo civil naguele momento.

Gréfico 3 - Déficit habitacional urbano por faixasde renda média familiar mensal, em salarios
minimos (SM) - Brasil — 2008
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Fonte: Dados basicos: Instituto Brasileiro de Gafigre Estatistica (IBGE), Pesquisa Nacional poosima de
Domicilios (Pnad) - 2008.
Elaboracéo: Autor

Como é possivel observar, a esmagadora maioriafibit #débitacional brasileiro localizava-
se nas faixas de menor renda. Quase 90% do dé&dinientrava-se no seguimento de até 3
salarios minimos, e outros 7%, compreendidos na fque varia entre 3 e 5 salarios. Na
pratica isto constituia uma realidade em que q@a8 do déficit habitacional brasileiro
estava inserido em um seguimento de renda ondpamg&o da oferta privada de habitagbes
enfrentava claros limites, sobretudo com relac&daradlias com renda de até trés salarios.

O lancamento do Programa Minha Casa Minha Vida, ocgéan brevemente explicado,
constituiu-se em uma nova tentativa de reconduzireccado privado de habitacGes até as
faixas de renda mais baixas, onde se concentraoa paate do déficit habitacional brasileiro.
A entrevista realizada por Beatriz Tone (para cagdb de sua dissertagcdo), com um

funcionario de uma das construtoras que partiaipatisetamente do processo de constituicdo
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do PMCMV, nos permite ter uma boa dimensédo do queragrama representou naquele

momento para o setor da construgdo civil.

Fabio: Tudo em financas, tudo em negécios, gira em ciatguela — eu nédo
gosto muito de usar isso, acho uma subtracdo daaswate ridicula — mas é
aquela questdo de risco-e-retorno. Tudo gira emotole risco-e-retorno.
Quando vocé tem um pais que a economia é instawe€ tem muita
inflagdo, uma moeda esse ano e outra moeda noutra &arece que faz
milénios, mas 15 anos atras o Brasil tinha 80% mflagdo por més. A
tendéncia é vocé trabalhar nos segmentos ondeteocénenos riscos. Que
€ 0 pessoal de classe alta, que é um pessoaicsaftst que sabe investir,
gue tem uma especializacdo melhor, ndo vai perdeemprego tdo
facilmente... Entdo vocé tem ai Cyrela, Gafisanisec.. Todas as empresas
gue ja existiam quinze anos atras, desde o crestinmdelas, desde o
nascimento delas, sempre foi 0 alvo trabalhar coolasse “A-A-A”, até
uma classe “B+” beirando ali a classe “A”. Ningué@rpara a classe “B”,
lembrando que hoje “classe B” €, enfim... Pra \&@réclasse “A” basta vocé
ter seis Mil Reais, acho, de renda familiar. Seile vocé ja é classe “A”.
Entdo pouca gente ia para a classe “B”.

(...) Quando vocé tem o pais melhorando, sua edanque passa algum
tempo de estabilidade, comega a ter capacidadéadejgr e etc., algumas
empresas

comecaram a descer desse “B+” para o0 “B -”, “C+asmai travava naquela
questdo de quem assume a inadimpléncia, quandooamuéca a chegar
num nivel de renda em que vocé tinha um pessoahugita renda informal,

um pessoal que tinha uma troca de emprego muito Blicomo se vocé
pegasse a piramide, e quando vocé divide a piramitlega num

determinado momento em que dali para baixo vocéanao

O que o “Minha Casa Minha Vida” fez foi pegar ebsha de “onde vocé

ndo vai mais” e (o entrevistado faz um sinal sonassobiando) puxa para
baixo. (...) Entdo vocé passa a ter uma situacdopletamente nova,

completamente atipica, e como bons homens de megfieeé entendem o
mercado, sua dindmica, e se aproveitam dessas mefltwr sentido da

palavra — dessa situagcdo, vocé vé os comandangsasdempresas se
movendo para baixa renda. Se eventualmente o Gmvamanha, falar

“mocada, acabou a brincadeira, chega, ndo vames faais”, o pessoal

retrai e volta para a alta renda, de ntvo.

%2 Tone, Beatriz. Notas Sobre a valorizagéo Imolidiaa Era do capital ficticio, p.35.
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O PMCMV, com seu sistema de subsidio vari@velsuas menores taxas de juros, em tese,
mais uma vez, (ha exemplo do que ja ocorrera quatalarealizacdo das alteracdes
institucionais e juridicas realizadas entre 2002085) permitiria contornar o obstaculo
relacionado a baixa renda da populacdo, conduzimm@mente o mercado privado de

habitagBes para além do tradicional “mercado de”’lux

Todavia, existem elementos que nos levam a acreglita as pretensées de expansao do
mercado privado de habitacdes, ensejadas pelo PMEpBIas demais alteracdes propostas e
realizadas nos ultimos anos, mais uma vez esbaragnsontradicdes e conflitos presentes no
préprio capitalismo. Notadamente, no obstaculocreteado a propriedade privaddsoluta

da terra, e na tendéncia “natural” do setor da toog&o civil de busca constante pela

valorizac&o imobiliaria, cujas origens repousarefietem-se sobre o conflito existente entre

Capital, Terra e Trabalho dentro do capitalismo.

Mas em que sentido a manutencdo da propriedaddutbsta terra, (intocada com o

PMCMV) e a constante estratégia de valorizacao ildolai do setor, nos levam a acreditar
no carater apenas transitorio da expansao do nemmacado de habitagcdes no Brasil? O
entendimento desta questdo passa, dentre outragsc@ela compreensdo do papel da
propriedade privada da terra como impulso e, aarmadempo, como obstaculo a atividade

da construgéo civil.

2.5.1 - Propriedade privada da Terra como obstacule impulso a atividade imobiliaria

Todas as mercadorias devem, em geral, viabilizasenprec¢o de custo a reposi¢ao de todos
0s elementos necessarios a sua producdo, inclindenda proveniente da propriedade
privada da terra.A terra, o espaco, como sabemos, € a base de todaigio e atividade

humand (TONE, 2010, p.56). No entanto, a mercadoria tadio tem uma especificidade

*3 O subsidio, na atual fase do Programa (segund} #asle 95% do valor dos iméveis destinados & fado
PMCMV. Para as demais faixas é variavel, podermagar a 25 mil reais, dependendo da renda faneilda
cidade onde o imdvel esta localizado. O valor dosklio é calculado pelo sistema na simulagédo derant
acolhimento da proposta junto ao banco. Em linlasig, quanto menor a renda familiar e mais popu#s
cidade, maior o subsidio concedido pelo PMCMV.
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gue a diferencia das demais, colocando a proprigoidida da terra como um obstaculo ao
desenvolvimento do setor imobiliarioa ‘terra integra necessariamente o proprio produto”,

sendo posteriormente vendida com o mesmo (PEREIB®G, p.95).

Neste sentido, a Terra ganha ndo apenas statusatteddorid (sem o ser de fato, pois nédo é
produzida pelo homem), como também tornaesadicdo indispensavel a atividade da
construcdo civil. Nao é possivel se produzir a advda habitacdo, sem, necessariamente,
consumir espaco e vendé-lo com a mesma. Nao adom explicado por Pereira (1988, p.5),
a atividade de construcéo €, simultaneamepteducao e apropriacdo do espaco novo e do
previamente existertefato que pressupdem também a constante ativittadsformadora da

construcéo civil, bem como sua relagéo indissotigw® o processo de urbanizacao.

Tal especificidade da mercadoria habitacdo, soraasiaa lenta obsolescéncia, torna o setor
da construcao civil itinerante e grande consuméioespaco, produzindo urarfcravamento

do mercado de terras e do mercado de edifidiimdem, p.10). Esta particularidade, torna o
setor muito sensivel ao que de fato teima em perogsmo Brasila propriedade privada

absoluta da terra.

Embora a legislacdo brasileira esteja apinhada deamsmos legais que reconhecam o
carater social da terra, existe ainda no pais, coestacado por Maricato (1996, p.3nt
profundo descolamento entre a ordem legal e a @dal. Na pratica, € a propriedade
absoluta da terra que da forma as cidades brasileir despeito de todo aparato legal e
politico que em tese deveriam reger 0 uso e ocopagdolo neste pais. Como destacado pela
autora,“A lei do mercado € mais efetiva do que a normaalegidem, p.12). Mantem-se
assim, a despeito do que determina a legislacétiredo absoluto a propriedade privada,
desconsiderando na pratica a funcdo social da telrana e os mecanismos legais que

preveem sua efetivac#s.

** Referimo-nos ao “Estatuto das Cidades” (lei 10.867L0 de julho de 2001) que criou instrumentos gue
tese, garantiriam a fungdo social da propriedada eidade, colocando a mesma acima do direito atiosal
propriedade.
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Neste contexto, como explicado por Botelho:

Os proprietarios tém, assim, o direito asseguradaligpor de suas terras
como bem entenderéfre para as finalidades que desejarem, desde que de
acordo com as normas e legislacdes urbanisticasteig, podendo colocar a
terra no mercado ou guarda-la sem uso para va@ozéutura, gerando
vazios urbanos, ocupacdes desordenadas (ou apaesméedesordenada),
segregacao scio espacial e especulacdo imobitiasigrandes cidad&s.

Ao mesmo tempo em que provoca diversos problemamtedor das cidades (ocupacao
“desordenada”, vazios urbanos, segregacao socaries@ etc.) a propriedade absoluta da
terra também se coloca como um importante obstaéulatividade imobiliaria. O
encravamento existente entre o mercado de terragnabiliario (a terra integra
necessariamente o produto imobiligrio somado a possibilidade dos proprietarios
imobiliarios de disporem de suas terras como bem entenderdem, p.54), da
conformagédo a uma realidade em que o setor daragastcivil tem no custo da terra um
grande obstaculo a seu desenvolvimento. E predgemnter de um significativo volume de
recursos para convencer proprietarios fundiarioslisporem de suas terrabem néo

reproduzivelmonopolizavef’ e que muitas vezes aguarda por “valorizacao”.

Segundo Botelho (2007, p.56) em referencia ao estlaborado em 2001 (muito antes do

lancamento do PMCMYV e das reestruturacdes juridicasondmicas tratadas nesta pesquisa)

% Botelho (2007) lembra em nota que, apesar daléegis brasileira atual reconhecer o carater sdeiakrra
urbana (artigos 182 e 183 da Constituicdo da Remajlregulados posteriormente pelo “Estatuto dasds,”
(lei 10.257/2001), “na pratica o preceito da pregeide privada absoluta € o que prevalece sobre sogfal da
terra.”

* BOTELHO, Adriano. O urbano em fragmentos: a prédudo espaco e da moradia pelas praticas do setor
imobiliario. p 56 e 57.

" A terra da qual tratamos aqui, “néeprodutivel e monopolizavel”, ndo é propriamente a terra “nua”, mas,
sobretudo, urbanizada, dotada, portanto, de sendgmondicdes que tornam viaveis a moradia na ejdaan
infraestrutura e demais equipamentos publicosvagas. Neste sentido, as condi¢des de localizagderdh na
cidade possui um preco (semelhante ao de monopdlie) varia segundo suas vantagens de localizat#e s
outros espacos mais ou menos dotados de equiparestrvicos. O preco do solo urbano, portantogrp
muito mais de suas caracteristicas de localizagéd®,propriamente de suas caracteristicas intrinsecano
declividade e fertilidade, por exemplo (estamosrfdb das chamadas rendas diferenciais e absojétas,
amplamente debatidas em vasta bibliografia). Emasumais que um simples pedaco de terra, o propaeta
fundiario negocia anonopdlio que possui sobre 0 acesso a equipamentos e sewlganos que, embora sejam
historicamente e socialmente construidos, sédopacados ao preco do terreno e apropriado privagévaenpelo
proprietario fundiario, na forma de renda fundiaria
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pelo Departamento de Tecnologia da Arquitetura/FASR/NAPPLACS, os gastos relativos
a aquisicao de terras para producdo habitacionglavam a primeira posi¢cao entre os custos
da obra, com 28,41% do total. Em segundo lugamjfgigtivamente abaixo, vinham os custos

com materiais de construcdo, com cerca de 20%.

O longo periodo de fabrico da mercadoria habitacéeu elevado custo de producdo, que tem
nas despesas com a aquisicao de terras o seuerp@nte, conduzem o setor imobilidrio a
outro obstaculo a sua reproducamecessidade de possuir um capital autbnomo (Eeiam
e/ou bancério) que financie o processo produfidem, p.56 e 57). Este obstaculo se da na
medida em que o capital autbnomo cobra do procelar aluguel do dinheiro na forma de
juros, consumindo parte da mais valia gerada reriontdo setor imobiliario, contribuindo
assim para o aumento do custo final da mercadaiatdtdo, tornando-a ainda menos

solvavel.

Embora a propriedade privada da terra constitugestanto, como um obstaculo a atividade
da construcao civil, apresentando-se como umaitm@divre circulacdo do capital em seu
interior, sua abolicdo é impensavel dentro do sigteapitalista. “A propriedade privada da
terra legitima o direito a propriedade privada ta@ta em geral, sua inexisténcia abriria
brecha para guestionamentos indesejados” (TONE,,2058). A defesa da propriedade
privada da terra é, portanto, a defesa do proprapit@lismo enquanto sistema
politico/econdmico, assumindo importante papel antido de dar legitimidade a outras
formas de propriedades privadas, sem a qual a géiodel reproducédo do Capital nos moldes

capitalistas ndo seriam possiveis.

Além de seu papel legitimador dentro do sistemataligia, a propriedade privada da terra,
embora em certa medida se apresente como obstdcafividade de construgdo, também
coloca-se como impulso a mesma. Trata-se de umaemat de fato ambigua e, portanto,
contraditoria em si mesma, mas cuja existéncia éafmental para a construcao civil dentro

de um modelo de proviséo privada de moradias.

*8 DIEESE. Os Trabalhadores e a reestruturac&o pvadua construcéo civil brasileira. Estudos setsrip.33.
Apud. Botelho (2007, p.56)
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Se por um lado construtoras/incorporadoras saganbais a dispender significativos recursos
para a aquisi¢cdo de terrenos, conduzindo-as muetzes a dependéncia de um capital externo
para financiar a obra, por outro, contudo, a pemfaile privada da terra possibilita ao setor
auferir lucros acima da média se comparada a ogegtmwes. Uma vez de posse da terra,
enguantanonopolio de um benmédo reproduzivel o construtor passa a ter o poder de extrair
um sobrelucro que vai além da mais valia pratigamta canteiros de obra, materializada na

forma derenda imobiliaria que, segundo Pereira:

Provém do carater de monopdlio de privatizacdo sjpag que, pela
necessidade de se pagar pelo acesso a localitag#opossivel a formacéo
de um preco de mercado imobiliario gsebe até os limites permitidos

pelas condi¢cbes de pagamento na disputa pela utdizio do espago

independentemente da forma de producéo do edific{grifo nosso)?’

E a propriedade privada da terra, portangmguanto monopolio de um bem n&o
reprodutivel, que permite ao construtor cobrar pelo acesso #agantos publicos e
privados (escolas, hospitais, pracas, parquesyrmepeados e etc.) cuja producao se deu ao
longo da histéria de forma coletiva, mas cuja apagpo se da de maneira privada, na forma
de renda imobiliaria, pelo construtor/incorporad@rnatureza, bem cada vez mais raro e
destruido, seja em sua forma original ou apenaisnulacro, também entra no circulo do
capital imobiliario, enquanto nova raridade, send®u acesso vendido pelo
construtor/incorporador e, portanto, sendo integrimbém no preco do empreendimento

como um sobre lucro, também na forma de renda iraohi

N&o resta, portanto, ao setor da construcao ciadlo ao papel ambiguo que a propriedade
privada da terra exerce, ora como obsticulo, oraocompulso a seu desenvolvimento,

elaborar estratégias para a superacao dos obstdcslm atividade sem, contudo, colocar em
xeque a propriedade privada da terra. As alterag@gucionais e Juridicas, em parte ja
apresentadas neste trabalho, assim como o propfidM¥, caminharam neste sentido,

buscando dar solvéncia a cara mercadoria moraeha, ®ntudo, tocar na estrutura fundiéria
€ Nos mecanismos que na pratica continuam condiottin 0 acesso a terra, as leis de

mercado e aos interesses do capital.

% PEREIRA, Paulo César XavidEspaco, técnica e construggm245
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Os subsidios do PMCMV, em tese, complementariamndar das familias mais pobres. O
alongamento dos prazos de financiamentos imolufamssim como as redugfes dos juros
para os mesmos, caminhariam no mesmo sentido,amdplia capacidade de pagamento dos
compradores. As construtoras, paralelamente, tiveix@esso a novas linhas de financiamento
a atividade produtiva, como demonstrado anteriorejerdeja pela ampliacdo e
desburocratizagdo das linhas tradicionais de fiaamento a constru¢cdo (Poupanca, FGTS,
FAR e etc.), ou através de abertura de capitalsotsa de valores. O PMCMV também atua
como um importante elemento financiador direto tladade de construcéo, ja que além dos
subsidios ao comprador, também financia a consirdgdmoradias junto as construtoras,

reduzindo o emprego de capital proprio por pargerdasmas.

Em tese, portanto, os problemas relacionados andigaento direto a atividade construtiva
(dado ao seu alto custo) e a baixa renda da pd@uwla@sileira estavam sendo resolvidos,
sem, no entanto, colocar a questao da propriedacsp absoluta da terra em xeque, como
desejavam as construtoras/incorporadoras que ajudar dar forma ao MCMV. Nesta
equacdao, contudo, formulada em parceria entre ergoviFederal e 0 setor da construcéo
civil, ficaram de fora algumas importantes varig@yea dinamica “natural” do setor da
construgdo civil de busca constante pela valorzag®ébiliaria, e seus rebatimentos sobre o
conflito existente entre Capital (imobiliario/finagiro) Terra e Trabalho.

2.5.2 O conflito entre Capital, Terra e Trabalho ea nova perda de solvéncia da

mercadoria habitacéo

Aparentemente, como explicado anteriormente, a teagéo do acesso a terra sujeito quase
que exclusivamente aos mecanismos de mercados digimiseu uso social como prevé a
lei), atendeu aos interesses das construtoragfoi@doras. O problema da falta de renda da
populacdo para adquirir a casa propria, em tesi sentornado através dos subsidios do
PMCMYV e das demais facilidades de acesso, comarogrtos dos prazos de financiamento,
as reducdes das taxas de juros, e a maior dispdad® de crédito. Em tese, portanto, as

construtoras expandiriam sua atuacao até as fdexasnda mais baixas, atenderiam ao VGV
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prometidos a seus acionistas estatus quoda sociedade patrimonialista brasileira estaria
garantido.

A solucédo formulada em parceria entre o Governeoresteutoras, contudo, desconsidera a
natureza contraditéria do Capitalismo e do propmercado imobiliario. Devemos lembrar,
como j& brevemente explicado, que o setor imomilitabalha com pregcos dreonopdlio,
que dao ao setor o poder de estender os prectmbiggcdes até os limites permitidos pelas

condicbes de pagamento na disputa pela utilizagiesphacd (PEREIRA, 1988, p.245).

Ao que tudo indica, o mercado imobiliario se aprmee do aumento da demanda por
moradias, provocada pelos Subsidios do PMCMV aldasais facilidades de financiamento,
para, de forma “contraditoria”, conduzir uma foelevacéo dos precos dos imoveis em uma
provavel tentativa de aumentar suas margens de. |D@vemos lembrar que a abertura de
capital das grandes construtoras/incorporadorasmeas, colocou sobre as mesmas pesadas
metas de atendimento as expectativa do capitalnd@ieo. E preciso se manter
constantemente atrativo para este tipo de capiial gela alta mobilidade, tem como
caracteristica a constante busca por oportunidaadés rentaveis, sem assumir muitas vezes

um compromisso com 0 processo produtivo.

O mesmo setor que pleiteou ajuda governamental tpamar a mercadoria habitacdo mais
solvavel, passou, de forma “contraditéffa’a testar o mercado para obter a méaxima
lucratividade possivel.

A observacéo do gréafico a seguir, nos permitem ago@ar o nivel da elevacéo dos valores
dos imoveis no Brasil nos ultimos anos, notadamapts o lancamento do PMCMV e dos

demais estimulos concedidos ao setor imobiliario.

ontradicdo existente entre o discurso adotado tmirranformulacdo do MCMV, que pleiteava ajuda
governamental para tornar a mercadoria habitacde so&vavel, e a pratica que caminha no sentiderso;
elevando os precgos das habitacGes para atingixemaducratividade.
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Gréfico 4 - Variacdo dos precos dos iméveis no Briisegundo indice FipZaf*

variagao do indice FIPE ZAP variagdo no periodo FIPE ZAP: -ago/10 a dez/12

* brasil, venda, n° de quartos indiferente IPCA: 14,8% - ago/10 a nov/12
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Fonte: FipZap. Disponivel em: <http://www.zap.corfithoveis/fipe-zap/> acesso 03/02/2013

Entre agosto de 203%) a dezembro de 2012, o preco médio dos iméveBrasil, segundo o
indice FipZap, elevou-se em 56,5%. Neste meio tempndice oficial de inflacido (IPCA
registrou um aumento, significativamente menor,18¢&9 % ( ja incluido a inflacdo de
dezembro de 2012, ndo presente no grafico) o quetaleue os imoveis no Brasil de fato
tiveram um aumento real de seus precos, considerente acima da inflagdo oficial. Em
algumas capitais como Sao Paulo (159,1%), Rio deirda (193,8%) e Belo Horizonte
(72,3%), o aumento médio dos precos dos imoveisifala mais significativo, superando a

inflacdo oficial medida pelo IPCA por uma boa mange

Com os fortes aumentos registrados nos ultimos, amoBrasil passou a ser destaque
internacional em termos de “valorizacdo imobiliari@s precos dos imoveis dispararam no
pais, fazendo o Brasil figurar entre os mercadog @sdmaveis tiveram as maiores elevacdes

de seus “valores” entre os anos de 2010 e 2011o&nd movimento de alta configurasse

61 O indice FipZap é produzido em parceria entF’dRE (Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas) e
portal ZAP Imdveis. Utiliza como base o preco médhometro quadrado dos imoveisunciadosem seu site.
Atualmente o indice abrange 16 cidades brasilaii@sre elas, Vila Velha e Vitéria do ES.

62 Data mais proxima disponivel do Langamento agfma Minha Casa Minha Vida, com os dados gemis d
pais segundo o FipZap.

%3 indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo.
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uma contradicdo para as pretensdes de expansaetaip & forte elevacdo dos precos dos

imoveis foi recebida com grande euforia por partenéocado imobiliario e financeiro.

CASO ODEBRECHT — Por dentro da maior briga societéria do pais

REMUNERAGAOQ: AS EMPRESAS QUE MELHOR PAGAM SEUS ALTOS EXECUTIVOS

IMOVEIS

: A terceira
maior alta
do mundo

: ) © No altimo ano, os iméveis brasileiros
Ant 2o valorizaram, em média, 22% — s6 atras
et 7  dos mercados de Hong Kong e Singapura.
Qual o significado desse fenémeno

: © Uma pesquisa exclusiva mostra as
! regides mais valorizadas de S&o Paulo,
 PracaGe Rio de Janeiro, Salvador e Porto Alegre

: / que os pre¢os dos iméveis no

Brasil suBnram 25% em 12 meses, um recorde global. Ficou caro?

-A valorizafio, por regido, em Sdo Paulo,

Rio de Jan Recife, Porto Alegre e Distrito Federal
\ - _

Figura 2 - Revista Exame: Brasil como destaque erdgros paises com a maior alta nos pre¢os dos

imoéveis.

Enquanto em parte do planeta os valores dos iméeéism depreciacdo decorrente da crise
imobiliaria americana, o Brasil vivenciava um nd®onom imobiliario”, figurando como um
dos mercados onde os pre¢cos dos imoveis sofriamagsres altas. Entre 2010 e 2011,

somente a India conseguiu superar o Brasil em ®da®levacio dos “valores” dos imoveis.
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TABELA 1 - Variag&o dos precos dos imoveis nos difentes mercados mundiais — anos

2010/2011
Pais Valorizacéo imobiliaria em 2011 Alta em 2010
india 35,77% ND
Brasil 27,82% 23,49%
Estbnia 12,79% 13,40%
Hong Kong 11,36% 22,13%
Noruega 7,97% 6,60%
Turquia 7,30% 2,27%
Islandia 7,18% -1,49%
Coreia do Sul 7,02% 1,70%
Singapura 5,85% 17,56%
Ucrénia 5,29% -9,47%
Indonésia 5,05% 2,91%
Letdnia 4,81% 10,31%
Suica 4,42% 1,12%
Alemanha 3,89% 3,06%
Africa do Sul 2,80% 3,16%
Nova Zelandia 1,84% -0,74%
China 1,28% 2,65%
Reino Unido 1,15% 57,00%
Finlandia 1,04% 5,23%
Lituania -0,36% -4,01%
Croé4cia -0,92% -5,24%
Israel -1,21% 17,04%
Estados Unidos -2,43% -4,21%
Eslovaquia -2,68% -2,08%
Suécia -2,76% 5,23%
Holanda -3,38% -1,00%
Japéo -3,98% 5,82%
Portugal -4,15% -2,21%
Australia -4,84% 4,64%
Bulgéria -6,16% -5,58%
Polénia -6,60% 0,64%
Espanha -6,78% -3,53%
Taiwan -7,44% 10,91%
Grécia -7,94 -5,83%

Fonte: Exame. Disponivel em: <http://exame.abnihdn/seu-dinheiro/imoveis/naticias/brasil-e-2a-eanking-
mundial-de-valorizacao-imobiliaria>. Acesso emf@3. de 2013.
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Enquanto a bolsa de valores patirfdeaa Selic sofria sucessivos cortes em sua taxeabdes
juros® (o que desestimulava investimentos tanto em agdesto em titulos publicos), a
rapida elevacdo dos precos dos imodveis no Brastoosava ainda mais atraentes como

alternativa de investimentos.

Neste contexto, a compra de imdveis para investonparece ter ganhado for¢a no pais,

como a noticia abaixo denota.

[...] Os investidores ainda acreditam na valoripagd preco dos iméveis e
compram para revender. De acordo com pesquisa testDie, especialista
em pesquisas de mercado para o setor imobiliarice @queles com renda
acima de 6 salarios minimos e com 30% de inter@sseomprar iméveis
em até 2 anos40% sao investidores Dentro dessa parcela, 70% tem
intencéo de revender e 30% em alugar ou emprestarfamiliares. Ainda
segundo o levantamento, 30% da populacdo com emda 3 e 6 salarios
minimos quer comprar um imovel nos proximos 2 arosntro desse
namero, 25% quer adquirir um imével popular para investir. (Grifo
nossof°

E preciso destacar, no entanto, que os percerguaigndicam a quantidade de compradores
que adquiriam imo@veis como investimentos variamtoniNao se pode dizer com seguranca a
correta quantidade de investidores frente aos caopes finais, até porque estes nimeros se
alteram de acordo com a fonte consultada, com adeigpesquisada, e com o perfil do
empreendimento (voltado ou néo para investidofiegjavia, existem fortes indicios de que a
compra para esta finalidade aumentou no Brasiliftoaos anos, sobretudo nos periodos em
gue o0s precos tiveram as elevagbes mais signifasati

Reportagens destacando a venda de edificios istemoum Unico dia tornaram se comuns

entre 2010 e 2011, e denotam, em certa medidagpéioas a euforia de parte do mercado

% Alves, Aluisio. Bovespa tem segundo pior desempeem uma década. Reuters. Disponivel em <
http://www.brasileconomico.com.br/noticias/bove $par-segundo-pior-desempenho-em-uma-
decada_111164.html> Acesso em: 20 fev. de 2013

% Cucolo, Eduardo. Selic tem 10® queda consecutiwaiepara 7,25% ao ano. O Estado de S&o Paulo.
Disponivel em: <http://economia.estadao.com.bréiedieconomia,selic-tem-10-queda-consecutiva-g&ea-
725-a0-an0,130318,0.htm> Acesso em: 20 fev. de 2013

®DAndréa, Gabriella. Iméveis: Investidores aindaeditam em valorizacdo e compram para revender.
Infomoney. Disponivel em: <http://www.infomoney.cdomionde-investir/investimentos-imobiliarios/
noticia/2609393/imoveis-investidores-ainda-acredialorizacao-compram-para-revender> Acesso enar@l3

de 2013.
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imobiliario com a elevagdo dos pregos, como tamaédentativa de atrair novos investidores

para o setor.

CCDI vende prédio residencial na Berrini em umiso d

O edificio residencial In Berrini, da Camargo CarrBesenvolvimento
Imobiliario, vendeu todas as 216 unidades a disgostm apenas um dia de
comercializa¢do, no sabado (27/2). O valor geralethelas (VGV) estimado
€ de 76 milhdes de reais. Foram aproximadamente WA8ifas ao
apartamento decorado. As filas comecaram a se farmpartir das 6h30. A
previsdo de entrega dos apartamentos é fevereROkk

A estratégia da Camargo Corréa foi se aproveitdraidea taxa de juros e do
atual momento do mercado imobilidrio para lancaadamilia de imoveis
"In", de tamanho reduzido - o empreendimento poapartamentos de 49
metros quadrados e de 73 metros quadrados.[...]

[...] J& 0 empresario Cassio Krupinsk decidiu canpuas das unidades do
empreendimento para revender a empresas que proaatamentos para
executivos se hospedarem em viagens a Sado Pawdmlii@@nte eu invisto
em imoveis comerciais, mas resolvi investir aqui ponta da excelente
localizacdo, proximo a Berrini, ja vislumbrando uymossivel retorno”,
explica Krupinslés.7

Neste cenario, nos parece ser razoavel supor gasnento da demanda por imoveis,
provocada pela procura dos mesmos como alterndgivavestimento, deu ainda mais folego
para o setor imobiliario elevar os precos da memadwmbitacdo. Os aumentos foram tao
expressivos, que a hipétese de que o pais estivegselo uma bolha imobiliaria passou a
ser defendida por um significativo nimero de essm® O préprio IPEA (Instituto de
Pesquisa Econdmica Aplicada), vinculado ao Nuckedssuntos Estratégicos da Presidéncia
da Republica, (mas gozando de certa independé&laiadrou um estudo em que reconhece a
possibilidade real de estarmos vivenciando uma hoibailiaria no Pais.

[...] De maneira geral, os resultados apontam pgrassibilidade concreta
de existéncia de uma bolha no mercado de iméveiBrasil. De maneira

7 Revista Exame. CCDI vende prédio residencial narrifle em um s6 dia. Disponivel em:

<http://exame.abril.com.br/negocios/noticias/ccelirete-predio-residencial-berrini-so-dia-537027/> #ste 15
fev. de 2013.

% E crescente, embora ainda minoria, 0 nimero dgujEsiores que defendem a hipétese de que o Possia
estar vivenciando uma Bolha imobilidria. Dentresgb®mdemos citar Adolfo Sachsida, do IPEA (Institd®o
Pesquisa Econdmica Aplicada), Samy Dana, profedsoeconomia da FGV, e Jodo da Rocha Lima Jr, do
Nucleo de Real Estate da Poli-USP (Escola Politécda Universidade de S&o Paulo).
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objetiva, a Tac® fornece uma base tedrica solida para se apontar o
governo federal, por meio de suas politicas fiseai® estimulo ao crédito,
como o principal responsavel pelo surgimento desitza’™

Segundo o estudo, portanto, seria o0 Governo Fegenalntermédio de sua politica fiscal de
estimulo ao crédito e ao setor imobiliario como todo, o principal responsavel pela
formacgé&o da bolha imobiliaria. O estudo manifesiiada, o temor do instituto em relagéo aos
desdobramentos de uma eventual elevacdo da taxea bds juros sobre a economia
brasileira. A maioria dos contratos de financiaradmibitacional no pais é feito com juros
pés-fixados, uma elevacdo da Selipoderia prejudicar o setor e contaminar a economia
como um todo. © mercado imobiliario é sensivel e responde negatante a um aumento
nas taxas de juros. Isto €, aumentos nas taxasrde podem trazer significativos problemas
ao mercado imobiliarid (idem, p.52). O instituto lembra, no entanto, qsedesdobramentos
de uma eventual crise no setor ndo seriam sentiddsuma mesma magnitude que a crise
imobiliaria americana. O volume de crédito imolibano Brasil (cerca de 6% do PIB) é
significativamente menor que o volume de créditohitiario presente nos EUA (superior a
70%) quando a crise eclodiu naquele pais, fatonguenizaria os impactos de um eventual

estouro da bolha imobiliaria brasileira.

N&o faz parte do escopo desta dissertacao, contiedlender a existéncia ou ndo de uma
bolha imobiliaria, até porque esta questao € caxapdesua existéncia esta longe de ser um
“consenso” mesmo entre os académicos que se dedicgmestdo. Todavia, a simples
discusséo acerca da existéncia ou ndo de uma botialiaria (Que ganha cada vez mais

espaco na midia e nos meios académicos), nos déardasdimenséo da elevacdo dos precos

% Teoria Austriaca ddCiclo Econdmico. Busca explicar o ciclo econdmico atradésum conjunto de ideias
defendidas pela Escola Austriaca. A teoria enxesgeiclos econdmicos como uma consequéncia inelithy
crescimento excessivo da concessdo de créditongaligadas por politicas ineficazes e destrutilashanco
central, que diminuem a taxa de juros em demagsia@masiado tempo, criando bolhas especulativasa u
poupanca menor.

® Mendonca, Mario Jorge e Sachsida, Adolfo. Exiswh8 no Mercado Imobiliario Brasileiro? p. 52.
Disponivel em: <http://www.ipea.gov.br/sites/00pl#slicacoes/tds/td_1762.pdf> Acesso em: 20 fev2QlsS.

L A SELIC (SistemaEspecial de_iquidacéo e d€ustddia) é um indice pelo qual as taxas de jurbsactas
pelo mercado se balizam no Brasil. Um eventual atonea SELIC, implicaria na elevacdo da TR (Taxa
Referencial) atrelada a mesma e presente nos famentos imobiliarios dentro do SFH (Sistema Fiednocda
Habitacdo). Desta forma, uma elevacdo da Selic wond indiretamente a elevacdo dos custos dos
financiamentos imobiliarios, aumentando assim =08 de inadimpléncia no mercado imobiliario beasil
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dos imQveis no pais e, sobretudo, da contradic@disja representa para as necessidades da
construcgéo civil.

O mesmo setor, que nos ultimos anos articulou-sesemtido de reivindicar ajuda
governamental (quase sempre nos seus termos) sopretexto de combater o déficit
habitacional, trabalhou no sentido de obter a maximeratividade possivel com as novas
condicbes de pagamento. O alongamento dos praztisatkeiamento, a reducdo dos juros
(capitaneada pelos bancos publicos) e o sistersal#dios do PMCMYV, foram, ao que tudo
indica, paulatinamente convertidos em renda iméii através da elevacdo dos precos. O
aumento da procura de imoéveis como alternativandestimento, parece ter potencializado

ainda mais este movimento de alta dos precos.

A estratégia de valorizac&do do setor imobilidciontudo, parece estar proxima do limite em
varias cidades brasileiras. A mercadoria habitag@@smo com todos os esforcos
governamentais de estimulo a construgéo civil,ajfamente, mais uma vez, esta perdendo
sua solvéncia. Dados do setor, relativos ao fechomdo ano de 2012, mostram um
significativo desaquecimento do mercado imobilidrés principais cidades brasileiras, tanto

no volume de vendas quanto no de langcamentos.

A retracdo no setor imobiliario atingiu os principais mercados do pais.

Houve queda nas vendas e nos langcamentos em SalReffe, Porto
Alegre, Brasilia e no Rio, segundo a empresa dguises Geoimovel.

Na capital baiana, o nimero de novos apartamergios 56,5% no ano
passado em relacdo a 2011. As vendas, por suae@mram 73,6%dNo
caso de Brasilia, a retracéo foi ainda mais intensae 78% nas vendas e
de 61,3% nos lancamentos. Porto Alegre e Recifddamapresentaram
recuo nas duas frentes. No Rio, foi apurada queda6¢b% nas unidades
lancadas (12.993) e de 44% nas comercializadas.

Mesmo com o desaquecimento do mercado, os pregaarsuem Porto

Alegre (2,1%), Recife (26,7%), Salvador (15%) e Rio (31,3%). Em

Brasilia, dona do metro quadrado mais caro do (R#s10.206), os precos
cafram 5,3%. [...] (Grifo NossG)

"2\/ASQUES, Daniel. Mercado imobiliario tem retragéms principais cidades do pais em 2012. Folha de S&
Paulo. Disponivel em: <http://classificados.follwh.com.br/imoveis/1228412-mercado-imobiliario-tem-
retracao-nas-principais-cidades-do-pais-em-2012lshicesso em 20 de fev. de 2013.
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A cidade de S&o Paulo, principal mercado imobdiado pais, também sente o
desaquecimento do setor. Em um momento em que ara@ibrasileira como um todo
apresenta um ritmo mais lento de crescimento, a&poalizacdo de imoveis novos na capital

paulista apresenta queda.

Gréfico 5 - Volume de unidades habitacionais novdancadas e comercializadas na cidade de
Sao Paulo — Periodo 2005 a 2012
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Fonte: SECOVI-SP - Pesquisas e Indices/indicadord® mercado — Disponivel em

<http://www.secovi.com.br/pesquisas-e-indices/iadimres-do-mercado/> Acesso: maio de 2013.

Entre os anos de 2010 e 2012 como pode ser obsemeagrafico, o setor imobiliario passou

a vivenciar na capital paulista uma consideraveacéo, tanto do volume de vendas, quanto
do volume de langamentos de novos empreendimetos2011, o mercado imobiliario da
cidade de SP sofreu uma retragdo de 26,6% dasvendaelacdo ao ano anterior, vendo o
volume de imoveis comercializados cair de 35.8689adés em 2010, para 28.316, em 2011.
Somente em 2011, a diferenca entre os imdveis dascé38.149) e os comercializados
(28.316), fez com que os estoques na cidade pawdismentassem em cerca de 10 mil
imoveis nas maos das construtoras, 0 que elevaetanol custos das mesmas com taxas de

condominios e IPTU, por exemplo.
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A forte queda nas vendas fez o setor pisar no éei@®012. As construtoras lancaram 37,3%
(27.773) a menos que no ano anterior (38.149), mra tentativa do setor de “equilibrar o
mercado apos exageros”, segundo Jodo Teodoro & Piesidente do Cofeci (Conselho
Federal dos Corretores de Imévefd\inda assim, apesar da reducdo de 37,3% do valieme
lancamentos na cidade de S&o Paulo no ano de @Gth&rcado imobiliario de novos viu as
vendas cairem novamente em relagdo ao ano anéniof,8% e, consequentemente, seus

estoques sofrerem novas altas, tendo novo impagttine sobre os custos do setor.

O mercado de usados no estado de SP apresentoopées® ainda pior. Segundo dados do
CreciSP (Conselho Regional dos Corretores de Imodel SP), realizado com 1.386

imobiliarias de 37 cidades, as vendas de usadont&im meédia 18,99% em todo estado, em
2012.A reducdo nas vendas abrangeu todas as regifasgaaas, embora o nivel de reducao

nao tenha se dado de forma homogénea.

A queda nas vendas foi generalizada nas quatr@eggio Estado que
compbem a pesquisa CRECISP: 16,82% na Capital, 6%0,ho
Interior,3,42% no Litoral e 48,03% nas cidades dmt® André, Sao
Bernardo, Sdo Caetano, Diadema, Guarulhos e O&asco.

Em meio ao processo de desaceleracdo do setons@uggiio civil no Brasil como um todo, o
mercado capixaba parece ndo estar passando incgdomeste momento. Embora nem o
CRESCI-ES, nem o SINDUSCON-ES divulguem informag@&éetivas aos volumes totais de
vendas de iméveis no Estado, dados do indice Fjpfapa partir de Junho de 2012 passou a
monitorar os precos dos imoveis (anunciados enpedal) nas cidades capixabas de Vila
Velha e Vitoria, indicam um provavel desaquecimeatdanercado imobiliario local. Segundo
o indice,entre junho de 2012 a dezembro do mesmo ano, ogismtiveram uma variacao

positiva de seus precos em Vitéria de 2,3%, enquamtesentaram uma variagdo negativa de

8 VASQUES, Daniel. Mercado imobiliario tem retragéas principais cidades do pais em 2012. Folhadde S
Paulo. Disponivel em: <http://classificados.follwh.com.br/imoveis/1228412-mercado-imobiliario-tem-
retracao-nas-principais-cidades-do-pais-em-2012lshcesso: 20 fev. de 2013.

" pesquisa CRESCISP. Venda e locacdo de imével usadestado de SP tém nova queda e preco baixa
14,88% em 2012. p. 1. Disponivel em: <http://wweoisp.gov.br/arquivos/pesquisas/estadual/2012/psqu
_estadual_dezembro_2012.pdf>. Acesso em: 02 al20H2
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03,% em Vila Velha’ A inflacéo oficial (IPCA) no periodo, no entansegundo grafico
disponibilizado pelo préprio Fipz&) foi de 3,4%. Estes nimeros mostram que mesmo a
capital capixaba, com variacao positiva nos pregoperiodo de 2,3%, na pratica, diante de
uma inflacdo oficial de 3,4%, viu os precos dasdéexias sofrerem uma depreciacdo em
termos relativos (diante da inflagdo), muito embera termos absolutos estes tenham

aumentado.

Devemos lembrar também que o indice FipZap medeaspa variacdo dos precos dos
imoveis anunciados em seu portal na internet. Beveensiderar, portanto, que existe ainda
uma diferenca entre o valor do andncio e o que &ideefetivado apds negociacdo entre
vendedor e comprador (desconto séao relativamentaurc® neste tipo de operacéo). Esta
diferenca tende a ser maior conforme cresce auttihde de venda dos imdveis como vem
ocorrendo no Brasil, ndo sendo ela devidamenteeagi@ga pelo indice. Vale lembrar que a
cidade de Brasilia, como ja demonstrado, precigwasantar uma forte queda de 78% nas
vendas em 2012, para que o FipZap registrasse smongeriodo um recuo de apenas 5,3%
nos precos dos imoveis anunciados. Mais impressier&ao exemplo das cidades do Rio de
Janeiro (queda de 44%) e Salvador (queda de 56¢hib)apesar das significativas reducdes
nas vendas, ainda assim tiveram apreciacdo doespdss imoveis (segundo o FipZap) na
ordem de respectivamente 31,3% e 15%, em 2012 eNsesgido, a desvalorizacao relativa
dos precos dos iméveis nas cidades de Vitoria @ V@lha (nesta ultima também absoluta)
medida pelo FipZap, sugere que o mercado de imdéke(Srande Vitdria possa estar de fato
passando também por um desaquecimento maior doogjugimeros oficiais do portal

sugerent.

5 Segundo indice FipZap. Disponivel em: <http://wmap.com.br/imoveis/fipe-zap/> Acesso: 02 mar. de
2013.

" O site do FipZap permite observar a variagio aduesio dos precos dos iméveis nas diferentes cidade
que atua, comparando esta variagao a diferentemefnd\ partir de um grafico gerado automaticamentsite,
pode-se escolher a cidade onde se quer obseraiagdo dos precos dos imoéveis e, ao mesmo terapolher
um indice para comparar com a variacdo dos pregssirdéveis. Dentre os indices passiveis de serem
escolhidos estéo o IPCA (indice Nacional de Prem<onsumidor Amplo), calculado pelo IBGE, o IGP-M
(indice Geral de Precos do Mercado) e o INCC (imaiacional de Custo da Construcéo Civil) ambosutados
pela FGV (Faculdade Getulio Vargas).

" Dados ainda mais recentes do mercado imobilid@o Gtande Vitéria confrmam a tendéncia de
desaquecimento do setor. Segundo dados do 23° @eobiliario do Sinduscon-ES, no periodo apuradivee
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Independentemente da acuracia dos dados dispeaidink pelo FipZap, que por se basear
exclusivamente em anuncios, € passivo inclusiveaeipulagdo por parte de um mercado
que precisa vender pujanca a compradores e invesgidtanto dos que compram imoéveis
para revender, quanto dos que negociam acles dasutoras/incorporadoras em bolsa), o
fato é que as quedas nas vendas registradas eam gitades brasileiras, denotam que o setor

vive uma nova desaceleragéo.

Além de ter que lidar com as quedas nas vendagtar precisa lidar também com os
aumentos de custos que nao podem mais ser repagsEad consumidor como o foram nos
altimos anos. Se por um lado a propriedade privdalderra possibilitou que o setor da
construcdo civil explorasse os novos limites cotides pelos subsidios do PMCMV, assim
como das novas condicdes de pagamentos, por detragos proprietarios fundiarios o poder

de fazer o mesmo.

Vale lembrar que os proprietarios fundiarios, mesaibeios ao processo produtivo,
participam da divisdo da mais-valia praticada pat#istria da construcdo, porquanto a

propriedade privada da terra:

Enquanto monopdlio sobre uma condicdo nao-repnagluhermite ao seu
titular exercer um poder de tributagdo sobre a y@d, circulacdo e o
consumo das mercadorias, participando assim dabdigéio da mais-valia,
sem nada contribuir para a sua geracao e realizacao

O monopdlio sobre um bem nao reprodutivel (a texrag¢u embrincamento com o mercado
de moradias (a terra necessariamente integra aadwia habitacdo), deu aos proprietérios
fundiarios nos ultimos anos o poder de apreendee pla elevacdo dos precos dos imoveis
por meio da elevacdo dos precos dos terrenos. tbeafaorrida por aquisicoes de terrenos
realizada pelas construtoras/incorporadoras aindentiua fase de abertura de capitais (para
atender ao VGV prometido aos acionistas), por sjastavia pressionado o “valor” dos

terrenos de forma muito significativa. Os novodneslos que se seguiram a atividade da

2011 e 2012 foram lancadas 10.800 unidades resaienda no periodo apurado entre 2012 e 2013 foram
lancadas apenas 3.900 unidades, uma reducao @edeeéd% do niumero de langcamentos imobiliarios.

8 RIBEIRO, Luiz César de Queiroz. Dos corticos amsdominios fechados: as formas de produc&o da iaorad
na cidade do Rio de Janeiro, p. 86.
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construcdo civil apds a crise de 2008, que emdeseriam tornar a mercadoria habitacdo
mais acessivel, ndo apenas tiveram o efeito camtconduzindo a uma elevacao dos precos
dos imdveis, como também permitiram que 0s pre¢sste&loenos mais uma vez sofressem

novas elevacdes em funcéo do aumento dos valosasndoeis.

Em um momento em que o setor da construcdo cifié smm uma nova desaceleracao, a
“queda de brago” entre construtoras/incorporadenaoprietarios fundiarios ganha forca. As
repetidas altas dos custos com aquisi¢cdes de dsrtém, segundo o setor da construcao civil,
inviabilizado empreendimentos e gerado muita rea@o por parte de

construtoras/incorporadoras.

[...] Mesmo nesse contexto (desaquecimento do adejc os terrenos
continuam "muito caros", até pela inércia dos vedodes decorrente do
comportamento dos precos nos Gltimos anos, confd?orapéi&’. "Isso
comeca a tornar os produtos inviavels diz. Para a producdo de
empreendimentos serem compativeis com os atuaisesatle areas, seria
necessario que as incorporadoras vendessem 0SigmMiwe precos mais
elevados, segundo o representante da Embradsgs. d mercado ndo esta
disposto a pagar mai$ diz Pompéia (grifo nosst)

O aumento do custo da terra urbana, em funcaortadtevacdo dos precos dos imoveis, da
mostra do obstaculo que a propriedade privadarda tepresenta a atividade da construcao
civil. O conflito entre Capital (imobiliario/finamiro) e Terra (proprietario fundiario) esta,
mais uma vez, por traz da perda da solvéncia da\eaxl mais cara mercadoria habitagcdo no
Brasil. Como dito pelo diretor da Embraesp, LuiazilBaPompéia, “omercado ndo esta
disposto a pagar mais{idem).N&o se trata, no entanto, de “disposicado”, masivafaente,

de condicao Aparentemente aisputa entre Capital e Terra, pela apropriacao ranss
recursos que fluiram para o setor imobiliario nosmals anos (subsidios do PMCMV,
reducdo dos juros em geral, alongamento dos prdgdsnanciamento, etc.) converteram

parte significativa do aumento dos precos dos ins@m renda Imobiliaria e Fundiaria.

" Luiz Paulo Pompéia é diretor da Empresa Brasitigr&studos de Patriménio (Embraesp).

8 valor Econémico. Mercado de terrenos desacelera €#o Paulo. Disponivel em:
<http://www.redimob.com.br/post/b917f178-11f1-46 ¥849-d7d6¢ff88c75/valor-mercado-de-terrenos-despen
ca-em-sao-paulo> Acesso em: 06/03/2013.
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Além do aumento dos custos com a aquisicdo dentereconstrutoras/incorporadoras
também vem se queixando da elevagcdo dos precosteiais de construcdo e de mao-de-
obra. Segundo levantamento recente realizado g&\g & “forte reajuste” dos custos com o0s
trabalhadores resultariam da grande demanda pew psifissionais'A atividade no setor se
desacelerou no ano passado, mas o mercado de halmntinua aquecidd ® As obras
para a Copa do Mundo, para as Olimpiadas e doipr&pACMV, ajudariam a pressionar

para cima os custos com mao-de-obra e materiaierdgrucao.

A Confederacédo Nacional da Industria (CNI) seguenesmo sentido.O aumento do custo
da mao de obra é uma questo de oferta e proctfr&&gundo gerente executivo de pesquisa
do CNI, Renato da Fonsecés empresas tém dificuldade de encontrar trabalirad
qualificados. Entédo, elas gastam com a qualificagadrabalhador ou aumentam os salarios
para contratar. Isso impacta nos cust@islem) Apesar da atual desaceleracdo do mercado
imobiliario, o longo ciclo do setor da construcéuildfaz com que as construtoras ainda
detenham um elevado numero de trabalhadores nésiroande obras, o que mantem certa

presséo sobres os custos com méao-de-obra.

No entanto, quando analisamos os numeros dispenfvale ressaltar que € muito dificil
entrar no “universo” do construtor/incorporador e de fato sua real estrutura de custos), o
cenario pintado por construtoras e incorporadogasinto aos custos com mao-de-obra,
parece ser exagerado. Em Setembro de 2010, dg0Bsto Unitario Basico da Construcao
civil por m2) médio nacional divulgado pela CBIGaale R$ 869, 5%. Em dezembro de
2012, este valor atingiu R$ 1006,13, um aumentd5jé0% em 28 meses. A inflacdo oficial

(IPCA) no mesmo periodo, como demonstrado anteenten(grafico 4), foi de 15,59%.

8 LORENZO, Francine De. Salarios tem a maior altsdde2004. Valor Econdmico. Disponivel em:
<http://www.valor.com.br/brasil/2540240/salariosatenaior-alta-desde-2004-e-pressionam-custos-da-
construcao> Acesso 12/03/2012.

82589)859) ; Aumenta preocupacdo da Industria da construcéb aowm custo da mao-de-obra
segundo a CNI. Agéncia Brasil. Disponivel em: <Wgenciabrasil.ebc.com.br/noticia/2011-07-27/autae
%[)eocupacao-da-industria-da-construcao-civiI-coM@ada-mao-de-obra-segundo-cni> Acesso: 12 fe0de.
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Embora os custos com materiais de construcéo edevédra tenham de fato subido acima da
inflacdo oficial, esta diferenca foi pequena, mudistante da valorizacdo dos imdveis no

mesmo periodo, em média de 56,5%, como ja demdostra

Quando analisamos a evolucao da participacdo deder@bra e de materiais ha composicao
do CUB, percebemos que os custos com a mao-de-afibesasn de fato um aumento relativo,

0 que sugere que os trabalhadores tenham tidoafetnte algum ganho real de rendimento
nos ultimos anos. Em Janeiro de 2008, o custo c@wo-de-obra representava 44,73% do
CUB (321,68 de um total de R$ 719, %5em dezembro de 2012, esta percentagem elevou-
se, alcancando 50,84% do indicador (R$ 511,53 dd.0®%,13), colocando os gastos com

ma&o de obra acima dos gastos com materiais deraoast

Mesmo com pequeno aumento relativo dos custos citnabalhadores na composicdo do
CUB e, consequentemente, do aumento do gasto derwmmas/incorporadoras com este
insumo, nos parece razoavel supor que ndo saost@sotom mao-de-obra 0s responsaveis
pela forte alta nos precos dos imoveis nos Ultiemass. Tem sido feito, no entanto, por parte
do setor da construcéo civil, um significativo esfode vincular as altas nos precos dos
imoOveis com as altas dos custos com méo-de- obta.dtscurso, todavia, deve ser visto com
ressalvas. Vale lembra que o preco de monopdliqquabd a construcéo civil se baseia, sdo
“determinados apenas pelo desejo e pela capacidadecdmpradores, sem depender do

preco geral de producéo ou do valor dos prodtftds

Quando observamos a evolucdo do INC@ue reflete 0 aumento de custos de construtoras
com materiais de construcdo e mao-de-obra, e camogrcom a “valorizacdo” dos imoveis,
fica claro que a elevacéo dos precos dos mesmotenméama explicacdo estrutural, a partir

do aumento dos custos destes insumos.

8 Os percentuais foram calculados a partir dasnimigbes acessadas junto ao Banco de dados da CRIB.
médio Brasil por m2: Brasil e Regifes GeograficasGlebal. Disponivel em: <http://www.chicdados.
com.br/menu/custo-da-construcao/cub-medio-brasitecunitario-basico-de-construcao-por-m2> Acesso: em
06 fev. de 2013

8 MARX, K. O Capital, livro 3, volume 6, p. 890. AQRIBEIRO, op. cit.

70 INCC (ndice Nacional de Custos da Construcdo elaborado pela Faculdade Getulio Vargas (FGV),
reflete a evolugdo dos custos da construgcao corih enateriais de construgdo e mao-de-obra. O inuhce
incorpora, portanto, a variagéo dos precos dosrtes:
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Grafico 6 - Evolucdo do INCC frente a elevacdo doprecos dos iméveis — agosto de 2010 a
fevereiro de 2013.

variagéo do indice FIPE ZAP variagédo no periodo FIPE ZAP: -ago/10 a fev/13
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Fonte: FipZap. Disponivel em: <http://www.zap.corfithoveis/fipe-zap/> acesso 08/03/2013

O claro deslocamento entre a variacdo dos precedndaveis, frente a elevacdo do INCC,
corrobora com a tese de que o forte aumento ddsscdas habitacées no Brasil ndo tem
relacéo, se ndo de forma marginal, com a elevaga@ulstos com materiais de construgéo e
mao-de-obra. Nao parece ser o conflito entre Jafiiteobiliario/financeiro) e Trabalho,
portanto, que esta conduzindo os imoveis no Beagitecos proibitivos com consequente
perda de sua solvéncia no mercado. Esta respaddsaleil parece recair sobre o conflito
existente entre Capital e Terra, que vem disputandalltimos anos ndo apenas a mais-valia
produzida nos canteiros de obras, mas também pearéacdo dos estimulos recebidos pela

construcao civil convertidos em renda imobiliaria.

Embora ndo sejam os custos com mao-de-obra o gainesponsavel pela atual situacéo de
desaceleracdo do mercado imobilidrio, as queixasetlr da construcdo civil relativas aos
gastos com este insumo surtiram efeito. No fing2@k2, o Governo Federal langou um novo
pacote de estimulos a construcdo civil que, deougos “incentivos”, realiza uma
significativa desoneracéo da folha de pagamendoiziedo a contribuicdo do setor ao sistema
previdenciario.

O governo anunciou nesta terga-feira um pacote etfidas para o setor da

construcao civil, que implica renuncia fiscal deisrge 3,3 bilhdes de reais

por ano, em um nova tentativa de incentivar osstiveentos e reativar a

confianga dos empresarios em um momento em quedrRO®ia Mostra
dificuldade de recuperacéo.[...]
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[...]JA principal medida anunciada nesta terca-fepara o setor é a
desoneracdo da folha de pagamento. O recolhimeatacahtribuicdo

previdenciaria com aliquota de 20 por cento sobheafde pessoal sera
substituido por uma cobranca de 2 por cento sofatiamento.|...]

[...]JCom isso, 0 pagamento anual da contribuicEsgale 6,280 bilhdes de
reais para 3,430 bilhes de reais, acarretandmcénfiscal ao ano de 2,850
bilhGes de reais. O ministro da Fazenda, Guido B&tEnt associou o

\

beneficio da desoneracdo a expansdo dos negoeicsmendando aos
empresarios que repassem os beneficios aos vdsémodveis®®

Alvo recente por parte do governo federal de prpgsara o combate do “déficit”
orcamentario com a férmula 95/105 (que aumentaraticp o tempo de contribuicdo do
trabalhador) o sistema previdenciario € chamado a realizar i@m@ncia fiscal de cerca de 3

bilhGes de reais por ano, em favor do setor dateayE civil.

A nova rodada de estimulo ao setor se estendeagbéma da renuncia fiscal mencionada.
Recentemente a Caixa Econdmica Federal estendewaza pnaximo de financiamento
habitacional para 35 an8% reduzindo também novamente suas taxas de jurospe nova

tentativa de retomar o crescimento do mercado iiabi Este movimento foi seguido por

alguns bancos privados, dentre eles o Santdhder

Os subsidios e limites dos imoveis financiadosrdetd PMCMV, ja em sua segunda fase,
também sofreram novos reajustes a pedido das otrss’. O aumento dos valores dos
subsidios com recursos do FGTS (destinados a faixlm PMCMV) foi aprovado pelo

conselho curador do fundo, em agosto de 2012, sotiwa alegacdo de necessidade de

8 Reuters. Governo desonera folha e reduz imposw@scahstrucdo civi. Exame. Disponivel em:
<http://exame.abril.com.br/economia/noticias/gowvedesonera-folha-e-reduz-impostos-da-construcab-civ
2?page=1> Acesso em: 09 mar de 2013.

8 FROUFE, Célia. Caixa Amplia prazo do crédito hadiitnal para 35 anos. Agéncia Estado. Disponivel em
<http://economia.estadao.com.br/noticias/economilegeamplia-prazo-do-credito-habitacional-para-35-
anos,115129,0.htm> Acesso: 13 mar. de 2013.

% Agencia Estado. Santander segue Caixa e amplia rara financiamento para 35 anos. Disponivel em:
<http://g1.globo.com/economia/noticia/2012/06/sad&a-amplia-para-35-anos-prazo-para-casa-propméa. bt
Acesso em: 05 dez. 2012.

%1 SOUZA, Ivana. Preco dos iméveis do “Minha Casai téajustes entre 11% e 33%. Jornal Valor Econamico
Disponivel em: <http://www.valor.com.br/brasil/28@WH/precos-de-imoveis-do-minha-casa-tem-reajustes-
entre-11-e-33> Acesso: 13 dez. 2012
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reestimular o setor da construgdo civil ap0s sinl@sdesaquecimento detectado por seu
agente operador, a Caixa Econdmica Federal.

O Conselho Curador do Fundo de Garantia por Tenap8eatvico (FGTS)

decidiu, nesta quinta-feira (4), corrigir os vamos imoveis que podem
fazer parte do Minha Casa Minha Vida - programatheional do governo

com subsidios para populacdo de baixa renda -ndega ministro do

Trabalho, Brizola Neto, que também é presidenteothselho.

A gente estd ampliando as possibilidades de aeespoojeto e reajustando
os valores praticados. Todas as faixas foram reajas. Queremos fomentar
as politicas sociais que o fundo promove, garaatipérenidade dos
programas. Este € o maior programa habitacionaésrala mundial. Este
setor € um vetor do desenvolvimento nacional",nafir Brizola Neto a

jornalistas.

Segundo ele, esta preservada a saude e a peredm&idendo de Garantia
por Tempo de Servico. "O trabalhador € remunenad&GTS, em TR mais
3% ao ano. Os recursos do trabalhador estdo géwahtdeclarou.

"As medidas s&do importantes para impedir a redngd@tmo da construgéo
civil, pois informa¢cdes do agente operador Caixaalestram um recente
decréscimo no numero de lancamentos imobilidriosiformou o
ministro.[...]

[...] Além de corrigir o valor dos iméveis insergloao Minha Casa Minha

Vida, o Conselho Curador do FGTS também reajustealar dos subsidios

a fundo perdido, concedidos a quem ganha menoRE@E6 mil de renda

mensal), segundo Brizola Neto. Neste caso, o da@ubsidio passou de R$
23 mil para R$ 25 mil.

J& o subsidio para quem utiliza recursos do FGTS pa reduzir a taxa
de juros cobrada passou de R$ 13 mil para R$ 16 md governo lembrou
gue os subsidios sado concedidos para quem ganR$ &&75. Os valores
dos subsidios para quem ganha entre R$ 1,6 mil e3R$5 serdo
regulamentados posteriormente, informou o goverrjé7(grifo nosso)

O apetite do governo em lancar mao de recursos @BSF(dinheiro que pertence ao
trabalhador), revela mais uma vez a aposta do govisderal no Programa Minha Casa

Minha Vida, e na construcdo civil como um todo paratar reaquecer a economia. Revela

% MARTELLO, Alexandro.Conselho do FGTS eleva valor de imével do MinhaaChtinha Vida. G1
Economia. Disponivel em: <http://gl.globo.com/ecaraseu-dinheiro/noticia/2012/10/conselho-do-fgts-
corrige-valor-de-imovel-do-minha-casa-minha-vidaht. Acesso em: 03 nov. de 2012.
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também a insisténcia da manutencdo de um modekstitaulo que tem se mostrado, no

minimo, temerario.

Apesar das declaracdes do ministro do trabalhayasmedo a saude financeira do FGTS, a

quem diga o contrario. E crescente o temor, inetudientro do préprio conselho curador do

fundo, com relag&o as consequéncias da atualgaofigibitacional realizada pelo governo.

Subsidios de R$ 6,5 bilhdes ao Minha Casa, Minhadé4 ja superam
lucro anual do Fundo.

O uso crescente dos recursos do FGTS pelo govarw fpzer politica
habitacional jA p6e em risco o patrimbénio liquido EFundo, uma reserva
importante que assegura o equilibrio das contasve para cobrir despesas
imprevistas.Neste ano, os subsidios destinados ao programa Mah
Casa, Minha Vida ja chegam a R$ 6,5 bilhdes, superdo o lucro liquido
do Fundo apurado em 2011, de R$ 5,1 bilhdektegrantes do Conselho
Curador alertam que, nesse ritmo, a concessadodégs avancara sobre o
patriménio liquido do FGTS, atualmente em R$ 4hdsk, ja a partir de
2013.[...]

Segundo especialistas, nunca se usou tanto dintd®roFundo para
subsidios, o que ndo é seu papel principal. A n@itica esta no fato de o
subsidio ser oferecido pela Unido com recursos@bS; que é privado. Um
detalhe importante, segundo especialistas, é questa previsto em lugar
algum o que fazer com os lucros do Fundo, o gumiperque fossem sendo
criados programas que usam esse dinheiro.

O presidente do Instituto FGTS, Mario Avelino, defe a distribuicdo do
lucro do Fundo entre os cotistas e lembra que bfetps no Congresso
sobre o tema. O ultimo (PLS 580/2011) foi apresintzela senadora Marta
Suplicy (PT-SP) no ano passado:

— Quando comecou, o Minha Casa, Minha Vida era tiemdo. Como é
possivel ratear o lucro se estdo, com toda a HEoerdimputando ao Fundo
despesas que ndo sdo dele? Seu uUnico gasto deleseérda da gestdo da
Caixa.

De acordo com o presidente da Forca Sindical, PReleira da Silva, o
Paulinho, a saida para preservar o Fundo podeJsestiga.

— Do jeito que o governo esta fazendo, vai quebrar BGTS [...] (grifo
nossof*

% OSWALD, Vivian. FGTS sobre ameaga. O globo. Dispehem <http://oglobo.globo.com/economia/fgts-
sob-ameaca-5831891> O Globo Economia. Acesso: 29alede 2013.
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A desregulamentacdo do FGTS, no que tange a dgibirgo lucro do fundo, tem permitido
ao Governo Federal lancar médo de forma predat@imesos recursos pertencentes aos
trabalhadores. A alegacdo de crise, de necessidld&smar medidas excepcionais para
preservar empregdgldem), tem sido utilizadas de forma sistematica Ultimos anos para
justificar medidas de incentivo a construcdo obdm dinheiro publico e dos trabalhadores.
De fato, dado a origem de parte do capital utilizpdra estimular o setor da construcéo civil,
nao € exagero dizer que os trabalhadores, emboraej@m os maiores beneficiados, estdo
sendo obrigados a se auto salvarem do desempreg@oo Estado brasileiro que faz tal

articulagcédo com o dinheiro dos mesmos.

Dificil saber se 0s novos estimulos em curso sesifi@zes de dar nova sobrevida ao mercado
imobiliario, conduzindo a um novo aquecimento dorseCerto, todavia, € que se o fizerem, a
exemplo das diversas rodadas de estimulos anterioréardo por pouco tempo, pois nao
atacam o problema em sua raiz. O “n6 da terra” eségiacto, assim como as contradi¢cdes
inerentes a producéo privada de moradias para caoher

Cada novo reajuste do valor dos subsidios do PMClkAda nova reducdo de juros
(capitaneada por bancos publicos) ou aumento gaogrde financiamentos, foi seguida por
novos reajustes dos precos dos imoveis e terr@weecursos publicos (Orcamento Geral da
Uni&o) e privados (FGTS dos trabalhadores) utiizagelo PMCMV, que em tese deveriam
ajudar na aquisicdo da casa prépria, na pratié esintribuindo para tornar a mercadoria
habitacdo mais cara e, contraditoriamente, merlgawd. Paralelamente, toda esta massa de
recursos publicos e pertencentes aos trabalha(fé®kS e agora também de forma indireta

do INSS), est4 sendo apropriada privadamente piar slaeespeculagédo imobiliaria.

Apesar dos resultados, o governo Federal pareaedisposto a manter a mesma politica de
estimulo. As medidas recentes por parte do goveonsentido de aumentar os subsidios do
PMCMV, de alongar os prazos maximos de financiamanbbiliario e de lancar méo de

ainda mais recursos do FT8S INSS, ddo mostras disto. A construcdo civil énde

% O Governo tem cogitado, a pedido das construiotasporadoras, elevar o teto maximo do financiamen
imobiliario com recursos do FGTS, que atualmerde 800 mil reais, para até 750 mil. Fonte: Esta@G@werno
estuda aumento do limite do FGTS na casa propria. ispdiivel em:
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empregadora, e 0 governo nao parece estar dispostp o setor sofrer um desaquecimento
ainda maior, fato que se concretizado, poderiaacoimar ndo apenas o desempenho da

economia como um todo, mas os resultados das nonagHximo ano.

As contradi¢cdes aqui expostas lancam néo apenadadiacerca da efetividade do PMCMV
para a expansao do mercado imobiliario, mas tantbemnforte impacto sobre as cidades que
o Programa esta ajudando a materializar. Como \a=@&ms proximos capitulos, a construcéo
civil desenvolve diversas estratégias para supemgs obstaculos relacionados a elevacéao de
seus custos de producéo. Construir para o Progkdimza Casa Minha Vida, dado a suas
especificidades, implica em conduzir as estratédgéasuperacdo dos obstaculos a um novo
patamar, com significativos desdobramentos sobespa¢co metropolitano que o Programa
ajuda a materializar. O municipio de Serra, contemes, passa, a exemplo de outras cidades

brasileiras, por uma significativa reestruturagéohiliaria ensejada em parte pelo PMCMV.

<http://feconomia.estadao.com.br/noticias/econoraralgyoverno-estuda-aumento-do-limite-do-fgts-nsaeca
propria,145835,0.htm> Acesso em: 16 mar. de 2013.
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3 — O PROCESSO DE FORMACAO ESPACIAL DE SERRA SOB A
LOGICA DA INDUSTRIA

Antes que iniciemos nossas discursdes acercaatafdrmacdes em curso no municipio de
Serra provocadas pelo PMCMV, convém, primeiramee, facamos um resgate histérico

do processo de formacdo do municipio. Isto porgu@idades, enquanto realidades materiais,
sao historicamente determinadas pelas relagcbessoomo sugerido por Carlos (2007):

Em primeiro lugar, a compreensao da cidade na eetisp da Geografia
nos coloca diante de sua dimenséo espacial — decigaalisada enquanto
realidade material — a qual, por sua vez, regela  através do
conteudo das relacbes sociais que Ihe dao forina. [.

[...] A andlise espacial da cidade, no que sergef@o processo de
producdo, revela a indissociabilidade entrgpa@s e sociedade, na
medida em que as rela¢des sociais se materiaBpamm territorio real e
concreto, o que significa dizer que, ao produzia sida, a sociedade
produz/reproduz um espaco através da pratica sGpacial. A

materializacdo do processo € dada pela concretizdgé relacdes sociais
produtoras dos lugares, esta é a dimensdo da pgrdegroducdo do
espaco, passivel de ser vista, percebida, sewivida.”

Assim, a organizacdo do espaco urbano de Serra, st@® diferentes formas espaciais,
articula-se (dialeticamente) ao modo de reprodud@csociedade que estd em constante
transformacdo. A cidade de Serra, portanto (comdqges outra cidade), ndo apenas
expressa como também sustenta o processo de wt@mique |he deu concretude ao longo
da historia (SPOSITO, 1999). Neste sentido, condonmcapitalismo se reinventa em sua
constante busca por ganhar sobrevida, ele impoebamo um processo de reestruturacdo que
enseja ndo apenas novas formas, como também neivatueas, funcdes, sentidos e valores,
gque estejam em consonancia com as novas hecessiageoducao/reproducao do capital

dominante.

Mas qual a natureza da reestruturacao urbana aagueeferimos? CARLOS (2007) faz uma

breve descricdo das transformacdes ensejadas g@talismo em sua atual fase financeira,

% CARLOS, A. F. A. O espago Urbano: Novos Escritmisre a Cidade, p.21.
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explicitando oModus operanddo capital financeiro, enquanto poderoso ageritemellador

do espaco metropolitano:

[...] Isto significa dizer que os referenciais éitos que estdo acumulados
no espaco tendem a destruicdo em confronto comeasssidades da
producdo de “novos espac¢os de acumulagdo”. Na pudéropor exemplo,
este comportamento se evidencia sob a forma débpialsgle de realizacéo
do capital financeiro que produz um “novo espagodmposto pelos
edificios voltados aos servicos modernos, ou aqaado a producédo de
espacos de lazer que acompanham a producéo deieis® se faz a partir
da destruicdo de bairros inteiros, tanto morfolagiente como com a
expulsédo de parte dos antigos moradores, “apagasdastros da producgéo
anterior®®

Do mesmo modo como no presente o capital finandeimma as rédeas do processo de
urbanizacao (que da concretude as cidades), inaugr‘novos” espacos, a0 mesmo tempo
em que promove a destruicdo e redefinicdo de quiraspital industrial e comercial ja o
fizeram antes dele. Cada um a seu modo/tempo edeguas necessidades especificas. Nao
cabe neste momento, contudo, nos aprofundarmosaackstas transformacdes. O que
queremos explicitar aqui, € que a cidade de Semganto produto social historicamente
constituido, necessita ser estudada a luz daddraregzoes de sua dinamica metropolitana, a
partir das diferentes manifestagcoes da producatatiaia que Ihe deram concretude ao longo

da historia.

Antes de avancarmos, portanto, em nossa tentativ@atiear qualquer explicacado acerca das
novas espacialidades ensejadas pelo PMCMV no nmimicle Serra, faz-se necessario,

primeiramente, realizar um resgate histérico dagsso de urbanizacdo do municipio. Este
resgate ndo pode ser feito, todavia, de forma degeoda regido metropolitana da Grande
Vitoria, da qual o municipio faz parte. Isto porgaecidade de Serra, enquanto realidade
material, constitui-se como parte indissociavelhtifestacdo do processo de urbanizacéo
do aglomerado urbano da Grande Vitoria (GONCALVEH®.

Cabe, no entanto, antes de tratarmos dos aspeistésidos da Regido Metropolitana da
Grande Vitéria (RMGV), fazer uma ressalva. E imaoté distinguir RMGV enquanto

fendbmeno socioespacial, de seu recorte politicitiicgnal.

% CARLOS, A. F. A. O espacgo Urbano: Novos Escritisre a Cidade. p.21
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A institucionalizagdo da RMGV se deu em 1995, pterimedio da lei estadual complementar
n° 58. Em sua primeira versao, a regido integravmonicipios de Cariacica, Serra, Viana,
Vila Velha e Vitéria. Em 1999 e 2001, por intern@drespectivamente das leis
complementares n°® 159 e n° 204, Guarapari e, posbente, Fundao, também passaram a
integrar a regido metropolitana capixaba. O estgbakento deste territério € resultado de
uma politica urbano-regional colocada em préatice @overno estatudl N&o coincide,
portanto, com a area de abrangéncia do aglomera@doa com caracteristicas metropolitanas
que teve sua origem a partir do processo de mdizapao da Grande Vitoria, conforme
assinalado por Abe (1999). Com isso queremos dzerao falarmos da RMGV, estaremos
fazendo referencia tdo somente a conurbacdo urbbasamunicipios que integraram a
primeira versdo de nossa regiao metropolitanagef €ariacica, Serra, Viana, Vila Velha e

Vitoéria.

3.1 PROCESSO HISTORICO DE FORMAGCAO DO TECIDO URBANO DO
MUNICIPIO DE SERRA

Fundada em 08 de setembro de 1551, pelo donatdasoco~ernandes Coutinho, a Cidade de
Vitoria € uma das mais antigas capitais brasileDasante mais de trés séculos a dindmica da
capital do Espirito Santo esteve ligada a sua fumpgditico-administrativa. A urbanizacao
durante este periodo foi “modesta”, limitando-geaegmlmente a regido conhecida atualmente
como Cidade Alta, até entdo sede do aparato admaitiv® do Estado (GONCALVES,
2010). A primeira grande mudanca na dinamica urbdeaVitéria, tanto em termos
quantitativos quanto qualitativos, sO viria a oeorcom o advento da cultura do café no

Espirito Santo (idem).

" Ainda na década de 1970, o governo federal, seguiritérios estabelecidos pelo IBGE, criou nogides
metropolitanas no Brasil: Belém, Belo Horizonte riha, Fortaleza, Porto Alegre, Rio de Janeirocifee
Salvador e Sédo Paulo. Com o advento da constituiedI®88, os governos estaduais ganharam autopansa
criar regibes metropolitanas em seus respectivosomos, como foi 0 caso da regido metropolitalmaGrande
Vitéria, criada em 1995 (GONCALVES, 2010).
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Introduzido inicialmente pelo sul do Estado em meadio Século XIX, por intermédio de
fazendeiros fluminenses e mineiros, os cafezaidugtenente se espalharam. Contudo sua
presenca na regiao serrana deu-se a partir daaigdigide colonos europeus, que contribuiram
para levar a cultura do café em poucas décadastars®m a base da economia capixaba
(CAMPOS JR, 2002). Neste contexto de transformacles cidade de Vitoria
progressivamente presenciou a redefinicdo de spel ga dindmica. Além se seu papel
politico-administrativo, Vitéria gradualmente assuntambém importancia econémica em
funcdo das atividades comerciais de importacaopertacao, facilitadas pela condicdo de

porto natural (idem.).

A partir do estabelecimento da producdo e coméoiacafé como base da economia do
Estado, por volta do dltimo quartel do século XIX, urbanizacdo Capixaba passou
gradualmente a se assentar sobre a dindmica desaestrutura produtiva, baseada na
pequena propriedade rural e no trabalho familiantd em relacdo as formas espaciais, como
em termos de conteldos, as cidades capixabas grassaxpressar a estrutura produtiva que
girava em torno do comércio do café. Buffon (19%Mietizou a urbanizacdo do periodo

comofraca, dispersae concentrada.

Fraca porque a maioria da populacdo capixaba residiaodugia no campo,dhde se
realizava a quase totalidade da producdo materiak ¢dava sustentacdo a timida vida
urband (ldem, 1992, p.2). Em 1950, segundo dados do IB&ienas 20% da populacédo do
Estado vivia em ndcleos urbanos, o que caracteradxaca urbanizacdo descrita pelo autor.
Dispersg ao mesmo tempo qumncentradg porque a despeito de Vitoria abarcar uma
parcela cada vez mais significativa da populacana do Estado, ao longo dos cerca de um
século em que o café se fez protagonista da ecantapixaba, o Espirito Santo presenciou o
nascimento de um elevado nimero de pequenos nuolemsos, que se fizeram persentes por

quase todo territério estadual, mas com limitadiaidacao entre si.

Esta distribuicdo espacial dispersa e pouco aafiieuldas cidades, resultava de um padrao
histérico de urbanizagéo que teve como base unthugéio alicercada na pequena agricultura
familiar, “quase auto suficiente” segundo Buffonosyanizacdo da estrutura produtiva nestas
bases impediu que ocorresse no Estado uma maisédigocial do trabalho, assim como a

formacao dos excedentes necessarios ao surgimemerdados de trabalho e de produtos,
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base para a constituicdo de um “complexo econdmacitulado como o ocorrido em Sao

Paulo, por exempf6.

Apesar da fraca e dispersa estrutura urbana doritBs@@anto, a cidade de Vitéria

gradualmente ganhou importancia em funcdo dasdates comerciais de importacdo e
exportacdo realizadas através de seus portosalmiemte exportando o café produzido na
parte central do Estado (de colonizacdo europeipdsteriormente, também da regido sul, a
partir de 1910, por meio da ferrovia Leopoldina fgeu Cachoeiro do Itapemirim a Vitoria.

Contudo, o aumento mais significativo dessas eap0€s veio a ocorrer somente a partir do
final da década de 1920, com a criacdo da bolsafoem Vitdria. O inicio das exportacdes
de minério de Ferro pela antiga estatal Cia. Val®idoDoce CVRD (atual Vale), na década

de 1940, refor¢cou ainda mais o papel comerciabgéal do Estado.

O porto de Vitéria passou a ser 0 escoadouro riatarainério extraido em

Itabira (interior de Minas Gerais), pela CVRD (Canhia Vale do Rio

Doce). A exportagdo do minério foi um fator deaispara a expansao inicial
do porto de Vitéria e para que, 0 mesmo, atingisamr repercussao como
porto internacional, embora fosse considerado riat@onalmente como
simples porto cafeeiro. Este fato viria consolidan, Vitoria, a realizacdo da
antiga aspiracdo de colocar o porto como veiculoedeoamento da
producdo de Minas Gerais, por um corredor de eapaot’

Até a década de 1950, como assinalado por Campys..Jras funcdes urbanas de Vitoria
praticamente ndo mudardmO espaco urbano da cidade “[.ekpressava a modelagao
impressa pela logica comercig]CAMPOS JR, 2002, p.45). As formas e as estrgtuyae
davam concretude a cidade Vitéria ganhavam “vidabretudo, em funcdo do carater
comercial exercido pela cidade. Enquanto realidadéerial, Vitoria expressava (mas nao
somente) o processo de urbanizacao orientado petessidades do Capital comercial que

até entdo se colocava como dominante. Os portoaymazéns, as casas comerciais e 0s

% Tanto a agricultura de subsisténcia e, portarfio, monetarizada e geradora de poucos exceden@s par
mercado, quanto a producdo de café, cuja producdarticulada pelo capital mercantil sediado endNafRio

de Janeiro, tinham como forma de trabalho predamna producéo familiar. A relacdo de trabalhomeio de
assalariamento, portanto, configurava-se como éxces;que explica em parte a ndo formagdo de mesadel
produtos e de trabalho indispensaveis a constduigdum complexo econémico articulado como ocoredp
Séo Paulo.

% SIQUEIRA, Maria da Penha Smarzaro. A questdo regie a dinamica econémica do Espirito Santo -
1950/1990, p.4.



89

demais equipamentos ligados as atividades comerei@ontrados no centro de Vitoria,
resultavam do modelamento que o capital comer@salahimprimido a cidade, sobretudo

durante a primeira metade do Século XX.

A légica de urbanizacdo descrita, orientada condoarinteresse comercial, comegou a ser
superada somente a partir do final da década d& $86retudo, a partir das décadas de 1970
e 1980. A passagem de uma urbanizacdo baseadante Hegemonica nas necessidades do
capital comercial, para uma urbanizacdo orientagigurelo as necessidades do capital
industrial (voltada ao estabelecimento das condigf@ais de producédo), se deu a partir de
significativas altera¢cées socioecondmicas no Estadiopamente articuladas a insercéao do
Espirito Santo ao novo momento da urbanizagdo IBmasi (CAMPOS JR, 2002;
GONGCALVES, 2010).

Neste sentido, no final da década de 1960 a indlisacdo passou a ser vista como saida
para reestruturar e dinamizar a economia localjndilndo desta forma o atraso relativo do
Espirito Santo em relacdo as regides mais desedwasido pais (SIQUEIRA, 2001, p.6). No
bojo destas transformacfes, dois aspectos forasrndietintes para a passagem de uma
economia tradicional, para uma estrutura produtmancentrada na inddstria de
transformacéo. Primeiramentepalitica de erradicacdo dos cafezaira década de 1960 e,
posteriormente, amplantacdo dos Grandes Projetos Industriaisno Estado a partir da
década de 1970. Tanto um, quanto outro, anunciavamegracao do territorio capixaba a
|6gica da urbanizacao nacional, submetida as ndeeles de reproducéo do capital industrial
(Idem, 2001).

Antes da politica de erradicacdo dos cafezais engdantacdo dos grandes projetos

industriais, no entanto, a cafeicultura brasileiraobretudo, a capixaba, havia experimentado
um significativo processo de expansdo em funcaaumeento do preco do café no mercado
internacional. Durante a década de 1940 e iniciaé@zda de 1950, o modelo econémico
agroexportador, baseado na monocultura do caféa lshegado a seu auge atraindo grande
fluxo de populacdo migrante de outros estados, consequente expansao das fronteiras

agricolas do Espirito Santo.
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Dados do IJSN mostram que durante a década de 4@pulacdo do Estado experimentou

um forte crescimento, superior a média nacional:

A populacédo do Espirito Santo passa na década denB5habitantes para
1,5milhdes, o que representa um incremento médiqudse 4% ao ano,
contra menos de 3% na média brasileira. Dos 461habitantes que se
incorporavam a populacdo original, quase 200 méregem enguanto
resultante do saldo migratori®.

Apesar do rapido crescimento da populacdo do Estenh® um todo, os fluxos migratorios
que se dirigiram a regido metropolitana da Granidérid ndo chegaram a ser significativo
para comprometer sua estrutura demogréfica. Aogbmo apontava o estudo realizado
pelo IIJSN (1992, p.9) “[...4 atracdo se dava em funcdo muito mais do papdligmique a
regido exercia do que por fatores de expulsdo nbigia em outros espacos’A crise do

café, contudo, mudaria dramaticamente esta realidade

A super producdo de café ocorrida no final da deéada 1950, fez com que o precos do
produto despencassem, atingindo o campo capixaftarda abrupta e violenta. Em meio ao
contexto de crise, o governo federal criou em 166Grupo Executivo de Recuperacao
Econbmica da Agricultura (GERCA), que previa atwae#én trés frentes: erradicacao dos
cafezais antiecondmicos, diversificacdo das areaslieadas e a renovacdo de parte dos
cafezais. No Espirito Santo, devido as particuldedado campo capixaba, a erradicacao dos

cafezais foi a intervencao que teve maior repeémissmo explicado por Campos Jr (2002).

[...] A baixa produtividade dos cafeeiros, velhoglantados sem técnica,
somada a queda no pre¢o do produto no mercadonext@ram motivos

para que a politica federal de erradicacéo tivgemede impacto no Espirito
Santo, pondo um ponto final nas lavouras que caawmarh para a

estagnacao total (p.15).

Diante das dificuldades enfrentadas no campo edsilplidade de receber uma remuneracao
por pé de café erradicado, muitos produtores chpsaptaram por participar do programa e

conduzir a erradicacdo de seus cafezais. SegundeoaRondorandi (1991), no Estado do
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Espirito Santo foram erradicados 53,8% dos cafefzasca de 70% da area liberada foi
substituida por atividades tradicionalmente poubsoevedoras de mao-de-obra, como a
pecuaria extensiva e a extracdo de madeira. Comsegaéncia da “modernizacdo” do
campo, a base agréaria do estado, que até entd $wparado outras crises de preco do café,
acabou néo resistindo ao impacto da politica dedeacdo dos cafezais. O Espirito Santo
passou a vivenciar a partir de entdo um signifioatiiuxo migratério em direcdo aos nucleos
urbanos, assim como para as fronteiras agricolasorte do pais. Diferentemente do que
havia ocorrido no passado, desta vez os fluxosatdigos em direcdo a Grande Vitoria
viriam a provocar significativas alteracdes em esfutura demogréfica, com importantes

rebatimentos sobre a sociedade e sobre o tecidoaida regido metropolitana capixaba.

Neste sentido, como explicado por Siqueira (2009):

[...] A grande mobilidade espacial da populacdo/geou mudancas, tanto
demograficas quanto socioecondmicas. As contrasligdeiais no interior
da sociedade capixaba intensificaram-se de mandipada, deu-se o
acelerado inchamento da periferia, e um processo udmnizacao
desordenado e desigual (p.10).

Dados de Rocha e Morandi (1991), estimam que s@mkmante a década de 1960, cerca de
240 mil pessoas deixaram o campo Capixaba. Pamédisativa deste contingente dirigiu-se
para Vitoria e municipios vizinhos. O resultadotdestenso fluxo migratorio se traduziu na
intensificacdo do transbordamento da mancha urbar@rande Vitéria, que se expandiu de
forma “desordenada” e desigual, sobretudo em diragporcdo sul da regido metropolitana,

para os municipios de Cariacica e, de forma ainaila mtensa, para Vila Velha.



A observacdo da tabela 2 permite visualizar o mpidescimento da populacdo dos

municipios da Grande Vitoria, entre 1950 e 1970.

Tabela 2 - Crescimento da populacdo dos punicipiags Grande Vitoria entre 1950 e 1970
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1950 1960 1970
Pop. Total |Pop. Urbana| Pop.Total | Pop.Urbana | Pop. Total |Pop. Urbana
Cariacica 21741 8312 39608 23316 101422 69200
Vila Velha 23127 20834 55589 54490 123742 121850
Vitéria 50922 50415 83351 81989 133019 132036
Serra 9245 2666 9192 3445 17286 7967
Viana 5896 600 6571 614 10529 1620
GV 110931 82827 194311 163854 385998 332673

Fonte: IBGE, 1950, 1960 e 1970.

Embora todos os municipios que compdem a regidaoopwitana tenham apresentado
significativo crescimento populacional no periodapitido que este aumento da populacdo
urbana ndo se deu de forma uniforme para todosurscipios. Enquanto Serra, Viana e

Vitoria, entre 1950 e 1970 apresentaram, respecdumée, crescimento relativo de suas
populacdes urbanas da ordem de 266%, 270% e 26id&0/&ha teve sua populacédo urbana
multiplicada em quase 6 vezes (584%), tendo o naiorento em termos absolutos, com um
acréscimo de cerca de 100 mil habitantes em 30. &asacica, por outro lado, foi o

municipio com 0 maior crescimento relativo. Em agetmés décadas o municipio viu sua
populacao urbana ser multiplica em mais de 8 vE&&2%), saltando de uma populacéo de

pouco mais de 8 mil habitantes em 1950, para ckr@&® mil em 1970.

Embora todos os municipios tenham apresentado ynressivo crescimento demografico
como demonstrado, Serra e Viana tiveram crescimen&is timido que os demais
municipios, apresentando, na pratica, diminuicdativa de suas populacdes frente aos
demais municipios da Regido metropolitana. O grddiceguir (com os dados da tabela 2),

ajuda a entender melhor o fenbmeno descrito.
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Grafico 7 - Evolucéo da populagéo urbana da Regidmetropolitana da Grande Vitéria entre

1950 e 1970.
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Fonte: IBGE, 1950, 1960 e 1970.

Como é possivel de se observar no gréfico, os rnpimécde Vitéria, Cariacica e Vila Velha,
apresentaram crescimento de suas popula¢fes urbranaisno muito mais significativo que
0 apresentado por Serra e Viana. O forte aumengolgcional experimentado pelos mesmos
(Vitoéria, Vila Velha e Cariacica), mudou a paisageémregiao metropolitana, expandiu suas
manchas urbanas e deu conformagéo ao que Abe (8888)ou de primeira area urbanizada

continua da Grande Vitoria.

A atracdo populacional exercida pelas tradiciorsigidades mercantis e burocraticas de
Vitéria, bem como pelas atividades portuérias da Velha (porto de Capuaba) e a instalacdo
da COFAVI (Cia. Ferro e Aco de Vitéria) em Cariacina década de 1960, foram

determinantes para a conformacao desta primeiraluag@o urbana capixaba.
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A urbanizacdo do Estado, que até entdo caractarsmpor ser fraca, dispersa e concentrada
em Vitorid®, comecava a assumir novos contornos decorrentesrtdaniigracdo em direcdo

a Grande Vitoria. A paisagem da regido metropditearpixaba passou a revelar pela primeira
vez uma mancha urbana continua entre os municg@o€ariacica, Vila Velha e Vitoria.
Tornou-se possivel transitar entre estes municip@a presenciar uma ruptura de seus
tecidos urbanos, embora este passeio revelassededantradicdes inerentes a um processo
de urbanizacdo “desordenado” e profundamente dasiumo pontuou Siqueira (2009).
Enquanto o Centro de Vitéria ainda gozava de bfragstrutura para os padrdes da época,
concentrando atividades mercantis e burocraticagy bemo as camadas médias da
sociedade, outras partes do municipio e, sobretdadomunicipios de Cariacica e Vila Velha,
presenciavam um acelerado processo de expansaosameato de bairros inteiros
caracterizados pela extrema precariedade de itinags (falta saneamento basico,
asfaltamento, ocupacdo de areas ambientalmenteidr&gde risco, dentre outros) como
resultado da quase total auséncia planejadora dterppublico, frente ao acelerado

crescimento populacional.

O municipio de Serra, como pontuado, embora tivesqeerimentado no periodo um
consideravel crescimento de sua populagdo urbamaeenos relativos (como é possivel
visualizar no grafico 7) este aumento nao foi t&pressivo e claramente destoou do forte
aumentou populacional experimentado por Vila Velbariacica e Vitéria. O crescimento
populacional vivenciado por Serra, portanto, ndcsidiciente para expandir e integrar sua
mancha urbana a recém-criada regido metropolitapaxaba. Semelhantemente a Viana,

Serra permanecia desarticulada do aglomerado udsm@rande Vitoria.

Em meio a crise em curso no campo, e dos desdobtasndecorrentes da mesma sobre a
regido metropolitana capixaba, o governo do Esth&spirito Santo procurou fomentar a

industrializacdo como alternativa de desenvolvimeBkntre a segunda metade da década de

%1 Em decorréncia do maior crescimento relativo déaCia e Vila Velha, Vitéria foi perdendo gradativente

sua participacdo no total da populagéo urbana daderVitéria. Em 1950 a capital do estado possdarglo
dados do IBGE, cerda de 60% da populacdo urbanBeg#o metropolitana. Em 1960, esta percentagem
reduziu-se para cerca de 50% e, em 1970, caiugmareo menos de 40%. Ocorreu no periodo, portamto, u
processo de desconcentracdo relativa da populag@anal que até entdo era fortemente concentrada no
municipio de Vitoria.
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1960 e os primeiros anos da década de 1970, odestesdiou uma tentativa local de fomento
do processo de industrializagdo, por meio de esbeniufiscais e mecanismos de
financiamento. Apesar do crescimento industriglsteado no periodo, como explicado por
Goncalves (2010, p.66), a economia capixaba atécmida década de 1970 “permanecia
vinculada a dindmica agricola”. O desenvolvimentwlustrial capixaba permaneceu
relativamente timido, baseado em capitais locaséa vinculado diretamente a atividades
ligadas ao campo, como a industria madeireiraneealiicia (idem). Foi somente a partir da
implantacdo do$Grandes Projetos Industriais’ja na segunda metade da década de 1970,
que a industrializacdo viria a se tornar de fata watternativa de desenvolvimento para a

economia capixaba.

Em linhas gerais, dSrandes projetos Industriaisomo ficaram conhecidos, caracterizavam-
se por enormes plantas industriais voltadas a géadde semielaborados como aco, celulose
e pelotas de minério de ferro, destinados aos mesciaternacionais. A implantacdo destas
grandes plantamdustriais no Espirito Santo inseriu-se em um extot de significativas
transformacdes no capitalismo nacional e internatiidem, p.66). A pressdo popular nos
paises desenvolvidos com relacdo as questbes damibjecombinada ao novo ideario de
desenvolvimento empreendido pelo governo fedetsd, apjetiva tlinamizar a economia de
novas regides com potencialidades de articulagam @ setor externo”(no sentido de
realizar uma maior integracdo nacional ao capitadisinternacional, bem como uma
desconcentracdo da industria brasileira), consdituios alicerces para a implantacdo no
Estado das grandes plantas industriais (SIQUEIRA12p.7).

E neste contexto que se instalam na Grande Vi®riam seu entorno, grandes plantas
industriais como a CST (atual Arcelor Mittal) no mipio de Serra, a Aracruz Celulose
(atual Fibria) em Aracruz, as usinas pelotizadatasCVRD em Vitdria, e a Samarco
Mineradora no municipio de Anchieta. A chegada sia@® destas grandes empresas atendia

aos interesses do governo federal previstos nblD'?, de realizar uma desconcentracéo da
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indUstria nacional do eixo Rio-Sdo Paulo, ao mesengpo em que respondia a crescente
demanda internacional por semielaborados como moimér ferro e celulose. Nao a toa a
iniciativa de instalacdo destas empresas no Esghdinto pelo Governo Federal, recebeu
significativos aportes financeiros de paises compad, Italia e Suécia, interessados no

aumento da disponibilidade internacional de serngrkdos.

E a partir da implantagdo na RMGV e em seu entdasograndes plantas industriais voltadas
para os setores de transformacéo (sobretudo ddaates indispensaveis a complementacéo e
integracdo do parque produtivo nacional, como sigé, minério de ferro, celulose, etc.),
que o Espirito Santo vai se integrar de forma defmiao processo de modernizacdo da
economia nacional (lbidem, p.7). O café que até@havia se mantido hegeménico na pauta
das exportacdes do Estagerde seu protagonismo histérico e sede espacowm“motor”

da economia capixaba; a indastria (Ibidem, p.7).

Dados acerca da distribuicdo setorial do PIB ddriEs@Banto entre 1960 e 1980, denotam
claramente a transicdo de uma economia agroexpoataplara uma economia urbano
Industrial. Em 1960, o setor agropecuario corresjoad8,0% do PIB capixaba, enquanto a
induUstria apenas a 5,9% (MORANDI, 1996, p.105). E980, ja com o inicio efetivo de parte
da producdo das grandes plantas industriais nod&sta participacdo da industria na
composicao do PIB capixaba havia sido multipliceda mais de seis vezes, representado
36,2% do total (Idem, p.105). O setor agricola,qdro lado, seguia em franco declinio e em
1980 representava apenas 14,7% ddBIEm um intervalo de apenas 20 anos, a agricultura
capixaba viu sua participacao relativa no PIB seluzida em mais de trés vezes, fato que

revelava também a gravidade da crise vivenciadampo.

A passagem de uma economia agroexportadora par@eonamia urbano-industrial, trouxe
novos contornos ao processo de urbanizacdo da RMG¥Wcumulacdo proveniente da
producao industrial torna-se, a partir de entdarirecipal forca estruturadora do processo de
urbanizacdo da regidao metropolitana capixaba. Cfestaa, como destacado por Gongalves
(2010, p.68), além das ja estabelecidas funcBesciaticas e comerciais, “a cidade de
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Vitoria, ou melhor, a Grande Vitoria, também pasa@er I6cus da producéo”. Neste sentido,
a intensificagdo do crescimento da migracdo pa@ramde Vitdria em fungcdo da atracao
exercida pela industria, assume a partir de ent@ortante papel modelador do tecido urbano

da regido metropolitana.

O fluxo migratorio em direcdo a Grande Vitoria, géehavia sido significativo durante a
década de 1960 em meio a desestruturacdo da ba@se atp Estado, torna-se ainda mais
intenso durante as décadas seguintes. Por um @doigoo campo continuou a dispensar
mao-de-obra devido ao processo de modernizacaoldgaren e pelas novas relagdes de
trabalho (assalariamento) que se seguiram. Powo,op&la maior atragdo exercida pela
atividade industrial concentrada na Grande Vit@&i@m seu entorno. Com isto, a regido
metropolitana capixaba passou a atrair um contiegeadda vez mais significativo de
migrantes em busca de emprego e renda, proveniegiteapenas do interior do estado, mas
também de outras regides, sobretudo do norte desNBeaais, da Zona da Mata Mineira, do
norte do Rio de Janeiro e sul da Bahia (SIQUEIRBQ® p.12). Foi neste periodo que
ocorreu a inversao do local de residéncia da naadaipopulacdo capixaba. Em 1970, cerca
de 55% da populacdo do Estado ainda residia na mwah Em 1980, este percentual era
inferior a 37%, reduzindo-se mais tarde (2000) acpamais de 20% da populacéo total e
aproximando-se assim da média nacional de 185%

A intensidade do fluxo migratério para a Grandedkidt e o consequente esvaziamento do
campo, podem ser apreendidos melhor através davab8e do aumento da populacéo

relativa da regido metropolitana capixaba, freotéotal da populacéo do Estado (Tabela 3).
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Tabela 3 - PARTICIPACAO RELATIVA DA POPULACAO DA GR ANDE VITORIA SOBRE
O TOTAL DA POPULACAO DO ESPIRITO SANTO - 1950-1991

pros [PopieEo OBl PP

1950 957.238 110.931 11,6%
1960 1.418.385 194.311 13,7%
1970 1.599.335 385.998 24,1%
1980 2.063.679 706.244 34,2%
1991 2.598.231 1.064.919 41,0%

Fonte:&E 1950, 1960, 1970, 1980, 1991.

Como consequéncia do intenso fluxo migratério, an@e Vitéria passou a acomodar uma
parcela cada vez maior da populacdo do Estado. &1 & regido metropolitana abrigava

cerca de 386 mil habitantes, correspondente a mpactamente 14% da populacao estadual.
Em 1991, decorridos apenas 21 anos, a Grande &itui sua populacdo quase triplicar

(276%), ultrapassando a marca de 1 milhdo de mb#ao equivalente a 41% da populacéo
total do Espirito Santo.

A consolidacdo da Grande Vitoria como locus da pegad e o intenso fluxo migratorio
vivenciado pela mesma, provocaram alteracdes vssieen sua estrutura urbana. As
mudangas, no entanto, ndo se limitaram a aspectastigivos relativos ao aumento
populacional e a concentracdo econdmica cada ver ma Grande Vitoria. As alteracbes
abrangeram também aspectos qualitativos, na medlidgue representaram ndo apenas o
surgimento de novos espacos urbanizados, mas tamaéémedefinicdo funcional
desempenhada por outros, dando forma a um tecloknarcada vez mais heterogéneo e

profundamente desigual.

Neste sentido, o Centro de Vitéria, que desde ad#de 1960 vinha sofrendo um processo
gradual de perda de sua centralidade monopolizadsséste, a partir do final da década de
1970, a aceleragéo deste fenébmeno. A saida da@anteal de Vitéria de camadas médias e
de importantes atividades terciarias e burocrgticgadualmente imprimiram a regiao

caracteristicas populares, ao mesmo tempo qudacdegento destas populacdes e atividades
para bairros como a Praia do Canto e Enseada da&solidaram estas areas do municipio

como novos polos modernos de comércio e servicg8S(R2007). Como parte integrante
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deste movimento de descentralizacdo (chamado p@ &= desdobramento), a regiédo
metropolitana capixaba assistiu durante as décddad980 e 1990 ao surgimento e
consolidacdo de modernos subcentros terciarios dosmanjeiras (Serra), Campo Grande
(Cariacica), Centro de Vila Velha e Gloria (Vila IWa). Atualmente este processo, como
destacado por Gongalves (2010, p.71 e 72), seaediavés da difusdo e presenca cada vez
mais significativa de Hipermercados e Shopping €snha paisagem do tecido urbano da

Grande Vitoria.

O mesmo modelo de “desenvolvimento” econdmico, tadaque consolidou a Grande
Vitoéria como locus da producédo e ensejou transfodms que resultaram na formacgéo de
subcentros terciarios, também conduziu um movimeletdransbordamento periférico da
manchar urbana que se deu de forma “desordenggi@fendamente desigual. As precarias
condicbes do campo, aliada e a atracdo exercidaipelstria, trouxeram para a Grande
Vitéria uma massa empobrecida e pouco qualificade qdo podia ser absolvida
produtivamente em sua integralidade (SIQUEIRA 2@0145). Desta forma, o movimento
migratorio constituiu-se em um importante fatoraparintensificacdo dos problemas sociais

da Grande Vitoria, bem como para a expansao edideacao de seu tecido urbano.

Neste sentido, como explicado por Duarte (2008):

[...] o movimento migratério constituiu-se num datsignificativo na
contribuicdo para o agravamento dos problemasisataregido da Grande
Vitéria, assim como para a especulacdo do mercadobiliario, o
desemprego e a auséncia de uma politica sociahadficaz, fazendo com
gue a periferia se tornasse ndo somente o prinegpeElco de habitacdo dos
pobres, trabalhadores e migrantes, mas também ag@sia pobreza, da
excluséo e do abandono. (p.162)

Desta forma, o intenso fluxo migratério para a @earVitoria em funcdo da atividade
industrial, gerou gradualmente um processo dedfifgacdo espacial e social de seu tecido
urbano. O acirramento pela disputa do espaco marsiracédo de moradia (provocado pelo
aumento populacional e ampliagdo da classe médiayamsequente especulacdo imobiliaria
decorrente da mesma, criaram condi¢cfes para o kestiabento de um mercado imobiliario
(com consequente verticalizacdo de partes de ¥jtomas também ndo deixaram opcéo a

populacdo de baixa renda se ndo ocupar areaseadminfraestrutura basica, muitas vezes
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desprovidas de condigbes minimas de habitabilid@dMPOS JR, 2005; MENDONCA,
2001; GONCALVES, 2010).

Assim, enquanto presenciou o nascimento e congélidde modernos subcentros terciarios,
bem como a consolidacéo de seu mercado imobili@@ande Vitdria, de forma dicotdmica,
presenciou também a expansao periférica de suahamambana, através do surgimento e
consolidagdo de bairros populares construidos égarttentos distantes (regulares ou nao)
por meio da autoconstrucao, ou financiados pelintexBNH (GONCALVES, 2010).

Desta forma, a organizacao espacial da Grandei&,i®&m razao do processo de urbanizacao
alavancado pela industria, gradualmente tornouae oomplexa. Nao apenas por conta das
novas centralidades e expansao das periferias,tana®m pelo surgimento de diferentes
formas espaciais como shoppings centers, hipera@sca portos secos, bem como pela
redefinicdo qualitativa e funcional de outras area® importantes desdobramentos sociais.
Neste contexto cada vez mais complexo de transfdiesa decorrente da inser¢cao da Grande
Vitéria no movimento de industrializacdo nacional, municipio de Serra, até entdo
coadjuvante dentro do processo de urbanizacaogi@orenetropolitana, assume, a partir de

entdo, papel de certo protagonismo.

3.2 A PRODUCAO DE ESPACO URBANO DE SERRA SOBRE AS HCESSIDADES
DO CAPITAL INDUSTRIAL

Em 1960 o municipio de Serra abrigava uma pequepalacdo, de pouco mais de 9 mil
habitantes, vivendo em sua maioria (60%) na zora.r& modesta urbanizacdo do periodo
materializava-se, sobretudo, no pequeno ndcleo daiaipio (Serra Sede), com uma
populacdo de cerca de 1.500 habitantes. A impoa&ie Serra Sede se dava até entdo a
partir de seu valor historico, como primeiro nucld® povoamento do municipio, e por
abrigar as atividades politico-administrativas dgsenhadas em seu interior. Além de Serra
Sede, Nova Almeida, no litoral norte, também sdad@asa com uma populagédo urbana de
pouco mais de mil habitantes. O restante da po@olagie podia ser considerada urbana,
localizava-se em pequenos nucleos dispersos pehicipio, como Carapina, Queimados e
Caloci (Ibidem, p.73).
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Como brevemente abordado anteriormente, mesmo @sificativas transformacgdes

vivenciadas pelo Espirito Santo durante a décadi9@6, como a desestruturacdo da base
agricola capixaba (decorrente da crise do cafiéstalacdo da antiga CVRD e o processo de
industrializacdo fomentada por capitais locais, réioe poucos impactos sobre a estrutura
urbana do municipio de Serra. Em 1970 o municipideapossuia uma populacdo urbana de
menos de 8 mil habitantes, enquanto Vitoria, Viklhd e Cariacica, fortemente impactadas
pelas transformacdes em curso, ja apresentavamagdps urbanas de respectivamente 132
mil, 121 mil e 69 mil habitantes, dando forma aomgiro aglomerado urbano com

caracteristicas metropolitanas do Estado (ABE, 2001)

A paisagem do municipio de Serra, contudo, mud#ndenaticamente com o advento dos
Grandes Projetos Industrias na Grande Vitoria eirpda segunda metade da década de 1970.
Foi neste contexto de profundas transformacgdesidoao longo das ultimas trés décadas do
século XX, que a porcdo sudoeste do municipio ¢jiadt municipio de Vitdria) passou a
experimentar direta e indiretamente os impactordecstes da localizacdo de parte do
complexo da CVRD (cuja maior parcela localiza-se\&étaria), CST (atual Arcelor Mittal) e
ainda dos setores | e Il do Centro Industrial dan@e Vitoria (CIVIT). Em um curto
intervalo de tempo, a atracdo populacional exerpielas atividades industriais na Serra,
somada a crise vivenciada no campo, provocaramvantideira explosdo demografica no
municipio.

A observacdo do grafico a seguir, nos permite tea wlimensdo mais apurada do salto

populacional vivenciado por Serra entre 1950 e 2000
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Grafico 8 - Evolucéo populacional do Municipio de &rra entre os anos de 1950 e 2000.
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Fonte: IBGE 1950, 1960, 19788@, 1991 e 2000

Em um intervalo de apenas 30 anos (periodo enf® &92000), Serra teve sua populacéo
multiplicada em mais de 40 vezes. Segundo Castagl{®894, p.10), o saldo migratoério foi o
principal responsavel pela “inflagdo” da populaglomunicipio, respondendo por cerca de
85% do aumento populacional entre os anos de 198@@ O municipio de Serra, que até o
inicio da década de 1970 havia se caracterizado petiesto crescimento populacional em
relacdo aos demais municipios da Grande Vitoriex(@cdo de Viana), passou a apresentar,
de forma continuada, crescimento superior a todosd&mais municipios da regido

metropolitana capixaba.

A observacao da tabela a seguir, nos permite vasued dinamica populacional da RMGV
durante as trés ultimas décadas do século passamioclaro destaque para 0 municipio de

Serra como mencionado.
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Tabela 4 - TAXA DE CRESCIMENTO GEOMETRICO DA POPULA CAO DOS MUNICIPIOS

DA GRANDE VITORIA E ESPIRITO SANTO ENTRE OS ANOS DE 1970 E 2000

= 35D4 35@4| 35@4 3553 | 3553 %444
' ? ? & 3 @D
; ;6 &3 % & % 5@
, $ & % 4% 37
; @ ?? & @' % %%
E; ' %7 ?@ % &'

Fonte: IBGE (1970, 1980, 1991 e 2000)

O intenso crescimento populacional registrado rroge, em funcdo da atracdo industrial e
da crise no campo, mudou dramaticamente a paisdgeBerra. Acompanhando o processo
de expansao da mancha urbana cidade de Vitérigeyd@igia para o norte, 0 municipio de
Serra se prestou a realizar o papel de suporte fésatividade industrial, bem como também
a funcéo del6cus para a reproducao da populacdo com menosinegrtd que migrava em
massa para o municipio (GONCALVES, p.74). Destanfgr o expressivo crescimento
populacional vivenciado por Serra a partir da sdgumetade década de 1970, finalmente
integrou 0 municipio ao aglomerado urbano da GraNiéria (com caracteristicas
metropolitanas) em funcdo de um processo de urbginz fomentado pela atividade
industrial (ABE 1999; SIQUEIRA 2001).

O mapa 2 nos ajuda a compreender melhor o proeckssxpansdo da mancha urbana do
municipio de Serra, em fung¢do da intensa migragaemtada pela atividade industrial. Note
que em um periodo de pouco mais de uma década @9BB9), o perimetro urbano do

municipio sofre uma significativa expanséao.
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Mapa 2 - Evolucdo da mancha urbana de Serra com dasjue para as areas industriais
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O rapido processo de urbanizagéo alavancado paletiia, a partir da segunda metade da
década de 1970, desencadeou mudancgas no tecidwmutbaSerra que ndo se resumiram a
aspectos quantitativos, no que concerne a expadsdaonancha urbana, ao aumento
populacional e mesmo do PIB. O intenso crescimalawancado pela inser¢cdo de Serra no
movimento de expanséo da industria nacional, neffatse também na redefinicdo qualitativa
e funcional de areas do municipio, tornando o tecidmano de Serra mais complexo e

diferenciado, como explicado por Goncalves (2010).

[...] De pequenos nucleos urbanos com ausénciatelgracao, observamos a
emergéncia de uma extensa paisagem urbana holizadéae recortada,

onde se intercalam bairros populares, enormes vazibanos e usos
industriais e/ou servigos. (p.74)

Neste sentido, a trama urbana de Serra ndo apanan@u e se integrou ao aglomerado
urbano da Grande Vitéria, como tornou-se tambéns m@nplexa e diferenciada, na medida
em que a atividade industrial passou a ser, dioetandiretamente, o grande elemento

estruturador da urbaniza¢cdo do municipio.

Inserido neste novo momento da urbanizagdo de,&#gans agentes sociais, por vezes com
interesses conflitantes, tiveram importante papetonstrucdo deste “novo” tecido urbano.
Dentre eles podemos destacarE€ado seja atuando diretamente como industrial ou como
promotor imobiliario (neste ultimo caso em atenditoeas condi¢cdes gerais de producao), os
loteadorese, ainda, uma parcela significativa pigpulacdo excluida que buscou diferentes
formas de sobreviver no municipio, muitas vezeseio de ocupacdes ilegais em areas
ambientalmente frageis e de risco (GONCALVEZ 20CAMPOS JR 2008). Os dois
grandes eixos viarios do municipio (BR 101 e ES 1tHhbém tiveram significativa
relevancia na conformacdo da paisagem (rever Mapa&xercendo importante papel na
conducao da expanséo do tecido urbano de SerraQBOXEZ 2010).
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3.3 AS FORMAS DE HABITACAO PREDOMINANTES NA SERRA ARARTIR DA
ATIVIDADE INDUSTRIAL COMO ELEMENTO ESTRUTURADOR DE SEU DE
PROCESSO DE URBANIZACAO

Nas ultimas trés décadas do século passado, coenerbente abordado, a Grande Vitoria
experimentou um significativo fluxo migratério pemiente ndo apenas do interior do
Espirito Santo, como também de outros Estadosd#adedo. Na medida em que a populacao
da regido metropolitana cresceu em funcdo da atrexércida pela atividade industrial, a
disputa por moradia também tornou-se mais acirrAdiculado a este mesmo processo, a
ampliacdo da classe média (possibilitada peladatileé industrial) constituiu as bases para a
formacdo de um mercado imobilidlfide a consequente verticalizagéo de partes do rpimici
de Vitoria (CAMPOS JR, 2005; MENDONCA, 2001; GONGWEZ, 2010). Contudo, se por
um lado o acirramento pela disputa por moradiafEsparneceu as bases para a constituicdo
de um mercado de habitacdo, por outro, ao prov@caespeculacdo imobilidria (e
consequentemente o aumento do preco da moradig/teio deixou opgado a uma expressiva

parcela da populacao, se ndo a procura por outnam$é de acesso a habitacao.

De que outras formas de moradias estamos falando@alwves (2010), enumera e explica trés
formas predominantes de acesso a habitacdo queessni presentes no municipio de Serra
nas ultimas trés décadas do século passado:

Loteamentos populares Parcelamentos do solo urbano aprovados e realzpela

PMS (Prefeitura Municipal de Serra), incluindoa®amentos irregulares®®

Parcelamentos ilegais Referem-se as ocupacdes de terrenos sem titulagéo
pertencentes ao poder publico;

195 Referimo-nos aqui na constituicdo de um mercadubilidrio em sua forma mais desenvolvida (quanto as
possibilidade de reproducéo do capital). Fazenfesémecia, portanto, a constituicdo de um mercadibilirio
baseado na construgdo por incorporacéo, tal qpéitagdo por CAMPOS JR (2005).

1% Os loteamentos irregulareseferem-se aos empreendimentos aprovados pela pabéco, mas que ainda
apresentavam algum tipo de irregularidade ou parn@émnquadram-se nesta definicdo, por exemplo, os
parcelamentos com auséncia de infraestrutura ou estavam em &reas consideradas improprias
(GONCALVEZ, 2010).
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Conjuntos habitacionais Empreendimentos habitacionais promovidos pelostage
responsaveis pela moradia popular no periodo do,BNHstruidos pela Companhia de
Habitacdo do Espirito Santo (COHAB-ES), e pelo itu&t de Orientacdo as
Cooperativas Habitacionais do Espirito Santo (IN@QPCES).

Em funcdo da expectativa gerada pela atividade indusio municipio, Serra viveu na
segunda metade da década de 1970 um verdd@®@irmde loteamentos populares. Segundo
levantamento realizado por Gongalves (2010) jurpoegeitura de Serra, somente entre 1975
e 1979, foram aprovados no municipio 52 loteamentas correspondente a 70% das
aprovagOes realizadas entre 1970 e 2007. Em razdpednissividade da legislacdo do
periodo, somada a racionalidade por tras destelépaperacdd’, os loteamentos aprovados
entre 1975 e 1979 eram em sua maioria realizadokears distantes e sem infraestrutura
basica, contribuindo para a conformacdo de um degibano extenso e descontinuado (ver
Mapa 3). Oboomdeste tipo de parcelamento em Serra (assim conp@aisocomo um todo)
foi freado em 1979, com a aprovacgao da lei fedet®.766, que passou a exigir condicbes
minimas de infraestrutura para aprovacdo dos me¥th@siando a referida lei foi aprovada,
contudo, o municipio de Serra ja havia experimentadasignificativo processo de expanséo

de seu tecido urbano em funcgéo deste tipo de dmrag

A dindmica de parcelamento do solo no municipioSeera, no entanto, nem sempre foi
caracterizada pela aprovacao de loteamentos distdatmalha urbana. Até o inicio dos anos
de 1970, os loteamentos se concentraram na pongéalos municipio, com relativa
proximidade ao perimetro urbano de Vitdria. Atradéstes parcelamentos surgiram bairros
como Novo Horizonte e Jardim Limoeiro, inseridos processo de expansdo da mancha
urbana de Vitéria. Foi somente a partir da seguneimde da década de 1970, que houve nao

197 Os loteamentos destinavam-se as populagées comr memlimento e, portanto, COm poucos recursos para
aquisicdo dos terrenos. Sobre uma o6tica puramemtecadologica”, estes empreendimentos sé eramisidee
pudessem ser ofertados dentro de um limite estegtoprecos. A “solucdo” encontrada pelas pequenas
imobiliarias (predominantes na Serra) para viadilieste tipo de operacao, foi a realizacdo de jsanesmtos e
venda de lotes localizados em areas distantesréas @rbanizadas e, portanto, sem infraestrutigsta areas
era possivel adquirir e vender lotes com precospatineis com o publico alvo, mantendo ainda assm a
margens de lucro esperadas por estas imobiliarias.

1%pyrante a década de 1980, o nimero de loteameaiosignificativamente, sendo retomado mais tarde e
fins da década de 1990 e durante os anos 2000ema&mo menor do que o registrado durante a segund
metade da década de 1970.(GONCALVES, 2010, p.80)
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apenas uma “explosdo” do numero de loteamentoso(adescritos anteriormente), como

também uma difusdo destes pelo territério de Skrriprma totalmente desconexa com o da
mancha urbana (Ibidem). Neste periodo surgiramrdzgagcomo Belvedere e Cidade Nova da
Serra (a noroeste da Sede do municipio), e o P&gsielencial Norte, no extremo norte do

municipio, ja proximo da divisa com Fundao (ver mapa
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Mapa 3 - Bairros que se originaram por meio de l@amentos populares
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Além dos loteamentos, outra possibilidade de acasswradia pela populacdo com menor
rendimento em Serra foram os parcelamentos iledg@asros populosos como Central
Carapina, Jardim Carapina e Vila Nova de Colamgglirmm deste tipo de ocupacao a parti da
década de 1970. Diante do vertiginoso crescimeopalpcional e da incapacidade do poder
publico de produzir um enfrentamento adequado pgmeblema da habitacdo, ndo restaram
alternativas para uma parcela significativa dogiantes, sendo realizar a ocupagdo de areas
inapropriadas para a constru¢cdo de suas moradmastelatério produzido em 1987, pelo
[JSN, descreveu a gravidade da situacdo enfrematia populacdo de baixa renda no

municipio de Serra, sendo obrigada muitas vezesiao areas de risco e promover invasoes:

[...] O municipio da Serra vem sendo alvo dos negi@rojetos habitacionais
do SFH na Grande Vit6ria, ndo atendendo a populdedmixa renda. Esta
vem invadindo areas de baixada localizadas proxid@s conjuntos e
ocupando loteamentos irregulares, sem infraestruirem terrenos de
topografia acidentada. Recentemente, a populacdn wwadindo os
conjuntos da COHAB que estdo vazios. Constata-setango, que o
problema habitacional da regido é generalizadsebge gravé”

Tanto as habitacbes construidas nos loteamentoslgpep, quanto as realizadas nos
parcelamentos ilegais (neste Ultimo caso, realzauatas vezes em areas inadequadas como
encostas e fundo de vales), tiveram como formaragugao predominanteaatoconstrucao
Trata-se de um trabalho realizado nas horas dgdfglelas proprias familias, com ou sem
ajuda de parentes e amigos, erguendo aos poucdtagnwezes sem qualquer tipo de

orientacao técnica) suas proprias moradias.

%5 1JSN. Estudos para definicdo da politica habitaigrara o estado do Espirito Santo. Caracterizagéio

situacéo habitacional do Estado, p. 26.
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Figura 3 - Exemplo de Paisagem urbana “Autoconstruia”: Fundo de vale em P. R. Laranjeiras;
e na vertente de tabuleiro Costeiro em Taquara.
Fonte: Gongalves (2010)

Enquanto a mancha urbana de Serra se expandiapajaaprovacdo dos loteamentos
distantes, ou através dos parcelamentos ilegaiéreas de risco e sem infraestrutura basica
(onde instalavam as familias com menor rendimewotojunicipio experimentava também a
pratica da especulacdo imobiliaria em seu intef@io que potencializava ainda mais a
conformacdo de um tecido urbano cada vez mais adpacarefeito e desigual. Segundo
estudo realizado pelo IJSN sobre a RMGV (1997, a@@NCALVES, 2010), em 1990
Serra contava com 63.492 lotes vazios em seu pieoimebano, o correspondente a 35,16
km2. Este numero de lotes vazios correspondia & ohaique dobro dos lotes em mesma
situacdo encontrados em Cariacica (28.621) e Vdha/(31.691), municipios que também
experimentavam um processo de fragmentacdo de alha nrbana, embora, como denotam

0S numeros, ndo téo intenso quando o vivenciad&eoa.

Outro estudo realizado anteriormente pelo 1IJSN {1L9& havia denunciado os problemas
decorrentes da especulacédo imobiliaria na Grandéri&; alertando para as contradi¢cdes
inerentes a este tipo de operacdo. Por um ladofibierse proprietarios fundiérios que

aguardam pela “valorizacdo” de seus lotes por gmmsputro, provocava-se a dispersao da
cidade, onerando o poder publico e impedindo gpepailacdo de menor rendimento tivesse

acesso as areas centrais, melhor dotadas de tniitaes, comércio e servigos.
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Neste sentido, como explicado pelo referido estudo:

A precariedade dos controles urbanos teve como ensedis efeitos a

extrema disperséo e desorganizacdo da malha urbana.

As tendéncias atuais de expansdo urbana vém refessg processo de
disperséo, na medida que persistem areas com thansiddade e a presenca
de vazios dentro da area urbana ocupada. Isso wenar@o as redes de
infraestrutura, a0 mesmo tempo que valorizam egshas-™

Se por um lado, como brevemente mencionado, este$s0 de ocupacdo fragmentado e
disperso ensejado pelos loteamentos distantesqlediagais), criava uma série de problemas
para a populacdo de menor rendimento, onerandaler gmblico, por outro, beneficiava a
proprietarios fundiarios. Ao ndo coibir a expandadecido urbano e realizar a construcao da
infraestrutura necessaria para conectar os espglganos dispersos pelo territério, o poder
publico (sobretudo o municipal), indiretamente agiusentido de fomentar a “valorizagdo”
das glebas de terras que se localizam nos iniesstilestas areas. Vale lembrar, como ja
discutido no segundo capitulo deste trabalho, quego da terra urbana nao se da a partir de
suas caracteristicas intrinsecas (fertilidade,\ddabde, etc.), mas, sobretudo, a partir de um
preco que se assemelha ao de monopdlio pela géibzde um espaco ndo reprodutivel, que
varia segundo suas vantagens de localizacdo sabues @spacos mais ou menos dotados de
equipamentos e servicos. O que é vendido, portaétog propriamente o terreno em si, mas,
sobretudo, o0 acesso a cidade, a seus equipamesgoa@s monopolizados pelo proprietario
do terreno. Neste sentido, ao permitir/provocar xpaesdo do perimetro urbano e
posteriormente realizar as obras de infraestrutueasssarias, o poder publico (em Serra e no
Brasil como um todo) historicamente tem dado suegbade contribuicdo para o aumento do
preco da terra urbana, beneficiando proprietariosdifirios/imobiliarios que através da
propriedade privada da terra, tem o poder de ctewes beneficios advindos das obras de
infraestrutura realizadas com dinheiro publico emda imobiliaria. Trata-se, portanto, de um
processo perverso de exclusdo dos mais pobresceéosrds” das cidades, que ignora por

completo as lefs?, e que se da em paralelo com a apropriacéo privadacursos publicos e

110 1JSN. Estudos para definicdo da politica habitagiqpara o estado do Espirito Santo. Caracterizdgdo
situacéo habitacional do Estado. Volume I. Tomb987, p. 46 e 47.

111 Referimo-nos aos artigds2 e 183 da Constituicdo Brasileira de 1988 e sua postesigulamentacéo através
da Lei 10.257/2001, conhecida como “Estatuto ddades”. Esse estatuto prevé, dentre outros menasjsa
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mesmo privadds$? por uma fragdo mais abastada da populacdo. Aptafaa assim o fosso
da desigualdade social e a cidade que se matarial@artir deste perverso mecanismo de
exclusdo expressa uma estrutura urbana cada vezfraginentadae heterogéneam seu

interior.

Retomando nossa discusséo, especificamente acerpeodesso historico de formacéo do
tecido urbano do municipio de Serra; além das &egi#ts realizadas por meio da
autoconstrucdo, sejam elas realizadas em loteamgopogares ou em parcelamentos ilegais,
outra forma de acesso a moradia no municipio de 8es ultimas décadas do século passado
se deu através das habitacBes realizadas por ragiwothocdo publica, dando origens aos
chamadogonjuntos habitacionais

Os conjuntos habitacionais ganharam concretudeumicipio de Serra por meio da agao dos
operadores locais do extinto BNH, a COHAB-ES e @O@OOP-ES durante o periodo em
que banco (BNH) se fez presente no encaminhamest@aliticas publicas de habitacdo no
Pais. A COHAB-ES atuou na promoc¢do de moradiamtigeisse social, construidas para
familias com rendimento de até trés salarios migjnvalor posteriormente estendido até
cinco salarios. O INOCOOP-ES, por sua vez, conaeatse na articulacdo junto as
cooperativas habitacionais de trabalhadores silhd®ms, atendendo a um seguimento de
renda um pouco mais elevado, com rendimentos éngrel0 salarios minimos (DUARTE,
2008).

O municipio de Serra teve papel de destaque ripsteé empreendimento no Estado. Cerca
de 60% das unidades habitacionais construidas @@IAB-ES, e metade das moradias

realizadas pelas cooperativas habitacionais na @nditdria, concentraram-se no municipio.

aplicacdo de impostos progressivos e mesmo a ags&@mao compulséria de areas que estejam sofreodo
processos especulativos no interior das cidades.

112 vale lembrar que ndo apenas as melhorias reatizadanfraestrutura das cidades pelo poder pulskco
revertem no aumento do preco da terra/iméveis. Coombuado no segundo capitulo desta pesquisa, masmo
obras e investimentos realizadas com capital poivagie ddo vida a shoppings centres, bancos, atsem
dentre outros equipamentos, também se refletenvalarizacao” imobiliaria de si mesmos e das areasall
entorno.
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TABELA 5 - UNIDADES HABITACIONAIS PRODUZIDAS NA GRA NDE VITORIA PELA
COHAB-ES E INOCOOP-ES - 1968 A 1986

Fonte: COHAB-ES e INOOB-ES

Em Serra os conjuntos habitacionais deram origelmeasos bairros (Mapa 4), tendo grande
importancia para a conformacdo atual de seu tamidano. Nas proximidades dos CIVITs
encontram-se 0s bairros originados de conjuntoddcainais promovidos pelo INOCOOP-
ES, como Barcelona, Serra Dourada (I, 1l e lll)ddthdo, Porto Canoa, Mata da Serra e
Parque Residencial Laranjeiras. Sao bairros quenateeira geral, apresentam uma melhor
infraestrutura, e onde encontram-se (em termosvesd familias com melhores rendimentos.
Os conjuntos habitacionais promovidos pela COHAB-&3tinados a uma populacdo com
menor rendimento, possuem uma disposi¢cao espaciglousd mais dispersa pelo territério.
Por um lado temos bairros como Eurico Salles, H&dimaz e Carapina |, que se encontram
préximos ao limite com o municipio de Vitéria e,rpmitro, temos bairros como Planalto
Serrano e Sdo Judas Tadeu, localizados proximesa Sede (GONCALVES, 2010, p.87).
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Mapa 4 - Bairros que tiveram origem a partir de cofuntos habitacionais promovidos pela
COHAB-ES e pelo INOCOOP-ES (1968 — 1986)
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O processo de construgcéo destes Conjuntos haligagiosobretudo os empreendidos pela
COHAB-ES, ‘feforcou a tendéncia de conformacdo de um tecidoanw extenso e
descontinub no municipio de Serra (GONCALVES, 2010, p.87).pfocura de terrenos
baratos, geralmente distantes das areas com beastrfitura, era vista pelo regime militar

como uma das condi¢des para a viabilizacdo deditec@ habitacional durante a era BNH.

Neste sentido, como observou DUARTE (2008) a pddiseus estudos sobre os conjuntos

habitacionais na Grande Vitoria:

O BNH buscava encontrar alternativas para redugircustos finais na
producdo de moradias e, assim, parte do baratearobtiio proveio da
aquisicdo de terrenos baratos, geralmente distatdsscentros urbanos,
carentes de infra-estrutura e servicos basicosnagbaomo tratamento de
agua, esgoto, além de escolas, hospitais e traasgprll3).

A busca por terrenos baratos e distantes, contalé da expansao do tecido urbano e dos
problemas para os moradores que ocupariam halstdgéalizadas em regidbes desconexas
com o perimetro urbano €dm baixo padrdo de qualidad€dem, p.114), constituia-se a

meédio e longo prazo também em uma contradicdogsmmatensdes de reducéo de custos do
BNH. A aquisicdo de terrenos distantes e a cordtrala infraestrutura minima necessaria
para a realizacdo de novos conjuntos habitaciosammada a pressao popular pela melhoria
das condicdes béasicas nos conjuntos ja existéhtgsessionava o orcamento publico e

tornava este tipo de estratégia in6cua também dio plenvista da reducéo de custos.

E preciso aqui, contudo, fazer uma importante hemseom relacdo a atuacdo do BNH
especificamente no municipio de Serra. E inegavelas acdes do banco, orientadas em parte
por uma racionalizacdo (equivocada) que visavaacauistos com a aquisicao de terrenos,
conduziu a um processo de fragmentacdo do tecidanardo municipio, ao realizar a

construcdo de habitacbes em areas até entdo deasale perimetro urbano. A observacao
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da disposicdo espacial destes empreendimentosudmnembora denote a disperséo
mencionada, também mostra uma concentragélativa destes empreendimentos se

comparados aos parcelamentos ilegais e loteampofmdares. Mesmo obedecendo a uma
racionalizacdo equivocada que visava cortar custos a aquisicdo de terrenos baratos na
periferia, os empreendimentos construidos pelo Bittiveram certa proximidade com as

areas industriais (mapa 4), o que em muitos caBm®correu com o0s parcelamentos ilegais e
com os loteamentos populares, que ganharam coneretudas vezes em areas totalmente

desconexas do perimetro urbano do municipio (mapa 3

E importante notar também, que o nimero de habgagi®movidas pela COHAB-ES em
Serra (destinada a populacdo de menor rendimesupgrou as habitacdes construidas pelo
INOCOOP-ES, voltadas a uma populacdo de maior megmo. No Brasil como um todo, o
BNH ndao resistiu a tentacéo (como o banco quederatender as camadas mais rentaveis da
populacdo (ARRETCHE, 1990; SOUZA, 1999; SACHS,1999)No municipio de Serra,
contudo, que recebia um forte fluxo de uma populag&rante e empobrecida, o BNH deu

prioridade a construcao de habitacdes para asid@amikis pobres (tabela 5).

A proximidade dos empreendimentos do BNH junto esasa industriais, bem como a
quantidade das habita¢des construidas no munidég®erra pelos seus agentes (priorizando
as habitacdes destinadas as familias com menomrentb), denotam que paralelamente a
necessidade de cortar custos com a compra de tefanatos, também havia a preocupacao
(dentro das possibilidades econdémicas factiveisrsiga “racionalidade” dominaritd de
alocar estes empreendimentos o mais proximo péssigeareas industriais do municipio.
Buscou-se assim, garantir por um lado a viabilidadenémica das habita¢cdes construidas
pelo extinto BNH e, por outro, atuar no sentidondaimizar as tensdes sociais, bem como

114 Segundo SACHS (1999), das cerca de 4,4 milhdesmaradias financiadas durante a vigéncia do BNH,
apenas cerca de um terco estavam inseridas naodatelg “habitacdo popular”, construidas para alrap
familias com menor rendimento.

15 Como ja pontuado no segundo capitulo deste trapalBNH caracterizou-se por operar a partir idgita

da empresa privada segundo a qual investimentos re¢onmno implicam na inevitabilidade da faléncia”
(ARRETCHE, 1990) Mesmo sendo um banco de segunda linha, o BNH angaum banco e, como tal,
objetivava lucro.
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garantir o atendimento das condicbes gerais deup&mti® para a crescente atividade
industrial em Serra.

Mas o0 que estamos querendo dizer com isto? Querapm#ar no sentido de chamar a
atencdo para o fato de que apesar das inUmeraseeitias criticas a atuacdo do BNH, as
acbes do banco, embora permeadas por interesseslqei(como pontuados no segundo
capitulo desta pesquisa), ainda revelavam queanl&sinha certa prerrogativa no sentido de
planejar e ordenar seu territorio através de sué#igaolhabitacional. Como veremos no

proximo capitulo, a racionalidade da operacioneéipado PMCMV se da agora de forma

diferenciada, contribuindo assim para imprimir nogoatornos ao processo de urbanizacao
do municipio de Serra, onde a iniciativa privadahgeainda mais protagonismo.

118 Segundo Marx, o atendimento das “condicdes getaiproducdo” pressupde a criacdo das condicdes
materiais necessdarias ao desenvolvimento e repfodig processo produtivo. Neste sentido, a corigireco
financiamento de moradias para os trabalhadoresanBNH, junto as areas industriais, se dava endatento

as condicdes gerais de produgdo. Ndo apernas igasana disponibilidade de mao-de-obra para a trid(s
como também reduzia-se o custo da mesma, desonatesth forma o processo produtivo.
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4 — TRANSFORMACOES RECENTES NO TECIDO URBANO DE SERRA
ENSEJADAS PELO PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA.

4.1 A CHEGADAS DAS IMCORPORADORAS DE CAPITAL ABERT@O MUNICIPIO
DE SERRA E OS NOVOS PRODUTOS IMOBILIARIOS.

Como vimos no segundo capitulo desta pesquisaltamg@es institucionais e juridicas
iniciadas ainda na década de 1990 conduziram aroce$s0 de abertura de capitais por parte
das principais construtoras/incorporadoras nacsomaipartir de 2006 (FIX, 2011). Este
movimento de abertura, como explicado, se por who fgossibilitou que estas empresas
obtivessem o0s recursos necessarios a esperadasaapn mercado de habitacdes, até entdo
restritos a faixa dos 30% mais ricos da popula@RICATO, 2011, FIX, 2011), por outro,
contudo, submeteu estas empresas a logica dalcipéinceiro, que esperava das mesmas a
geracao dos elevados dividendos prometidos (FERRE2010; FIX, 2011; TONE, 2010).
Foi no bojo destas transformacgdes, em meio ao nesonpara o atendimento das elevadas
expectativas do capital financeiro, que parte S§gativa das grandes
construtoras/incorporadoras brasileiras realizavemprofundo processo de reestruturacao de
suas estratégias de atuacdo, lancando produtosr@smaspecializadas no “seguimento
econdmico,” associando-se a empresas regionaipanéxdo sua area de atuacdo para além

dos seus mercados tradicionais (FIX, 2011, p.136).

Foi em meio a este contexto de transformacfes ans®p que as grandes incorporadoras
nacionais de capital aberto chegaram ao mercadrate) associando-se em alguns casos a
empresas locais (FERREIRA, 2010; GONCALVES, 201®)chegada destas empresas
(MRV Engenharia, ROSSI Residencial, PDG Realtypata citar alguns exempld$) ao
mercado imobiliario capixaba, trouxe consigo noessatégias de atuacdo que repercutiram

sobre o tecido urbano da Grande Vitoria, culminamaldnclusdo de novas areas ao mercado

117 Segundo GONCALVES (2010), além da mineira MRV Higeia, da paulista ROSSI Residencial e da
Carioca PDG Realty, chegaram também ao Estadoexibiral Engenharia (MG), a Goldfarb (RJ) e a Impar
(SP). A Goldfarb, contudo, desde 2008 tem 100%wudse a¢Oes detidas pela PDG Realty.
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imobiliario local, bem como em novas formas de “andr mais em linha com a
racionalizacdo imposta pela busca de geracéo dvadss dividendos prometidos ao capital

financeiro.

A necessidade de gerar dividendos obrigou estasesagpra manterem um significativo fluxo
de langcamentos e, a0 mesmo tempo, realizar a Ipgdaaeducédo dos custos de produgéo,
obtidos em parte por meio da aquisicdo de terrgnaisdes e baratos que ndo podiam ser
encontrados dentro do tradicional circulo imohitidocal (FERREIRA, 2010, p.73). Neste
sentido, o municipio de Serra, cuja integracdo awimmento de industrializacdo nacional
havia dado conformag&o a um tecido urbano fragrdergadisperso, surge como alternativa
viavel para instalacdo destes novos empreendimeoétes disponibilidade de terrenos com

precos e dimensdes adequadas para 0S mesmos.

A chegada das construtoras/incorporadoras “esti@sfjieao municipio de Serra, sob
significativa pressao para gerar dividendos, trazosigo novos produtos imobiliarios, cujas
caracteristicas estavam em linha com as exigémigareducdo de custos e aumento das
margens esperados por seus novos acionistas (tanradhzido, padrdo de acabamento
inferior, localizacdo fora do tradicional mercadvoobiliario, dentre outros). As acdes de
marketing desenvolvidas por estas empresas, contodecavam desviar o foco dos
problemas do novo local de moradia (imagem de gabeevioléncia do municipio de Serra),
bem como das limitagBes das habitacdes, enfatizasdartudes da area de lazer comum a

todo o condominio.

Neste sentido, como explicado por FERREIRA (2010),imprescindivel trazer para o
municipio de Serra um novo produto imobilidrio,acérea de lazer funcionasse como uma
“cortina de fumaca” para as limitagces inerentesta forma de producéo, que prima pela

reducao dos custos e aumento das margens:

Os empreendimentos verticais produzidos antes dagada das
incorporadoras “estrangeiras” contavam com pouters ide lazer. Piscina,
churrasqueira, saldo de festas e quadra de espstdgam presentes em
quase todos. Sauna e saldo de fitness em apenas algpreendimentos. A
estrutura de lazer dos empreendimentos construjgelas grandes
incorporadoras, em parceria ou ndo, é compostagaoninimo vinte itens.
Na relacé@o dos itens de lazer podem ser encontradega / champagnerie,
atelier, boliche, brinquedoteca, campo de golf ricsqueira, cinekids, deck
molhado, espaco gourmet, espaco mulher, espacditress, home office,
home theater, jardim, lan house, lounge, piscinalt@dpiscina infantil,
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playground, pracas, quadra poliesportiva, quadrsgdash, saldo de beleza,
saldo de festas adulto, saldo de festas infaatldip de jogos adulto, saldo de
jogos adolescente, sauna, spa, e outfos.

Surge assim no municipio de Serra, empreendimectos imoveis com dimensdes e
qualidade geral de acabamento reduzidamas cujos nomes acompanhavam termos como
“Park”, “Resort” e “Club”, repletos de equipamentds lazer comuns a todo condominio.
Passou-se a desenvolver desta forma acoes de m@rgee buscavam produzir um novo
estilo de “morar,” comocompre um apartamento e viva o condoniinio

Na esteira destes empreendimentos que chegaramracipio de Serra, tambémieram os
loteamentos de alto padrdo que, por questdo de adercsdo chamados de condominios
fechados (Ferreira 2010, p.73 e 74). Um destes empreenaioseé muito conhecido nas
regides Sul e Sudeste do pais, por adotar 0 mesme am varios estados destas regides. A
empresa em questao pertence em parte a uma grexededradora nacional de capital aberto.
A atuacdo no mercado de alto padrdo no municipoiudo, ndo se limitou somente a
empresas de fora do Estado com capital aberto, o empreendimento semelhante sido
realizado em parceria entre uma empresa capixgsmamaense, ambas de capital fechado
(Ibidem, p.74).

A chegada das empresas de capital aberto ao mionidép Serra, portanto, a partir da
expansdo da area de atuacdo das grandes consfiintamgoradoras nacionais, inicia um
novo capitulo do processo de formacao do tecidonorid® municipio. O capital financeiro
passa a desempenhar, a partir de entdo, papel amedevno processo de
constituicdo/reestruturagdo do tecido urbano deraSemBasta lembrar que as
construtoras/incorporadoras que realizaram a ofgitdica de suas acdes, se comprometeram
a prestar conta ao capital financeiro e orientamssagdes no sentido de garantir o

cumprimento dos elevados dividendos prometidos ws s®vos acionistas. Mesmo as

$BEB( () / Lo ! D?
335 < .
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empresas capixabas de capital fechado nao ficdteras ao processo de abertura de capital
das empresas de fora do Estado, adaptando sua fierramacao/produtos a nova realidade
concorrencial, bem como a nova estrutura de cugosrrente das disputas por terrenos e
mao-de-obra. Tudo isto se refletiu na forma contaseempresas passaram a produzir e se
apropriar do espaco urbano do municipio, uma vez g@io é possivel se produzir a
mercadoria habitacdo sem, necessariamente, consspaico e vendé-lo com a mesma. Nao a
toa a atividade da construcao civil é conhecida pela indissociabilidade em relacdo ao
processo de urbanizacdo. Construir €, portanto,ocenplicado por PEREIRA (2006),
simultaneamente um ato de producdo e apropriagdesgaco “novo” e do previamente

existente.

4.2 A CONTRIBUICAO DO MCMV PARA A RECUPERACAO DO MECADO
IMOBILIARIO APOS A CRISE DE 2008.

No bojo das transformacdes brevemente descritagoode 2007 foi marcado como um
divisor d'agua para o mercado imobiliario do mysi@ide Serra, que passou a experimentar,
em definitivo sua insercdo como area de atuacadguiada para os agentes do mercado

imobiliario na Grande Vitoria.

Neste sentido, como observou Gongalves (2010):

O ano de 2007 representa um marco para o mercpo@ba. Desde entéo o
municipio de Serra vem se consolidando como umaritapte frente para a
atividade imobiliaria e ainda Cariacica aparece guimero razoavel de
lancamentos imobiliarios. [...] Além dos dados dmd8scon-ES, outra
informag&o que corrobora com a importancia de Segfare-se ao numero
de condominios fechados (verticais ou Horizontadgjrovados pela
prefeitura PMS nos Ultimos anos. Em 2006 foram apend

empreendimentos aprovados, em 2007 esse numeteve® @ara 15 e no
ano seguinte foram aprovados 49 projetos de comiosiechados (p. 102).

Tudo parecia ir bem para o mercado imobiliario de&e da Grande Vitéria como um todo.
A crise financeira de 2008, contudo (como pontuammsegundo capitulo deste trabalho),
representou um reveés inesperado para a constriji@capixaba e brasileira. O ritmo de

langamentos imobiliarios que de maneira geral vagrasentando crescimento continuo entre
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0S municipios da regido metropolitana, sofre fatesaceleragdo a partir do segundo

guadrimestre de 2008.

A tabela a seguir nos permite visualizar a desesg#® dos lancamentos imobiliarios

segundo dados disponibilizados pelo censo imotuli@alizado pelo Sinduscon-ES

TABELA 6 - LANCAMENTOS DE UNIDADES IMOBILIARIAS NOS MUNICIPIOS DA
GRANDE VITORIA ENTRE OUTUBRO DE 2005 E JUNHO DE 2009

Out/2005| Mai/2006 | Nov/2006| Mai/2007 | Nov/2007| Mai/2008 | Nov/2008

Municipio | \12i/2006| Nov/2006| Mai/2007 | Nov/2007| Mai/2008| Nov/2008| Jun/2009
Serra 113 440 526 1624 2808 2000 878
Vitéria 977 1557 2318 751 1987 1337 417
Vila

Velha 638 1098 708 1318 876 2144 280
Cariacica 0 192 0 168 594 0 0

Total GV 1728 3287 3552 3861 6265 548% 157pb
Fonte: Censo imobiliario do Sindusé&sh

Os municipios de maneira geral apresentaram desac&b nos langcamentos ja no censo
imobiliario realizado entre Maio de 2008 e Novembl@m mesmo ano. A excecdo foi o
municipio de Vila Velha, que apresentou significatalta no periodo, mas que no computo
geral ndo conseguiu evitar a queda dos lancameat@rande Vitoria. O censo imobiliario
seguinte (nov/2008 - jun/2009), contudo, mostrouefatesaceleracdo geral, inclusive no
municipio de Vila Velha que langou pouco mais qB8&oldo que havia lancado seis meses
antes. Cariacica, no mesmo periodo, chegou a om@er por completo seus langcamentos
imobiliarios.

O municipio de Serra, até entdo destaque nos lamtamdo setor imobiliario, acompanhou o

arrefecimento geral do mercado imobiliario da Grand®ria. O grafico 9 ajuda a

120 Nos referimos, portanto, somente aos municipiesopmpdem o censo imobiliario, realizado semestmaien
pelo Sindicato da Indistria da Construcéo Civibstado do Espirito Santo (Sinduscon-ES).
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dimensionar melhor o forte movimento de desacederap ritmo de lancamentos ocorrido no

municipio.

GRAFICO 9 - LANCAMENTOS DE UNIDADES IMOBILIARIAS NO MUNICIPIO DE
SERRA ENTRE OUTUBRO DE 2005 E JUNHO DE 2009
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Fonte: Censo imobiliario do Sinduscon-ES

A crise financeira de 2008, a exemplo do que ooaneBrasil como um todo, interrompeu o
ciclo de crescimento dos langamentos imobiliariosmunicipio. Em um periodo de apenas

um ano, Serra assistiu a uma reducao de quase 8&ud lancamentos imobiliarios.

Em meio ao contexto de crise, como pontuamos nanskeg capitulo desta pesquisa, a
articulacdo dos empreséarios da construgéo civilojuad Governo Federal deu forma ao
Programa Minha Casa Minha Vida, prometendo em sumaepra edicdo a construcédo de 1
milhdo de moradias. O sistema de subsidios do &rage o financiamento direto a atividade
de construcdo como demonstrado, foram fundameppt@ia a recuperacdo do mercado
imobiliario brasileiro. Tudo indica, a exemplo doegacorreu no cenario nacional, que o

MCMV também tenha sido relevante para a recuperdganercado imobiliario capixaba.
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Infelizmente o Sinduscon-B% s6 iniciou a discriminacdo das habitacbes cortirupara o
MCMV a partir dos censos imobilidrios realizados 2@12 em diante. Ndo pudemos,
portanto, dimensionar com exatiddo 0 numero de eemglimentos realizados
especificamente pelo MCMV na Grande Vitéria antesreferida data. Contudo, a forte
recuperacdo dos langcamentos imobiliarios apreserafta setor logo apds o inicio das
operacdes do Programa habitacional, em abril d@ gDébela 7 ), sugere que o mesmo tenha
tido importante papel para a retomada do crescondat mercado imobiliario da Grande
Vitoria.

Tabela 7 - LANCAMENTOS DE UNIDADES IMOBILIARIAS NOS MUNICIPIOS DA

GRANDE VITORIA ENTRE MAIO DE 2007 E NOVEMBRO DE 201 1

Muricipio Rlnai/zom Nov/2007 | Mail2008 | Nov/2008| H%445| #HU6445 Q HU6434 8#H96434 oo
0v/2007| Mai/2008 | Nov/2008| Jun/2009| 8 #H%448 Q Ho6434 8#HU6434  HU6433 | = 00
Serra 1624 2808 2000 g7g| 3%& 3% 4 @3 %?@'|  39D?2@
Vitoria 751 1987 1337 417 | D5 &A@ 33D% ' 5@
Vila Velha | 1318 876 2148 280 | @s@ @5@ %8& 3 %D 9423%
Cariacica 168 594 0 0 4 % %44 4 '5'
Total GV | 3861 6265 5485 1575 77 wea @D%D &&p 33

Fonte: Censo imobiliario do Sinduscon-ES

Como é possivel se observar na tabela acima, jartet ga junho de 2009 o ritmo de
lancamentos imobiliarios nos municipios pesquisatdseu forte aceleracdo. O censo que
coletou os dados relativos ao periodo de junho 68 ainovembro de 2009 (primeiro apds o
lancamento do MCMV) revelou um aumento de cercalf¥6 nos lancamentos imobiliarios
em relacdo ao censo anterior, saindo de um to&5lunidades lancadas, para 4.633
unidades. Muito embora os langcamentos imobilideoasiam voltado a cair no censo seguinte
(nov/2009 jun/2010), as pesquisas subsequentesarave que o ritmo do setor voltou

novamente a se acelerar, tornando-se ainda mé&sgfioe o registrado antes da crise de 2008.

) X # (=
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O municipio de Serra apresentou uma retomada dear#ntos imobiliarios ainda mais forte
gue os demais municipios pesquisados, assumindomeow@ posicdo de destaque no

seguimento.

O grafico a seguir nos permite dimensionar melhacaperacdo do crescimento do setor da

construcao civil no municipio.

GRAFICO 10 - LANCAMENTOS DE UNIDADES IMOBILIARIAS N O MUNICIPIO DE
SERRA ENTRE MAIO DE 2007 E NOVEMBRO DE 2009
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Fonte: Censo imobiliario do Sinduscon-ES

Os numeros apresentados corroboram com a teseedeRpwgrama Minha Casa Minha Vida
tenha tido importante participacdo na recuperagiondrcado imobiliario de Serra, muito
embora (pela falta de pormenorizacdo dos dado®milsfizados pelo Sinduscon-ES) nao
seja possivel apontar a real parcela de contribudgéPrograma no periodo. Os dados mais
recentes, contudo, apresentam informacfes maislhadts acerca dos lancamentos
imobiliarios, incluindo os iméveis lancados pelo M segundo cada municipio pesquisado.
Foi possivel, desta forma, elaborar um novo gréfigéfico 11), que agrupa os langamentos
imobiliarios apreendidos pelos 21° e 22° censos $imduscon-ES (abrangendo
aproximadamente o periodo de novembro de 2011 enmlao de 2012) para 0 municipio de
Serra, permitindo assim que obtivéssemos uma déoemsis aproximada da participacdo do

Programa dentro do computo geral de langcamentasgparunicipio.
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GRAFICO 11 - PARTICIPACAO DO PMCMV NA COMPOSICAO DO S LANGCAMENTOS
DE UNIDADES IMOBILIARIAS NO MUNICIPIO DE SERRA SEGU NDO 21° e 22° CENSOS
IMOBILIARIOS DO SINDUSCON-ES
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Fonte: Censo Imobiliario SINDUSCES

Os ntmeros dos censos do Sinduscotf&Epara o municipio de Serra, d&do conta que cerca
de 32% dos lancamentos imobiliarios (413 imévegsjlizados no dltimo “ano*?*® foram
feitos pelo PMCMV. Estes dados por si s6 ddo mesteaimportancia do Programa para o
mercado imobiliario local, bem como para o processustrucao do tecido urbano de Serra.
Acreditamos, contudo, que estes numeros subestimameal producdo de habitacdes
realizadas pelo Programa. Primeiramente porquensodenobiliario abarca somente as areas
mais “tradicionais™** dos mercados imobiliarios dos municipios pesqoisaGomo veremos

mais adiante, os tetos para a comercializacdond@geis pelo MCMV favorece que parte da

% " )8,. 8 V(
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123 Os levantamentos do Sinduscon-ES s&o semest@i&mpnao coincidem com o ano civil. Os dados
levantados sao relativos ao periodo de novembgdil& a novembro de 2012.
124 Em Serra, a pesquisa abarca os bairros de Cainamnjeiras, Parque Residencial Laranjeiras,fjeiras
II, Morada de Laranjeiras, Porto Canoa, Valparalaodim Limoeiro, Bairro de Fatima, S&o Diogo, €kstdia,
Jacaraipe, Manguinhos e Serra Sede.
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producéio destinada ao Programa (mesmo para alf&x#l abrangida pela pesquigd seja
realizada fora dos bairros “tradicionais” do mupiej onde concentram-se 0s demais
lancamentos imobiliarios. Essa producédo, portasitoplesmente € ignorada pela pesquisa,
nao sendo assim apreendida por ela e causandagcédstoos dados. Outro aspecto a se
considerar, é a metodologia do censo imobilidriog ¢gé realiza levantamentos de
empreendimentos com 800 ou mais metros quadrada@gede construida. Neste caso, 0s
pequenos empreendimentos imobiliarios lancados Pp&@EMV, que envolvem apenas

algumas casas (comum no municipio), sdo novamgmbeados pela pesquisa.

Os numeros do PMCMV no municipio de Serra, portdetdretudo com as ponderacdes
realizadas), denotam uma importante participacadd®i@rama para o atual processo de
urbanizacdo do municipio. Esta importancia, contsdagstende para além da simples adicao
de novas habitacdes ao tecido urbano de Serradesito-se também a alteracdes de cunho
qualitativo sobre o mesmo. Isto porque, como veremais adiante, as mudangcas em curso
tem relagcdo com a racionalidade por tras da pradugabilidria empreendida pelo Minha
Casa Minha Vida, que se difere ndo apenas da aitlade empregada atualmente fora do
Programa, como também de tudo que ja foi produaideriormente no municipio de Serra.
Desta forma, antes de adentrarmos propriamentsmandancas empreendidas pelo MCMV no
municipio, se faz necessario explicitar primeirateeas regras gerais de funcionamento do
Programa, sobre as quais administradores publieaspeesarios se debrugcam para tracar seus

planos de atuacéo e negocios.

4.3 CARACTERISTICAS E REGRAS GERAIS DO PROGRAMA MM CASA MINHA
VIDA

De forma genérica o Minha Casa Minha Vida podeesgendido como um programa de
crédito voltado tanto ao consumidor, quanto ao ymad O Programa se estrutura

operacionalmente a partir de diferentes subproggac@mmo o Programa Nacional de

125 530 as faixas de renda mais elevadas do ProgranteaMasa Minha Vida. No préximo subtitudo desta
pesquisa explicaremos com mais detalhes o funcienantas mesmas.



129

Habitacdo Urbana (PNHU), o Programa Nacional de tde®o Rural (PNHR), o Minha Casa
Minha Vida Entidades (MCMV Entidades) e o Minha &€adinha Vida abaixo de 50.000
habitantes (MCMV abaixo de 50.000 habitantes). OCIRN estrutura-se também segundo
diferentes faixas de rendas (CARDOSO, 2013, p.36).

Nossas ateng¢des, contudo, dadas as caractergkicagnicipio de Serra (predominantemente
urbano, com uma populacdo superior a 400 mil hatieitx voltam-se, sobretudo, a explicagao
das caracteristicas gerais do subprograma PNHU ri@nagNacional de Habitacdo Urbana)
que abarca producédo empresarial de moradiaas zonas urbanas com populagédo superior a
50 mil habitantes. N&o faz sentido, portanto, teomiores explicacdes acerca dos
subprogramas que néo abarcam nosso objeto de g&sgaso do PNHR, do MCMV abaixo
de 50.000 habitantes e mesmo do MCMV Entidadesiabapesar de em tese poder atuar em
Serra, até o final desta pesquisa ainda nao timwaidentificado no municipio. De todo
modo, antes de prosseguirmos gostariamos de p@adi@aracteristicas gerais de dois destes

subprogramas do Minha Casa Minha Vida;

Programa Nacional de Habitacdo Rural (PNHR):Usa recursos do Orcamento Geral da
Unido (OGU) para financiamento e aquisicdo de natde construcdo para construcdo ou
conclusdo/ampliagédo/reforma de unidades habitaisiozra areas rurais. Oferece subsidios
para pessoa fisica, trabalhador rural ou agricti¢taniliar, com renda familiar bruta anual de
até R$ 15.000,00, que estejaestabelecidos de forma coletiva, por uma Entidade
Organizadora sem fins lucrativos (prefeituras, sindicatos, Coafreas, Companhias e

empresas estaduais ou municipais de habitacaolaétesiao poder publicdj®

Minha Casa Minha Vida Entidades (MCMV Entidades): Atende a familias com renda
bruta mensal de até 1.600,00 reais. O financiamé&mtoncedido por meio de uriatidade
Organizadorasem fins lucrativos, responsavel pela producdoudétades habitacionais ou
requalificacdo de residéncias em areas urbanasedDssos sédo provenientes do Orgcamento
Geral da Unido (OGU), aportados ao Fundo de De$amento Social (FDS) tendo,
portanto, origem distinta dproducdo empresarialcujos recursos provém do Fundo de

126 Caixa Econdmica Federal. Programa nacional detdegdin rural — grupo |. Disponivel em: <
http://www1.caixa.gov.br/gov/gov_social/municipaestencia_tecnica/produtos/repasses/pnhr_ogu/saéia.
asp> Acesso: 23 jun. de 2013.
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Arrendamento Residencial (FAR), “mais maleavel esatvel” como pontuado no segundo
capitulo deste trabalH6’

Embora a leitura inicial das caracteristicas destes subprogramas conduza a uma
interpretacdo mais otimista acerca do PMCMV (uma gee possibilitam a participacéo
popular por meio dagntidades Organizadorasem fins lucrativos, como cooperativas,
sindicatos, dentre outros), é preciso lembrar, cguotuado no segundo capitulo desta
pesquisa, que a distribuicdo de recursos aos subpnag ndo se da de forma equitativa.
Infelizmente existe uma significativa diferenciagidre o aporte de recursos disponiveis para
cada um dos subprogramas que compdem o Minha Cedaa Mida, e a experiéncia tem
demonstrado que a esmagadora maioria dos recugsossitio alocada para fomento a
producdo por empresas privadédEm termos comparativos, 0 programa para producao
empresarial acessou R$38 bilhdes enquanto o progragara produgdo associativa por

autogestdo teve acesso a R$800 milhtés”

hY

Os numeros trazidos a tona pela pesquisadora laidtarea do Lago, do Instituto de
Pesquisa e Planejamento Urbano e Social (Ippur/}JFdehotam o protagonismo dado a
producdo empresarial dentro do PMCMV. Evidentemanie os subprogramas citados
(PNHR e MCMV Entidades) abrem um universo de pdsiddes dentro do Minha Casa
Minha Vida, dando espaco para que no futuro (n&o lséa e mobilizagdo), cooperativas e
movimentos sociais possam ampliar sua participago@ioando o corporativismo habitacional
por auto gestdo mais presente e significativo dedarMCMYV. Nao faz parte do escopo desta
dissertacéo, contudo, tentar discutir e analis@sgsossibilidades, bem como os caminhos a
serem percorridos para tanto. Pontuamos este aspad justificar nossa op¢ao de estudo,
que volta-se, sobretudo, para a analispmaucdo empresarial de moradias dentro do
PMCMV , esta sim protagonista dentro do Programa e c¢ujpactos sobre a configuracao

espacial do municipio de Serra se fazem presemewantes segundo nossa percepcao.

127 Ministério das Cidades. Programa Minha Casa Mikfida - Entidades (MCMV-E). Disponivel em:<
http://www.cidades.gov.br/index.php?option=com_eatkview=article&id=856:programa-habitacional-
popular-entidades-phpe&catid=94&Itemid=126> Acexdjun. de 2013.

128'\/|RISSIMO, Vivian. “Minha Casa Minha Vida é pior que BNH dos militarediz pesquisadora da UFRJ.
Disponivel em: <http://www.sul21.com.br/jornal/2@11/minha-casa-minha-vida-e-pior-que-bnh-dos-
militares/> acesso em: 02/02/2013
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A producdo empresariatle moradias no municipio de Serra, para a quahmols Nnossos
esfor¢cos de compreenséo, se da dentro do ambRoogpama Nacional de Habitacdo Urbana
(PNHU), um dos subprogramas do Minha Casa MinhaaVifsta forma de producéo
subdivide-se em diferentes faixas de renda, cadh apm regras e critérios proprios para
acesso a financiamentos e/ou subsidios por parterdgrimidores e produtores (CARDOSO,
2013, p.36).

A segquir, iremos explicitar as regras gerais decibmamento do MCMV, segundo as

diferentes faixas de renda parpraducdo empresariabem como para 0 acesso as moradias
por parte dos consumidores. Iremos inicialmentézegaapenas uma exposicdo de cunho
predominantemente descritivo, expondo as regraBrdgrama sobre as quais empresarios,
prefeituras e estados se debrucam para tracaestrategias de atuacdo. A compreensado do
funcionamento do Programa, segundo suas difer&ii@s de renda, € importante porque ela
ajuda a entender ndo apenas a espacializacaotalidbs empreendimentos (segundo suas
diferentes faixas de renda) pelo tecido urbano dmicipio, como também as diferentes

apresentacdes das habitacdes construidas, a giealdlss mesmas e a maneira como

“abracam” ou negam a cidade enquanto local de emnsocial.

4.3.1 Regras para funcionamento da Faixa | — Famdls com rendimento de até 1.600, 00

reais

As habitacdes construidas para faixa | do Progrishimha Casa Minha Vida, destinam-se
somente a familias que tenham rendimentos de ndnm&£600,00 reais'?® que n&o
possuam moradia propria e também néo tenham sitfibiedas anteriormente por nenhum
outro programa habitacional. As regras e valorea panstrucdo dos empreendimentos para
esta faixa (por construtoras dtntidades Organizadorasfyem como para O acesso as
habitacbes pelas familias contempladas, se difetenforma significativa das normas e
valores que norteiam a producdo e acesso as Hastpara as faixas de renda superiores

%5 7 % : #
= 01 ) = " 3'44 44
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(faixas Il e Ill). Esta diferenciacdo, como verennogis adiante, explica os contrastes quanto
a disposicao espacial dos empreendimentos soldadec bem como as diferentes formas de

apresentacao das moradias sobre o espaco urbano.
Caracteristicas gerais para a producdo empresarialgra a Faixa | do PMCMV: **°

Para a construcao e aquisicdo das habitacbesafaaxa |, a Unido aloca recursos
especificos para cada unidade da federacdo, levemdoonsideracdo o déficit habitacional
calculado a partir do estudo realizado pela Furmag@do Pinheiro. Na pratica esta
distribuicdo estabeleceu apenas cotas maximaseds@aos recursos por UF, cujo montante
final depende do numero de projetos aprovados gp&stado (CARDOSO, 2013, p.36). Os
recursos para construcdo empresarial das habitag@es provenientes do Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR), abastecido comtaapiiundo Orcamento Geral da Unido
(OGU). Vale lembrar que a producédo para esta faixmndo realizada por Entidades
Organizadoras sem fins lucrativos, acessa recutsoBundo de Desenvolvimento Social
(FDS), que também aloca capital do OGU, porém emnves$ significativamente inferiores a

producao empresarial.

Os municipios tem como responsabilidade a red@xap cadastro das familias com
rendimento de até 1.600,00 reais, que ainda nasuposimoveis proprios e nao tenham
financiamento habitacional. Os critérios para fEEgdo das familiddque serdo
beneficiadas sé@o predefinidos pelo PMCMV e tambéla peefeitura/estado, quando estes
oferecem contrapartidas como doacao de terrenbgas de infraestrutura externa a poligonal

dos empreendimentos.

As familias contempladas realizam o pagamentodwél durante 10 anos, com uma
parcela méxima correspondente a 5% de seus rendisnen, de no minimo, 25 reais

%0 As caracteristicas gerais aqui descritas em tépieoforma sucinta, bem como outras especificidddes
MCMV, estao disponiveis na Cartilha do PMCMV e nerfio de adesdo dos municipios disponiveis no sitio
eletrdbnico da Caixa Econbmica Federal, no enderegdtttp://wwwl.caixa.gov.br/gov/gov_social
/municipal/programas_habitacao/pmcmv/saiba_mais.Asgsso: 04 abril de 2013.

1310 MCMV determina que sejam priorizadas familiasatieigadas ou que ainda estejam residentes emdreas
risco. Sao priorizadas também familias que tenhamulaer como chefe de familia, que possuam pessoas
deficiéncia, bem como com o maior nimero de membependentes. A prefeitura de Serra estabelecea com
critérios adicionais a exigéncia de que as famfissdam a no minimo dois anos no municipio. E&tabe
também que a prioridade é o atendimento as fangjliasestejam recebendo o aluguel social da predeitu
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mensai§®® Transcorridos os 10 anos, o imével é considemuitado, independente do
montante pago, que varia segundo a renda famimifamilias que optarem, contudo, por
comercializar o imovel antes dos 10 anos, terdoggitar o mesmo em sua integralidade, o

que inclui o valor subsidiado.

Ao assinar o termo de adesdo ao Programa, Estadmscipios e Distrito Federal,
assumem também o compromisso de realizar a¢Odisaffmias e redutoras dos custos para a
construcdo das habitacdes, tais como: realizaergd® ou reducdo de tributos; autorizacoes,
alvaras, licencas e outras medidas necessaria®agfo e viabilizacdo dos projetos; aporte
de recursos financeiros, bens ou servicos necessarrealizacdo das obras e servigos do
empreendimento; medidas que contribuam para aidader do licenciamento ambiental e
demais situacbes envolvendo concessionarias deicaerwpublicos; elaboracdo de
levantamento das areas com vocacao para a imgantilas empreendimentos do Programa,
procedendo a criacdo de Zonas Especiais de InteBexsal — ZEIS — e incentivando que as
propostas de empreendimentos sejam apresentadaenasielimitadas;

A producdo para esta faixa se da “por oferta”.ostrutora define o terreno e o
projeto (0 que pode ser feito ou ndo em parceria estados e municipios) quieve
obedecer a normas técnicas minimas e detalhadasatstlecidas peldrograma. Uma vez
definido o projeto e localizagdo dos empreendimerdosonstrutora 0 submete aos 6rgaos
competentes eende integralmente o que produzir para a Caixa Egdmica Federal, que
contrata a obra, acompanha sua execucao e efetua os repasses mengaisnstrutora
segundo o cronograma de andamento da ohr&ldo ha, portanto, por parte da construtora,
gastos com imobiliarias ou publicidade. Nao existembém riscos relativos a inadimpléncia
ou vacancia das unidades para esta faixa de proeduca

132 Até novembro de 2012, a contrapartida realizadasptamilias beneficiadas pela faixa | do Programa
correspondia a uma prestacdo mensal de no maxif® dds rendimentos, ou de no minimo 50 reais. O
aumento da inadimpléncia de familias beneficiadabretudo na regido nordeste do pais, levou o @Gover
federal a instituir a instrucdo normativa n® 45jusndo o valor das parcelas praticadas e, poreguiste, o
valor da contrapartida realizada pelas familias.
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As habitagBes construidas para a faixa |, portasimo brevemente mencionado, devem
respeitar normas técnicas minimas detalhadas pedgréPa. As normas atuald’
estabelecem desde o tamanho minimo das residé(®fams? para casas e 39m?2 para
apartamentos), passando pelos tipos de revestinmgieimos/externos aceitos, pela altura
minimas do pé direito das casas e apartamentog atémero de tomadas que devem ser
instaladas em cada comodo (ver normas na integaaa® deste trabalho).

A construcdo das habitacOes para esta faixa dadnagobedece a valores maximos pagos
pelo governo federal para aquisicdo das unidadégabenais, que variam segundo as
diferentes regides do Pais. De maneira geral, aiapie suas respectivas regides
metropolitanas apresentam montantes mais elevadasapaisicdo, enquanto cidades com

menos de 50 mil habitantes contam com valores meenor

A seguir, apresentamos a tabela 8 com os valorgsnoa pagos as construtoras segundo as
diferentes localizacdes dos empreendimentos. Chasamatencdo para o fato desta tabela
ter sofrido um significativo reajuste depois daedeinacdo presidencidf de que as

habitacdes deveriam, dentre outras alteracfesseyes piso ceramico em todos os comodos,

e ndo somente nas areas molhadas como estava@rassnormas técnicas anteriot&s

133 Referimo-nos as normas descritas no item 7.1 dene n® 465, de 03 de outubro de 2011, alterada p
portaria R 24, de 18 de janeiro de 2013, e que se encontoaanexo deste trabalho.

134 A determinagdo veio depois que a presidente Dinasseff visitou em abril de 2013, um apartamento
“maquiado” durante inauguracéo de 1.640 apartareentoRibeirdo das Neves, na Grande Belo Horizofte.
romper o protocolo e pedir para visitar outrasd@scias, a presidente percebeu que as demais ¢imsitado
tinham o mesmo padrdo construtivo do apartamergpgoado para recepciona-la, ndo apresentando.edentr
outras caracteristicas, piso ceramico em todosdéamdos. Fonte: GOULART, Amalia. Apés denuncia de
apartamento "maquiado”, Dilma anuncia piso de ce&@mo "Minha Casa, Minha Vida" Disponivel em:
<http://www.hojeemdia.com.br/noticias/politica/aptenuncia-de-apartamento-maquiado-dilma-anuncia-pis
de-ceramica-no-minha-casa-minha-vida-1.113436>ess@ em: 04 de maio de 2013.

135 A nova norma técnica prevé também a instalacdosistema de aquecimento solar nas edificacbes
unifamiliares. O reajuste em relacdo aos valoresimws pago pelo programa as construtoras em relacéo
norma técnica anterior, em vigor até 30 de junh@@®2, foi de cerca de 20%. Para a regiao metrtapali
Capixaba, por exemplo, os valores saltaram de bfaré construgdo de casas e 51 mil para apartaserdra

um valor Unico (casas e apartamentos) de 60 aid.re
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TABELA 8 - VALORES MAXIMOS PAGOS PELAS UNIDADES HAB ITACIONAIS PARA A
FAIXA | DO PROGRAMA SEGUNDO AS CARACTERISTICAS DO M UNICIPIO

VALOR MAXIMO DE AQUIZICAO DAS

UF Localidade UNIDADES
Apartamento Casa
Capital 76.000,00 76.000,00
DF Municipios da RIDE/DF que se enquadram no disposto no
item 4, do Anexo | desta Portaria 60.000,00 60.000,00
Capital e respectiva regido Metropolitana 60.000,00 60.000,00
Ggl’\ﬂl\_f_s Municipios com populagdo maior ou igual a 50 mil habitantes 57.000,00 57.000,00
Municipios com populagdo menor que 50 mil habitantes - 56.000,00
Capital e respectiva regido Metropolitana 64.000,00 64.000,00
BA Municipios com populag&o maior ou igual a 50 mil habitantes 60.000,00 60.000,00
Municipios com populagdo menor que 50 mil habitantes - 57.000,00
Capital e respectiva regido Metropolitana 63.000,00 63.000,00
CE e PE | Municipios com populagdo maior ou igual a 50 mil habitantes 59.000,00 59.000,00
Municipios com populagdo menor que 50 mil habitantes - 56.000,00
AL, MA, Capital e respectiva regido Metropolitana 61.000,00 61.000,00
PB, RN | Municipios com populagdo maior ou igual a 50 mil habitantes 57.000,00 57.000,00
e SE Municipios com populagdo menor que 50 mil habitantes - 54.000,00
Capital 61.000,00 61.000,00
Pl Municipios com populagdo maior ou igual a 50 mil habitantes 57.000,00 57.000,00
Municipios com populagdo menor que 50 mil habitantes - 54.000,00
AC, AM, | Capital e respectiva regido Metropolitana 62.000,00 62.000,00
QFC))’ F};’% Municipios com populagdo maior ou igual a 50 mil habitantes 60.000,00 60.000,00
eTO Municipios com populagdo menor que 50 mil habitantes - 58.000,00
Capital e respectiva regido Metropolitana 60.000,00 60.000,00
ES Municipios com populagdo maior ou igual a 50 mil habitantes 58.000,00 58.000,00
Municipios com populagdo menor que 50 mil habitantes - 56.000,00
Capital e respectiva regido Metropolitana 65.000,00 65.000,00
MG Municipios com populagdo maior ou igual a 50 mil habitantes 60.000,00 60.000,00
Municipios com populagdo menor que 50 mil habitantes - 58.000,00
Capital e respectiva regido Metropolitana 75.000,00 75.000,00
RJ Municipios com populag&o maior ou igual a 50 mil habitantes 69.000,00 69.000,00
Municipios com populagdo menor que 50 mil habitantes - 60.000,00
Mun|C|p|qs integrantes das regides metr_opqhtanas da'C’apltal, 76.000,00 76.000,00
de Campinas e Baixada Santista e municipio de Jundiai.
SP Municipios com populagdo maior ou igual a 50 mil habitantes 70.000,00 70.000,00
Municipios com populagdo menor que 50 mil habitantes - 60.000,00
Capital e respectiva regido Metropolitana 64.000,00 64.000,00
ReS’SIZ:R Municipios com populagdo maior ou igual a 50 mil habitantes 60.000,00 60.000,00
Municipios com populagdo menor que 50 mil habitantes - 59.000,00

Fonte: Portaria n° 465, de 03 de outubro de 20ferada pela portaria n°® 24, de 18 de janeiro d820
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Os valores maximos de aquisicdo estabelecidoshetat8, poderdo compreender os custos
de aquisicdo do terreno, edificacdo, equipamentogsdecomum, despesas de legalizagéo,
tributos, trabalho social e execucdo de infraastauinterna, excetuada a de responsabilidade
da distribuidora de energia elétrica, nas condig®abelecidas na Resolu¢cdo Normativa N°
414, de 9 de setembro de 2010, da Agéncia Nacim&nergia Elétrica — ANEEL. O custo
final que serd assumido pelas construtoras, contddpendera em Ultima instancia das

contrapartidas realizadas por prefeituras e esta@i@sa viabilizacdo dos projetos.

Como brevemente descrito, a realizacdo dos empreentbs destinados a faixa | do
Programa com recursos do FAR, poder ser feitaashrehte por uma construtora devidamente
cadastrada junto a Caixa Econdmica Federal, semprgfeituras ou estados realizem a
doacdo dos terrenos. Nestes casos a construtdiza ragorospeccao dos terrersegundo
sua analise particular de viabilidade levando em conta os riscos inerentes a atividiazde
construcdo, os limites maximos de aquisicdo dadadeis estabelecidos pelo poder publico
para a faixa e regido, bem como as normas técmidasnas em vigor que devem ser

obedecidas.

A segquir, apresentamos um exemplo de fluxo operatipara aFaixa | do MCMV sob as

condi¢cdes mencionadas:
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QUADRO 1 - Fluxo operacional para realizacdo de empreendimensodestinados a faixa |

do PMCMV sem doacao de terreno pelo poder publict®

Fonte: Caixa Econ6mica Federal. Cartilha complet®ibgrama.

Em sintese, a construtora ciente dos valores maxpagss pelo poder publico por habitacao
na regido, bem como das normas técnicas minimaslenem ser atendidas, adquire um
terreno, elaboram um projeto e o submete a aprovjagdio a superintendéncia regional da
Caixa. Cabe a superintendéncia avaliar a confoheidi® projeto as exigéncias do Programa,

a compatibilidade entre o empreendimento e a cdpdeifinanceira da construtbta bem

13 Nota: A sigla VPC, que consta no fluxo operacipsignifica Valor Potencial de Contratacdo, que tem
relagcdo direta com capacidade financeira das eapfesnte ao projeto apresentado a superintendégi@nal.

137 As construtoras precisam possuir Valor PotenaaCdntratacdo (VPC) para o custo do empreendimento
custos ndo incidentes, compativeis com o empreemionpara o qual apresentaram o projeto. O VPC é o
montante maximo a ser utilizado para coberturaudboctotal e custos ndo incidentes, sob respoitadd da
empresa, para contratacdo de produtos da caneialiaria da CAIXA.
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como realizar a andlise do trabalho social queuirmioposta de ac¢des sociais previstas no
projeta™®

Ainda antes da apresentacdo do projeto a Supeatiénera Regional da Caixa, contudo, 0s
empresarios de maneira geral buscam apoio dadtpragea fim de identificar as eventuais

contrapartidas realizadas pelas mesmas para alizagho dos empreendimentos. Esta
medida tem relagdo com a analise de riscos e s#ittoicomo uma das etapas para avaliagao

da viabilidade do empreendimento, dentro de umiaddguramente empresarial.

E preciso destacar também que o MCMV apresentadomremos mais adiante) projetos
pré-aprovados, com a tipologias de casas e apartasneontendo as caracteristicas minimas
exigidas para a faixa I, o que na prética, pelgneaddinamica da producdo empresarial de
moradias, faz com que as construtoras adotem mst@slos como parametro para os estudos
de viabilidade e rentabilidade dos empreendimertssumir o projeto padréo, pré-aprovado,
significa ndo apenas ter celeridade na aprovac@mweendimento junto a superintendéncia
regional da Caixa, como também realizar a constriogdin um menor custo, j& que estes
modelos obedecem somente as exigéncias minimaodmma. Corre-se o risco desta forma
de reproduzir as mesmas “solucdes” arquitetonicas fodo territério nacional,
desconsiderando as diferentes caracteristicas taasa culturais e geograficas do pais.
(ROLNIK e NAKANO 2009; CARDOSO, 2013)

A producao empresarial para a faixa | do Minha Qds@a Vida ndo apenas prevé, como
também incentiva que estados e municipios mobiligene se articulem ao maximo para
viabilizar a construcdo de habitacdes para a FHada Programa. Neste sentido, tem sido
comum que além da construcdo da infraestrutura rdorr® dos empreendimentos, da
articulacdo junto as concessionarias de servicticp8, isencdo/diminuicdo de impostos,
taxas e etc., prefeituras e estados também reakzelmacido de terrenos para viabilizar a

execucao dos empreendimentos por esta forma dagéod

138 As construtoras devem separar 1,5% do valor ddadei habitacional (2% se for em forma de condominio
para realizar agc6es sociais no empreendimento ceapgcitacdo para o convivio comunitario; no¢cbes de
educacdo patrimonial, educagdo ambiental e relad@esdzinhanga; gestdo condominial; uso de equipsose
comuns. Fonte: Cartilha completa do Programa d€MK, p.29.
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A seguir apresentamos um exemplo de fluxo operatipara aFaixa | do PMCMV, com

doacéo de terreno realizado por estados/municipios:

QUADRO 2 - Fluxo operacional para realizacdo de empendimentos destinados a faixa | do

PMCMV com doacéo de terreno pelo poder publico

Fonte: Caixa Econ6mica Federal. Cartilha complet®bgrama.

Em sintese, prefeituras/estados divulgam a dispmisite de terrenos para a construcéo das
habitacdes para a Faixa | do Minha Casa Minha VME.ocorréncia de interessados na
construcdo, executa-se a doacgéo do terreno ao F&RI¢ de Arrendamento Residencial). As

construtoras apresentam entao seus projetos dargepdéncia regional da Caixa Econbmica

Federal, que realiza a selecdo dos mesmos segunddtésio de melhor proposta

técnica/preco, levando em consideracdo a compdsilé entre capacidade financeira das
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empresas e 0s projetos apresentados. Os demaigesragdio idénticos aos do fluxo
operacional sem a doacgéo de terrenos pelo podécpeéblplicado anteriormente.

A seguir apresentamos as tipologias de casas @aq@mntos com as principais especificacdes
técnicas minimas, que devem ser observadas potratmnas e incorporadoras quando
submetem seus projetos a aprovagado da Superintzad@gional da Caixa. Lembramos que
embora as exigéncias minimas sejam de fato acamhelda devem ser (em tese) obedecidas,
0 que como veremos mais adiante limita as opcoesmgrutoras e incorporados quando aos

cortes de custos e aumento de suas margens de lucro

4.3.2.1 Exigéncias, tipologia e especificacdes tas minimas dos empreendimentos
construidos para a faixa | do PMCMV

A tipologia das unidades para esta faixa do Progralevem ser de casas térreas ou
apartamentos, constituidos de 02 quartos, salmt@zanheiro e area de servico. O nimero
de unidades habitacionais por empreendimento bedstado em funcéo da area e do projeto,
limitado a 500 unidades por médulo. Os empreendiosema forma de condominio, contudo,
devem ser segmentados em numero maximo de 300desidaabitacionais. No passado,
contudo, o MCMV ja admitiu segmentacdes maiorestivmopelo qual encontramos

empreendimentos no municipio de Serra, como veremas adiante, com mais de 500

unidades.

Em 2011 através da lei 12.424/11, o Programa Mi@haa Minha Vida passou a exigir
também que os empreendimentos construidos comsoecaio FAR, dentro do Programa
Nacional de Habitacdo Urbana (PNHU), sejam reatigabmente em locais que tenham ruas
pavimentadas, contando também com outros itensfdeestrutura basica, como calgadas,
rede de energia elétrica e iluminacdo publica, bemo rede de agua/esgoto e servico de

coleta de lixo. A medida gerou forte resisténcia pante do empresariatfd e chegou a ser

139 CARVALHO. Luiz de. Construtores e operéarios praasagora contra fim do financiamento fora do &sfal
Disponivel em: <http://blogs.odiario.com/luizdecho/2011/02/18/construtores-e-operarios-protestantra-
fim-do-financiamento-fora-do-asfalto/>. Acesso:@B2012.
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alvo de um projeto de lei (586/12) da deputada @ardanotto (PPS-SC), com o objetivo de
tornar nula a exigéncia da pavimentaca@duitas cidades brasileiras carecem de asfalto em
suas ruas. Entre uma rua asfaltada e uma casa em@asnento, luz e 4gua, a segunda opc¢ao
é mais coerenté®®. A contraproposta da deputada nao foi aceita eewestte a exigéncia de
asfaltamento para os novos empreendimentos catsaiaara a faixa | do Programa, que
facam uso dos recursos provenientes do FAR.

A seguir apresentamos a tipologia das diferentedades habitacionais (casa e apartamento),
bem como parte das especificacdes minimas exigielas Programa segundo a Portaria n°
465, de 03 de outubro de 2011, alterada pela a4, de 18 de janeiro de 2013.

Tipologia das Casas**

Compartimentos: sala, cozinha, banheiro, circaa@adormitorios e area externa

com tanque e maquina de lavar;
Area interna util: 36,00m?2 (ndo computadas pared@®a de servigo);

Piso: ceramica esmaltada em toda a unidade, cdapép e desnivel maximo de

15mm:;

Cobertura: em telha ceramica/concreto com forrodeufibrocimento (espessura
minima de 5mm) com laje, sobre estrutura de madeirmetélica. Portas internas em
madeira. Admite-se porta metalica no acesso a deidBatente em aco ou madeira
desde que possibilite a inversao do sentido ddwabettas portas. Vao livre de 0,80m x
2,10m em todas as portas. Previsdo de area deirapg&o para abertura das portas

(0,60m interno e 0,30 m externo), macanetas deataa 1,00m do piso;

Dimensdes dos codmodos: espaco livre de obstaenidsente as portas de no minimo

1,20m. Deve ser possivel inscrever, em todos 00d68 0 moédulo de manobra sem

140 Estado de Minas. Comissdo mantém exigéncia depadmentadas no Minha Casa, Minha Vida. Disponivel
em: <http://www.em.com.br/app/noticia/politica/200%/23/interna_politica,392752/comissao-mantem-@xig
cia-de-ruas-pavimentadas-no-minha-casa-minha-Vittals Acesso: 02 jun. 2013.

141 As informacBes acerca da tipologia das casas fomimadas da cartilha do PMCMV, que em estd em
conformidade com Portaria n° 465, de 03 de outdler@011, alterada pela portaria n® 24, de 18 darfaunle
2013. Disponivel:  <http://wwwl.caixa.gov.br/downtiéasp/download.asp?subCategld=670&Categld=14&
subCateglayout=Minha%20Casa%20Minha%20Vida&CateglesHabita%E7%E30> Acesso: 01 maio de
2013.
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deslocamento para rotacédo de 180° definido pela (2,20m x 1,50m), livre de

obstéaculos;
Aquecimento solar/térmico: instalacéo de kit caatgl- obrigatorio para casas;
Passeio: 0,50m no perimetro da construcgao;

Protecao da alvenaria e fundacao: piso de concosto0,50m de largura ao redor da

edificacao;

Calcada: largura minima de 0,90m.

Figura 4 - Exemplo de planta baixa tipica de uma & construida para Faixa | do Programa.
Fonte: Caixa Econdmica Federal.

Tipologia dos Apartamentos**?

Compartimentos: sala, 1 dormitério para casal,oimioério para duas pessoas,

cozinha, area de servico e banheiro;

12 As informagdes acerca da tipologia dos apartarsentam retiradas da cartilha do PMCMV, que em esta
conformidade com Portaria n° 465, de 03 de outder@011, alterada pela portaria n° 24, de 18 d=rfaule
2013. Disponivel:
<http://www1.caixa.gov.br/download/asp/download2mpCategld=670&Categld=14&subCateglayout=Minha
%20Casa%20Minha%20Vida&Categlayout=Habita%E7%E3@esso: 01 maio de 2013.
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Area interna util: 39,00mz2;

Piso: ceramica em toda a unidade, com rodapé,seivd® maximo de 15mm.

Ceramica no hall e nas areas de circulacao inte@iagentado alisado nas escadas;

Cobertura: sobre laje, em telha ceramica ou dedibrento (espessura minima de
5mm), com estrutura de madeira ou metélica. Adsetdaje inclinada desde que

coberta com telhas;

Esquadrias: portas internas em madeira. Admitpe#a metalica no acesso a
unidade. Batente em aco ou madeira desde que pibssibinversdo do sentido de
abertura das portas. Vao livre de 0,80m x 2,10ntoslas as portas. Previsao de area de
aproximacdo para abertura das portas (0,60m iner@@0m externo), macganetas de

alavanca a 1,00m do piso;

Dimensodes dos comodos: espaco livre de obstaeaidsente as portas de no minimo
1,20m. Deve ser possivel inscrever, em todos 0d68 0 moédulo de manobra sem
deslocamento para rotagéo de 180° definido pela B@& (1,20m x 1,50m), livre de

obstaculos;
Pé-direito minimo: 2,30m nos banheiros e 2,50mdemsais cOmodos;
Instalag6es hidraulicas: numero de pontos defijnido
Instalacdes elétricas: numero de pontos defirddpecificacdo minima de materiais;
Aquecimento solar/térmico: instalagédo de kit catgpl- opcional;
Protecao de alvenaria externa: piso de concretod;60m de largura em todo o
perimetro da construcao;

Calcada: largura minima de 0,96

143 As especificagbes completas das caracteristicasnas exigidas para a construgdo dos empreendisiento
para a faixa | encontram-se no anexo deste trabalho
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Figura 5 - Exemplo de planta baixa tipica de 4 apaamentos construidos para Faixa | do

programa.
Fonte: Caixa Econdmica Federal.

Como pobde ser observado, a produgcéo empresarfalitacoes para a Faixa | do PMCMV,
se da por meio da oferta de habitacbes ao podeicpybhediante a regras e valores
previamente e cuidadosamente “amarrados” pelaldgdis vigente. Nao resta ao produtor,
portanto, além da constru¢cdo do minimo exigido elermas técnicas, muitas alternativas
para reduzir os custos e viabilizar seu empreendonge ndo a aquisicdo de terrenos com o
menor preco possivel, via-de-regra localizados xteema periferia das cidades em areas
carentes de infraestrutura e de equipamentos codblke privados. Evidentemente que
construtoras e incorporadoras também podem plegigar estados e municipios facam a
doacdo dos terrenos, bem como realizem as obrasss@@s em seu entorno. Esta
possibilidade, no entanto, depende ndo apenassganibilidade orcamentaria de estados e
municipios, mas também de certa articulacao paljtinto aos 6érgaos municipais e estaduais
gue nem toda construtora/incorporado possui. Aéecid geral que se estabelece, portanto, é
busca por terrenos localizados na extrema perifeoia potencias reais para o esgarcamento

do tecido urbano das cidades brasileiras.

A racionalidade aqui exposta, como veremos maianéeli ndo apenas impdem limites a

atividade de construcéo (quanto as possibilidadescdmulagao do capital), como caminham
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também no sentido de produzir uma fragmentacaeddd urbano do municipio de Serra.
Antes de discutirmos estas questbes, contudo, irempsr (mais uma vez de forma
predominantemente descritiva), as caracteristiemaigydas faixas 2 e 3 do Minha Casa
Minha Vida, cujoModus operandig significativamente diferente da faixa |, apresedb

horizontes mais amplos para a reproducédo do cajaitebnstrucao.

4.3.2 Regras gerais para construcdo e aquisicado babitacdes para as faixas Il e Ill do

Programa Minha Casa Minha Vida

As habitacBes construidas para este segmento deaRm@go qual chamaremos em alguns
momentos de “faixa de mercadt™ dado a suas especificidades, destinam-se a p@uca
venda de habitacdes para individuos/familias camdimgento de no maximo R$ 5.000,00,

priorizando aquelas com ganhos entre R$ 1.600R$ 8.275™°

(faixa Il). As regras para
aquisicao e construcdo das habitacbes para esteestwgsao significativamente diferentes
das praticadas na Faixa I, limitada a familiasyiftlios com rendimento de no maximo R$
1.600,00. Os pretendentes a aquisicdo dos imowairaidos para a “faixa de mercado” nao
precisam se inscrever no cadastro Unico realizadia peefeitura (Cadunico). A
comercializagdo das moradias € realizada diretament construtoras/imobiliarias, ou
através dos “feirdes” da Caixa, havendo inclusivpoasibilidade de que os aspirantes a
aquisicao consigam uma carta de crédito junto ®#aCail Banco do Brasil, para entdo irem ao

mercado realizar a compra do imovel desejado (CARD(R013, p.38).

Os pretendentes a aquisicdo de um imovel pelo 8mgmpara a “faixa de mercado” tem
acesso a subsidios concedidos pelo governo fectmmalrecursos do FGT8, bem como a

144 O seguimento que denominamos para fins didatied¥dixa de mercado”, engloba oficialmente as faia
e 3 do Programa, com familias com rendimento deetivamente R$ 1.600,01 a R$ 3.275,00, e R$ 275,
R$ 5.000,00. Até o lancamento da segunda etapaMlOMZ, os limites destas faixas estavam indexados a
salarios minios (SM), sendo a faixa 2 corresporgdaatintervalo de 3 a 6 SM, e a faixa 3 ao interealtre 6 a
10 SM.
145 Segundo cartilha completa do MCMV.
s : = 16 >
I= M o] ; . BE N
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juros e custos com seguros inferiores a médiacaiddi pelo mercado fora do MCMV. De
maneira geral as familias com menores rendimeet®Ebem subsidios maiores, tem acesso a
taxas de juros mais baixas, pagando também menos peguros. Os compradores com
rendimento de até R$ 3.275,00 (Faixa 2 do Prograommtam com subsidios que podem
chegar atualmente (dependendo da regido e rendbafara 25 mil reais, além de terem
direito a juros menores que 0s de mercado. As i@srdibm rendimentos entre R$ 3.275,001 e
R$ 5.000,00 (Faixa 3 do Programa), ndo tem digegabsidio em dinheiro, mas também tem
acesso a taxas de juros mais baixas do que ascaoadi fora do Programa.
Independentemente da renda familiar, todos quéejpantn do PMCMYV contam também com
valores reduzidos para 0s seguros que cobrem assride morte, danos fisicos do imovel,

invalidez permanente e perda temporaria de emmegendd*’

Abaixo podemos visualizar as taxas de juros prdisgelo MCMV, segundo as diferentes

rendas familiares compreendidas pelo Programa:

TABELA 9 - VARIAGAO DOS JUROS COBRADOS PARA AQUISIC AO DO IMOVEL DENTRO DO
PMCMV SEGUNDO A RENDA FAMILIAR.

Faixas de Renda Taxa juros anuais
Até R$ 2.455,00 5% + TR
R$ 2.455,01 a R$ 3.275,00 6% + TR
R$ 3.275,01 a R$ 5.000,00 7,16% + TR

Fonte: http://www.fgtswgbr/credito_individual.asp

Os imdveis que participam da “faixa de mercado” RIMICMV possuem também tetos
maximos para comercializacdo, que variam de acowdoas diferentes regides estabelecidas

pelo Programa (tabela 10). No caso especifico doicfpio de Serra, por pertencer a regiao

3D 6
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metropolitana da Grande Vitéria e possuir uma pagid superior a 250 mil habitantes, este
teto € de 145 mil reais. Estes precos maximosustajos anualmente segundo o INCC,
devem ser levados em conta por construtoras/incapoas em seus planos de negocios para
0 estabelecimento das metas de custos e lucratevidas empreendimentos. Caso o imovel
comprado “na planta” seja avaliado durante a ag@valo financiamento do cliente junto ao
banco (por vezes anos depois da compra) com vapmrier ao teto de sua regiao, este (0
imovel) & automaticamente desenquadrado do Progma#mapodendo ser negociado com
subsidios, juros e demais taxas de aquisicdo deasrcegras estabelecidas pelo MCMV. Isto,
como veremos mais adiante, impdem uma racionalizdisdinta para a producdo de imoveis
realizados dentro do Minha Casa Minha Vida, daqueiizada normalmente durante a
producao por incorporacéao feita fora do Programaa wez que a “valorizacdo” do imovel

envolve fatores que séo alheios ao controle dotedogincorporador.

Abaixo vemos o teto/subsidio méximo para a produg@presarial de habitacbes para as
faixas Il e 1l do MCMV, segundo a regionalizacaaséente no Programa.

TABELA 10 - SUBSIDIOS E LIMITES MAXIMOS DOS IMOVEIS QUE PODEM SER FINANCIADOS
PELO MCMV SEGUNDO AS DIFERENTES REGIOES PRE-ESTABEL ECIDAS PELO PROGRAMA

Imoveis "
Regides Regides do Territorio Nacional (Venda/Avaliagéo ou V("j‘fgumfsxi'dr}‘f

Investimento)

Distrito Federal; Municipios integrantes das regioe
1 metropolitanas ou equivalentes dos Estados de &do |P R$ 190.000,00 R$ 25.000,0(
e Rio de Janeiro.

Municipios com populacgédo igual ou superior a 1.000
2 de habitantes e municipios-sede de capitais estadaa| R$ 170.000,00 R$ 18.000,0(
especificadas na regiéo 1.

Municipios com populagéo igual ou superior a 250/00
habitantes;  municipios integrantes de reg|0es

3 metropolitanas ou equivalentes; e municipios irategs R$ 145.000,00 R$ 18.000,0d
da Regido Integrada do Distrito Federal e Entorno -
RIDE/DF.
Municipios com populacdo igual ou superior a 50000
4 habitantes. R$ 115.000,00 R$ 18.000,0(
5 Imoveis situados nos demais Municipios R$ 90.000,00 R$ 18.000,0¢

Fonte: http://www.fgts.gov.br/credito_individualpas
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Os valores de subsidios apresentados na tabeldognteferem-se apenas ao montante
maximo tedrico que um comprador pode receber pamdeterminada regido. A quantidade
de subsidio varia também, como mencionado antegimten segundo a renda do pretendente a

aquisicao. No caso especifico do municipio de Sersubsidio concedido aos compradores

pode chegar em teoria aos 18 mil reais.

Elaboramos uma tabela ilustrativa (tabela 11) @gngessivel observar a variagdo do subsidio
segundo a renda do comprador. A tabela foi comgraipartir do simulador disponibilizado
no site da Caixa Econdmica Federal (presente tanmmsrenderecos eletrbnicos de varias
construtoras que trabalham com o MCMV) simulandguisicdo de um imével no municipio
de Serra, com o preco de 110 mil réfem 360 prestacées utilizando o sistema amortizacéo

SACH®,

TABELA 11 - SIMULACAO DE AQUISICAO DE UM IMOVEL DE 110 MIL EM 360 MESES POR
COMPRADORES DE DIFERENTES FAIXAS DE RENDA DENTRO E FORA DO PMCMV

Ref‘.da b Entrada ) Valgr dle Juros nominais . 12 prestaGag UItlma~
familiar complemento minima (R$) financiamento an Juros efetivos a. RS prestacao
(R$) (R$) (R$) : R$
Faixa 1- Até
1600,00 1.200,00 17.960,00 41.286,11 67.671,84 09%0+ TR% | 5.1161 % + TRY 359,99 141,57
1.600,01 17.959,00 24.368,72 67.672,28 5.0000%%1]!?5.1161 % + TRY 480,00 188.76
1.800,00 13.588,00 20.281,16 76.130,84 5.0000% % T|R6.1161 % + TR 539,99 212.35
Faixa 2- R$ 2.000,00 9.217,00 16.193,17 84.589,83 5.0000% + TIRBAL161 % + TR 599,99 235.95
1.600,01 a R$
2.455,00 2.500,00 2.113,00 19.887,00 88.000,00 6.0000% + TIR8AL677 % + TR 698,09 245.65
3.000,00 2.113,00 19.887,00 88.000,00 6.0000% + TIR8AL677 % + TR 699,09 245.66
3.200,00 2.113,00 19.887,00 88.000,00 6.0000% + TIRBAL677 % + TR 699,09 245.66
2.275,01 0,00 22.000,00 88.000,00 7.1600% + TR% 97.38 + TR% 809,98 270.90
3.600,00 0,00 22.000,00 88.000,00 7.1600% + TR% 97.38 + TR% 810,98 270.91
Faixa 2- R$
3.275,01 a R$| 4.000,00 0,00 22.000,00 88.000,00 7.1600% + TR% 97.38 + TR% 810,98 270.91
5.000,00.
4.500,00 0,00 22.000,00 88.000,00 7.1600% + TR% 97.38 + TR% 810,98 270.91
5.000,00 0,00 22.000,00 88.000,00 7.1600% + TR% 97.38 + TR% 810,98 270.91
Fora do
MCMV 5.000,01 0,00 22.000,00 88.000,00 8.1600% #4TR 8.4722 % + TR% 893,60 271.10

Fonte: Elaborada pelo autor por meio do simuladspahibilizado no endereco eletrdnico da Caixa Bogina
Federal.

148 Escolhemos este valor por o considerarmos repmsendentro da realidade do municipio de Serra. E
nossas pesquisas, encontramos casas e apartacmntoalores entre 100 e 140 mil reais comerciatizguelo
Programa no municipio.

149 A sigla SAC significa Sistema de Amortizagdo Cangt. E uma modalidade de financiamento, como o
proéprio nome sugere, na qual as parcelas tem \atotese, decrescente ao longo do periodo de famaanto.
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A observacao da tabela revela que o valor do sigh&iem como as taxas de juros praticadas,
sofrem, como mencionado, significativas variac@gisdo a renda do candidato a aquisi¢cao
do imovel. Caso o comprador tenha rendimento soiperi5 mil reais, ainda assim pode
adquirir uma casa/apartamento construido por mei®mgrama, porém nao contara com
subsidios nem com reducado dos juros praticadasodeéatMCMV. Pessoas com rendimento
inferior a 1,6 mil reais também podem, em tese, i@idgum imovel construido para a “faixa
de mercado”, porém, na pratica, a aquisicdo ficapcometida pela falta de renda do
comprador. Segundo nossa simulacdo, uma familiarendimento de 1.200,00 reais, mesmo
recebendo 17,960,00 reais de subsidios e finarwiamtdvel com as taxas juros mais baixas
dentro do Programa, teria que dar uma entradarda de 41 mil reais para que o valor das
parcelas ndo excedessem os 30% de seus rendinteatos como exige o Programa. Na
pratica isto muito provavelmente inviabiliza quenfikas com rendimentos inferiores a 1,6
mil reais adquiram imoéveis pela “faixa de mercadtwtnando-as mais dependente das

habitacdes construidas para a faixa | do MCMV.

Além de um programa de crédito voltado ao consumidoMCMV também realiza o
financiamento da atividade de construcdo. Nesseidsentonstrutoras/incorporadoras
apresentam o projeto a superintendéncia da CairedBBrasil, que faz a pré-avaliacdo e
autoriza o lancamento e comercializacdo do empneemto. Apos a conclusdo do processo
de andlise e a comprovacdo da comercializacéo miekigidd™, é assinado o contrato de
financiamento & producdo entre a Caixa/Banco Beasil construtora/incorporadota. O

fluxo operacional brevemente descrito pode seodseguir:

384 * "
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QUADRO 3 - Fluxo operacional para realizacdo de empreendiméos destinados a faixa |l
e lll do PMCMV

Fonte: Caixa Econ6mica Federal. Cartilha complet®ibgrama.

O Programa pode financiar até 100% do custo dassabserem executadas, limitado a 85%
do custo total do empreendimento, podendo haveralfide antecipada de até 10% do valor
total da obra. As taxas de juros cobradas do pooddio de 8% ao ano + TR, e a liberagcéo do
financiamento se da conforme execugcdo do empreenttim ficando a

construtora/incorporadora responsavel durante @ dasobra apenas pelo pagamento dos

juros e atualizac&o monetaria & instituicéo finaacg?

3% 6 © 3 3&
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Em nossas pesquisas verificamos que as constiincaporadoras de maior porte que
atuam no municipio de Serra pelo MCMV, firmaramcpaas com a Caixa Econémica
Federal e/ou Banco do Brasil através do esquemastxpEste é o0 caso das empresas de
atuacao nacional que chegaram ao Espirito Sants apdrocesso de abertura de capital
explicado no segundo capitulo desta pesquisa, @M®&V Engenharia (Figura 6), ROSSI
Residencial e PDG Realty. As construtoras locaigraldicdo no mercado capixaba, como a
Metron Engenharia e a Morar Construtora, tambémafiam o mesmo tipo de parcerias para

construcdo de parte de seus empreendimentos.

Figura 6 - Empreendimento Top Life Serra Cacun, emSao Diogo | na Serra; Obra da
Construtora MRV Engenharia financiada pelo Banco doBrasil; subsidios concedidos aos
mutuarios com recursos do FGTS (2013).

Fonte: Acervo do autor.

O programa MCMV, portanto, atua em duas frenteserdido de fomentar a atividade da
construcdo civil por empresas privadas. Por um @dweede subsidios e financiamento ao

mutuério, tornando (em tese) a mercadoria habitagdis solvavel e, por outro, realiza o
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financiamento direto da atividade de construcdompeio de bancos publicos/semi-publicos
(Caixa e Banco do Brasil). Como veremos a seguirpducéo de habitacdes para o Programa
Minha Casa Minha Vida no municipio de Serra atram significativo namero de
construtoras/incorporadoras. As estratégias deca@abualas empresas, contudo, que tem
significativos rebatimentos sobre a configuracadetido urbano do municipio, ndo se dao
de forma homogénea, variam ndo apenas segunddeodamempresa/empreendimento, mas

também em funcéo da faixa de atuacéo no Programa.

4.4 TRANSFORMACOES RECENTES NO TECIDO URBANO DO MUNICIPIO
DECORRENTES DA PRODUCAO IMOBILIARIA DESTINADA AS FA IXAS Il E I
DO MCMV

Em nossas pesquisas acerca dos empreendimentzadesl pelo Programa Minha Casa
Minha Vida no municipio de Serra, procuramos realia levantamento do maximo de
empreendimentos construidos pelo Programa habitdciom municipio. N&do tinhamos a
pretensdo, contudo, de mapear todos os imoveidra@ss ou em fase de construgéo pelo
Minha Casa Minha Vida®> Nosso objetivo era realizar um levantamento mrftemente
detalhado que possibilitasse a realizacdo de asamnfiaveis a partir do padrdo espacial de
distribuicdo dos empreendimentos, segundo as dtesefaixas do MCMV, bem como
segundo suas diversas apresentacdes, sejam etkBrdnios verticais, horizontais ou mesmo
simples casas isoladas distribuidas aleatoriampeles bairros. Para tanto, levantamos
informacfes junto a Superintendéncia Regional daaC&condmica Federal, junto a
prefeitura de Serra e realizamos consultas nos ossitieletrbnicos das

construtoras/incorporadoras que atuam pelo Progmamnanunicipio. Procuramos também

387 < H## X
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entrevistar profissionais que atuam no setor datkeay@ civil, bem como realizar pesquisas
de campo para estudar as constru¢cées em suasadiegnesentacoes, identificanddoco a
presenca de empreendimentos com menor visibilittdBara o georreferenciamento dos
empreendimentos utilizamos o software ArcGis em\arado 9.3. E digno de nota que as
imagens do Google Earth foram muito importantea pagorreta inser¢cao espacial dos pontos
que representam os empreendimentos nos rhapas

A partir destes levantamentos identificamos 38 esdimentos construidos (ou em
construcdo) para as Faixas Il e Ill do MCMV no neipip de Serra. Estes empreendimentos
vao desde simples casinhas isoladas, construidasma dispersa em bairros periféricos, até
empreendimentos que abarcam sozinhos mais de H@dies na forma de condominios
verticais, realizados por grandes construtorasidooca de fora do Estado em areas mais

centrais do municipio.

A tabela 12 apresenta a relacdo de todos os endmesmtos mapeados, suas localizagdes,
apresentacdes, assim como o nome das construtotapbradoras responsaveis pelas obras.
Note, contudo, que nem todos os empreendimento®zélnsivos**® do Minha Casa Minha
Vida, caso dos realizados pela Metron Engenhar@aMConstrutora e Rossi Residencial.
Chamamos estes empreendimentos de “mistos” ponpeileaa uma parte dos imoveis sao
construidos e comercializados pelo MCMV. No cas®&doreio das Laranjeiras, por exemplo
(realizado pela Morar Construtora), os apartamed&®o2 quartos com cerca de 46 m2 sao
vendidos pelo Minha Casa Minha Vida. Os apartamem@isres, contudo, de 3 quartos com
suites, que podem chegar a 64m2, excedem ao #etonm do Programa Habitacional no
municipio de Serra (145 mil reais), ndo podenddadésma serem comercializados pelo
Minha Casa Minha Vida.

*Nos referimos a empreendimentos micros, composipp@ucas casas, realizados por pequenos conssutor
em bairros periféricos, sem nenhum tipo de puldided

135 Ficamos “surpresos” com as incongruéncias dos aosirdos empreendimentos. Parte consideravel dos
mesmos ndo estava localizado nos bairro onde aagaadas diziam estar. Via-de-regra o “erro” cosaetios
anuncios publicitarios aproximava estes empreemtimsedo bairro Parque Residencial Laranjeiras,rizado

por sua infraestrutura e abundancia de equipamemibficos e privados como shopping centers, pragas,
pargues, supermercados etc..

16 Mesmo os empreendimentos “exclusivos” podem tenealmente alguns iméveis comercializados fora do
PMCMV.
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Como é possivel observar na tabela 12, a maioriaedgsreendimentos (60,52%)
realizados pelo Programa Minha Casa Minha Vida nmiaipio de Serra, séo
construidos por empresas de fora do Estado. DesnpBeendimentos identificados, 23
pertencem a empresas “estrangeiras”, com destagqae apdMRV Engenharia, que
sozinha concentra 44,73% dos empreendimentos emtrugi/construidos pelo
Programa em Serra. As obras realizadas por coosslincorporadoras de capital
aberto (todas de fora do Estado), também dominacend@rio de producdo para o
Programa no municipio. Rossi Residencial (SP), MRigenharia (MG) e PDG Realty
(RJ), juntas concentram 22 dos 38 empreendimentagjuivalente a 57,89 % dos

projetos executados ou em execucédo pelo Minha Kedea Vida em Serra.

Como veremos mais a diante, estes niumeros por rsiedevelam toda dimenséo do
peso destas construtoras/incorporadoras de capialo no processo de reestruturacao
imobiliaria em curso no municipio de Serra (realampelo PMCMV). Estas empresas
nao apenas detém a maior parte dos empreendin@ta$s mapeados, como também
realizam a construcdo dos maiores condominioscagstique por muitas vezes estarem
aglutinados entre si, formam verdadeiros “blockérist ocupando praticamente
quarteirdes inteiros no interior dos bairros, altelo de forma significativa suas

caracteristicas originais.

O Mapa 5 mostra a localizacdo de todos os 38 emqhraentos mapeados no
municipio de Serra para as faixas Il e Il do PMCM&gundo suas diferentes
apresentacdes, sejam elas condominios verticaiszohtais ou simples casas
construidas de forma dispersas nos bairros maiéémpers. De maneira geral os
empreendimentos acompanham as principais rodsadsetudo as BR-101 e ES-010
que continuam sendo importantes vetores de ocupbigde, contudo, que nenhum dos
empreendimentos construidos pelo MCMV no munic@®oSerra teve penetracdo no
bairro Parque Residencial Laranjeiras, que destieada de 1990 vem se consolidando
como importante subcentro terciario, concentramgigortantes atividades de comércio
e servicos, bem como atraindo a partir dos anos 26(feendimentos imobiliarios na
forma de condominios verticais e horizontais, wita um publico de poder aquisitivo
mais elevado (GONCALVES, 2010).
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MAPA 5 - Distribuicdo espacial dos empreendimentos das faigdl e 11l do MCMV



O mapa 6 permite uma visao mais aproximada dosesm@imentos localizados no entorno
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do bairro Parque Residencial Laranjeiras, bem camlentificacdo dos mesmos.

Mapa 6 - Empreendimentos das faixas Il e Il do PMGAV no entorno de Laranjeiras
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Como pode ser observado no mapa acima, nenhunmmgmeendimentos construido para as
faixas Il e Il do PMCMYV estéo inseridos dentrolziorro Residencial Laranjeiras. Os valores
limites para o a producédo pelo Programa no mumiadpi Serra (145 mil reais) seguramente
impedem que estes empreendimentos sejam realizégtdso do bairro, que sofreu nos
imobiliari dos

altimos anos significativa “valorizacéo” A distribuicdo espacial

empreendimentos, contudo, revela que a estratéga pdrte significativa das

construtoras/incorporadoras que atuam pelo Programamunicipio, € concentrar seus
empreendimentos nos bairros que circundam LarasjeiE nitida nestes casos, como
observamos, a tentativa de vender junto com o imdwecesso a equipamentos e servigos

presentes no Bairro Laranjeiras. Este é o casoeyemplo, do empreendiment¥ista de
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Laranjeiras Condominio ClubBg realizado pela Morar Construtora. Apesar do ridée
empreendimento estar localizado no bairro ResideMestre Alvaro, seu nome e an(ncios

publicitarios fazem referencia ao bairro de Laraage

Uma nova fase da sua vida comeca aqui. No VistaLaenjeiras

Condominio Clube, a vida esta ao seu redor. Alémista para o Mestre
Alvaro e da comodidade de estar préximo de centmserciais de
Laranjeiras, supermercados e avenidas importactes,uma infraestrutura
completa, vocé tera ainda o privilégio de viver am bairro tranquilo.
Unico Minha Casa Minha Vida com 2 quartos + 1 é&add, o

empreendimento oferece todas as vantagens do pragfacilitando a sua

compra: subsidio de até R$ 17 niit* financiamento em até 360 meses,

juros menores, além da garantia de qualidade eganMorar>®

A concentracdo dos empreendimentos no entorno dmjesras tende a reforca ainda mais o
papel de centralidade do bairro e de parte de soangizinhanca, notadamente a que se
estende pela Av. Civit. Isto porque o numero sigaffivo de familias que o0 MCMV esta
contribuindo para instalar na regido, tende a ¢cefom demanda por bens e servigos de
Laranjeiras e de seu entortid,que vem experimentando nos Ultimos anos a ingialde
novas torres de salas comerciais e mesmo de umshogping center, que somam-se aos ja

existentet¥’,

Se por um lado estes novos empreendimentos do M@widem a reforcar Laranjeiras e seu
entorno como importante subcentro terciario, paragwem contribuindo para alterar de
forma significativa o tecido urbano da regido e demais bairros onde se instalam, com
consequéncias potencialmente danosas para esass I&te ocorre (em parte) porque muitos
destes empreendimentos aglutinam-se entre si,irdmgm seu conjunto dimensdes muito

significativas e produzindo reconfiguracdes congideis sobre os bairros em que se inserem.

137 0 destaque aos subsidios concedidos pelo Minha ®tisha Vida e as taxas de juros reduzidas, s&o
elementos comuns a absolutamente todos os empmeamtds comercializados pelo Programa no municipio.
maioria das construtoras/incorporadoras chegampoudibilizar em seus sites simuladores para quaenpial
comprador possa simular o valor do subsidio exas tde juros a que teria direito segundo sua fiéxanda.

1%8 Site da construtora. Disponivel em: <http://wwstailelaranjeiras.com.br/informacoes.html> Acess@ém
de julho de 2013.

139 Devemos lembrar que a “faixa de mercado”, paraa se destinam estes empreendimentos, abarcaatamil
de classe média, com rendimentos entre 1,6 mihé Eeais.

180 3530 exemplos da chegada de novos empreendimemmesariais na “regido de Laranjeiras” as torees d
salas comerciai€entro Empresarial da SerraAtive Centro Empresariakonstruidos recentemente no bairro
de Laranjeiras pela Lorenge S.A. Destaca-se tamb@&mo novo empreendimento comercial na regiao o
Shopping MontSerrat Offices, construido na Av. Oma Bairro Colina de Laranjeiras pela mesma catwsta.
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Este é o caso, por exemplo, do Portal Mestre Ajvaralizado pela MRV Engenharia no
bairro Portal de Laranjeiras (Figura 7). O complextne, por enquanto (ja que existe espaco
para novos langcamentos como € possivel observiaigoea 7), 5 empreendimentos na forma

de condominios verticais, agregados entre si e cdamun ao todo 1.230 apartamentas

Figura 7 - Complexo Portal Mestre Alvaro no bairroPortal de Laranjeiras

Fonte: Site da construtora. Disponivel em:<httpdfreis.mrv.com.br/apartamentos/espiritosanto/smiiaade
laranjeiras/portalmestrealvaro-parquecolombo/> sgesn 05 de maio de 2013.

No Bairro de S&o Diogo Il ergue-se outro compleemalhante ao Portal Metre Alvaro.
Trata-se do Top Life Serra, realizado também paR/NEngenharia. O conjunto engloba trés
empreendimentos residenciais na forma de condomiesbsdos: o Top Life Serra Aruba, o

Top Life Serra Malhorca e o Top Life Serra Candkiigira 9), abarcando ainda um pequeno

161 g complexo engloba ao todo os empreendimentosalPbtestre Alvaro - Parque Pelicano com 200

apartamentos; Portal Mestre Alvaro - Parque Coloetro 250 apartamentos; Portal Mestre Alvaro - Rarqu
Fragata com 200 apartamentos; Portal Mestre AlvaParque Gama com 280 apartamentos; Portal Mestre
Alvaro - Parque Albatroz com 300 apartamentos.
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Shopping Center (Plaza Top Life) construido em arsxs trés conjuntos residenciais. Ao
todo complexo abrange uma area de cerca de 86 etibsnquadrados, ocupando mais da

metade do pequeno bairro de S&o Diogo Il (Figura 8)

TABELA 12 - COMPOSICAO DOS EMPREENDIMENTOS RESIDENC IAIS DO
COMPLEXO DO TOP LIFE SERRA EM SAO DIOGO II.

Empreendimento | Tipo de Construcéa Unidades Area m2
Top Life Serra Cancun] Cond. Vertical 540 24.898
I/I%‘I’horca"ife S8 cond. Vertical 460 24.966
Top Life Serra Aruba Cond. Vertical 310 13.876
Total 1.310 63.740

Fonte: Site Construtora.

Figura 8 - Complexo Top Life Serra no bairro Séo Digo (2013).
Fonte: Imagem original obtida através do GooglaétE®estaques na imagem realizadas pelo autor.
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Figura 9 - Vista parcial dos empreendimentos Top lfé Serra Cancun e Top Life Serra Arruba.
Fonte: Acervo do autor

Construir varios empreendimentos de menor portegaaique em seu conjunto formem
grandes complexos, constitui uma estratégia efeidotponto de vista da reducéo de custos
por parte das construtoras/incorporadoras. Destaaf € possivel a um s6 tempo obter ganho
de escala e realizar empreendimentos que isoladanestiio em conformidade com os
limites impostos pelo MCMV, quanto ao niumero maxideapartamentos construidos em
um Gnico projeto (atualmente 500 unidades). As esgw também sdo dispensadas de
desenvolver as acdes mitigadoras previstas enoiai relagcdo aos impactos sobre 0 meio
ambiente e transito que seus complexos provocam,qyé& isoladamente estes
empreendimentos (como sdo submetidos a aprovag@ollispensados de fazé-los ou tem as
exigéncias reduzidas pelo menor tamanho que isokdi® possuem. Estes grandes
complexos, portanto, estdo produzindo alteracOgsifisiativas no interior dos bairros, se
instalando em areas até entdo dominadas por autagmes sem, contudo, que acbes

mitigadoras adequadas sejam adotadas.
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Evidente que este tipo de estratégia de atuacaoueagdo do solo ndo € uma novidade
introduzida pelo MCMV. Esta forma de atuacdo ¢ amgnte utilizada fora do Programa
para reducdo de custos por parte de construtoragioradoras. Chama a atencéo, contudo,
gque neste caso seja um programa habitacional pulsiibsidiado com recursos da Unido e
dos trabalhadores (FGTS concedido a fundo perditoocsubsidios as faixas Il e lll), que

esteja contribuindo para dar forma a este tipoamaer.

4.4.1 Tendéncia de reducao do padrdo construtivo prvocado pelo Programa.

Além da concentracdo de empreendimentos constrp@@asas faixas Il e 11l no entorno de
Laranjeiras, os empresarios da construcdo civibéam encontraram condi¢cbes favoraveis
para a producdo pelo Programa nas “regifes” (tartiivado pelo mercado imobiliario) de
Manguinhos e Jacaraipe (ver mapa 5). Neste seraiddCMV também contribui para
reforcar estes bairros como novos eixos de expge@oo mercado imobiliario no municipio

de Serra, ao conduzir novos empreendimentos p&gidorque se somam aos ja existentes.

Um ponto comum a todos os empreendimentos reabzambo entorno de Laranjeiras,

Manguinhos e Jacaraipe, é a forma como se apreseftalos sdo condominios fechados
verticais e, como tal, tem como uma de suas carstitas a negacdo da cidade enquanto
local de convivéncia em sociedade, uma vez quesdeaim em meio a muros e grades,
oferecendo como diferencial a “seguranca” enquainiea raridade. E interessante notar,
contudo, a contradicdo presente no marketing indoial utilizado para comercializacdo

destes empreendimentos. Ora nega-se a cidade acaef violéncia presente na mesma,
destacando a seguranca de se viver em condomitbados devidamente “fortificados”.

Ora, como demonstrado anteriormente, procura-seeveasl amenidades do entorno dos
empreendimentos, como shoppings centers, pracaguep@ etc. Assume-se, portanto, o

discurso momentaneamente mais conveniente.

Além de contribuir para dar vida a empreendimemtos pela propria “natureza” dao sua
parcela de contribuicdo para cisdo da vida em dades o MCMV também colabora para que
ocorra um rebaixamento do padrdo construtivo dabitdgdes. Isto porque, como

mencionamos algumas vezes neste trabalho, o Pragkdimha Casa Minha Vida opera
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segundo uma racionalidade distinta da utilizadad®rsais empreendimentos realizados fora

do Programa.

De que racionalidade distinta falamos? E fato pExiflue o processo de valorizagdo dos
imoveis constitui parte significativa do lucro proiente da atividade imobiliaria, se
estendendo para além da Mais-valia praticada noseioas de obra. Tal valorizacéo
imobiliaria, contudo, quando realizada no ambitoRMCMV, pode resultar em problemas
para construtores e incorporadores caso o pregoa@el (durante a fase de construgédo) suba
a tal ponto que exceda ao teto maximo de comerad permitido pelo Programa. Nestes
casos 0 imovel €& automaticamente desenquadrado @MW ndo podendo mais ser
comercializado com as menores taxas de juros eidsodspraticados pelo Programa,

perdendo assim parte de sua solvéncia no mercado.

Nos ultimos anos, como pontuamos no segundo capdesta pesquisa, os precos dos
iméveis no Brasil (grafico 12) sofreram forte auneemtuito acima do INCE? utilizado pelo

governo para realizar os reajustes anuais nosdetosmercializacdo do MCMV®?

Grafico 12 - Evolucao dos precos dos iméveis emagBo a variacdo do INCC

Fonte: indice FipeZap. Disponivel em: < http://wwap.com.br/imoveis/fipe-zap/>

2 [ndice Nacional de Custo da Construgéo, elabopatin FGV

183 vale lembrar, como ja& pontuamos no segundo capflekta pesquisa, que o MCMV e seu sistema de
subsidios deram sua parcela de contribuicdo pimdeaelevacédo dos precos dos imoveis registradaitionos
anos. Neste sentido, 0 MCMV contribuiu para criarabstaculo para si mesmo.
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Entre agosto de 2010 e junho de 2013, a valorizdg&dmdveis segundo o indice FipZap foi
de 65,5% (63,8% se considerarmos o periodo entst@agle 2010 e maio de 2013). Entre
agosto de 2010 e maio de 2013, contudo, o INCCesaiim aumento significativamente

menor, de apenas 22,4%.

O descompasso entre 0 reajuste do teto maximo derc@lizacdo pelo MCMV e a
valorizagdo imobilidria ocorrida nos ultimagm provocado o desenquadramento de um
namero consideravel de imoveis. Nao séo raros sssade imoveis vendidos ainda na planta
como pertencentes ao Programa, sendo posteriormealiados (durante o processo para a
realizagdo do financiamento junto ao banco) comddeprecos superiores ao teto maximo
admitido pelo Minha Casa Minha Vid¥ Nestes casos, como mencionado (devido as regras
do Programa), o imével ndo pode mais ser finangeedo MCMV, transformando o sonho da

casa propria em pesadelo como mostra a reportagegua:

[...] Nos anuncios e folhetos, construtoras e itiwids garantem ao
consumidor o financiamento do imével pelo Minha&adinha Vida. Tudo
parece um sonho: parcelas pequenas, juros baiya¥s @b ano), subsidio de
até R$ 17 mil. Mas quando chega o parcelamentdpmnéo conseguem o
crédito. [...]

Outras familias estdo com dificuldade para entmmprograma porgue o
imovel, adquirido na planta, valorizou muito. A wgho foi parcelar em
linhas que cobram o dobro de juros. [...]

O superintendente da Caixa, Antdnio Carlos Ferrarplica que muitos
imoveis, que a principio pertenciam ao Minha Cadmha Vida, foram
desenquadrados do programa. "O principal motiva paprograma nao ter
deslanchado aqui foi a valorizacdo. O programa wemlimite. E se na
avaliagdo constar que o imovel vale R$ 1 a maisprisumidor tera que
acessar outra linha de crédito. O que a Caixa [fader é reavaliar o
imovel".

Segundo Ferreira, o consumidor, ao assinar o ¢ont@m uma empresa,
nao tem garantia de que o financiamento sera @elod "O Minha Casa,
Minha Vida tem regras claras. Um empreendimentdesd as vantagens
apls a assinatura de convénio entre o banco esartmna. O consumidor
deve ficar atento a isso para nao ser enganadiat\aaf

Valorizacdo nem sempre € benéfig@abson Silva Alves comprou um
imovel no condominio Vilas do Mar (vila Geriba), Rassi, na Serra, para
aproveitar as condi¢cdes do Minha Casa, Minha \id&.assinou o contrato
com a construtora em maio. Mas neste més ele neeelmsposta de que nao

¥ K $# > B ))) 6 6 ;
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poderia contar com o programa do governo porquedeel foi avaliado em
R$ 120 a mais do que o permitido.

"Figuei sem chdo, porque espero a chance de t@saapropria ha 14 anos.
Comprei a unidade por R$ 98 mil. A Caixa avaliou R$100.120 e disse
gue eu teria que financiar por uma linha de crédiim juros de 8%. Eu
perderia o subsidio de R$ 17 mil e ainda teriadpreuma entrada de mais
de R$ 60 mil. Ficou completamente inviavel. Eu prasndo acreditar mais
no programa", destaca. [...]

O operador de supervisorio, Sebastido Elmo Cosia, Gambém passou por
algo parecido. Ele comprou uma unidade em uma aanstrutora. "Ela
atrasou um ano a entrega do apartamento. Quandmduciar, a unidade
que custava R$ 80 mil j& estava em R$ 125 mil. Acgndo que entrar em
outra linha de crédito com taxas de juros de 9%ren Agora, vou entrar na
Justica pedindo a revisdo, porque neste més osesdioram atualizados. E
isso n&o é justo”, destata

Situagbes como a descrita na reportagem estaod@zsm que muitas construtoras sejam
alvo de processos movidos por consumidores quelgaram enganados. A promessa de
subsidios e menores taxas de juros (realizadastéumacomercializacdo dos imoveis ainda na
sua fase de construcdo) ndo podem ser cumpridés, gm alguns casos, 0S imoveis
simplesmente excederam o teto permitido pelo MCM#§5stas situagdes, o financiamento do
saldo devedor junto a instituicdo financeira (zzlp na data da entrega do imével) ndo pode
ser feito com as menores taxas de juros, tampooiwoa subsidio previsto pelo Programa.
Nestes casos, a forte valorizacdo imobiliaria,rdiftemente do que normalmente ocorre no
setor, constitui em certa medida um obsticuldvidatlie de construcdo, ndo apenas porque
impede que estes empreendimentos sejam comerd@gizzelo MCMV (prejudicando sua
solvéncia), mas também porque podem resultar eputdis judiciais particularmente danosas

a construtoras e incorporadoras.

Mas afinal, o que pretendemos dizer com isso?dpues assinalar que o empresario do setor
imobiliario, ciente das regras do Programa e dge fealorizagdo ocorrida nos ultimos anos

(alheia a seu controle), tende a elaborar estesté@fp atuacdo dentro do PMCMV que evitem
o desenquadramento de seu empreendimento. Estategsis passam desde a escolha e

aquisicdo de terrenos mais baratos nas areas mdiéripas (que tende a produzir um

185 CAMPOS, Mikaella.Minha casa? Cliente fica sem financiamento por R®. 1Gazeta Online (2011).
Disponivel em: <http://gazetaonline.globo.com/_eodb/2011/02/784350-minha+casa+cliente+fica+tsem+
financiamento+por+r+120.html> Acesso em: 21 de mear2013.
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esgarcamento do tecido urbano), & ado¢édo de megligakevem a um processo continuo de
“‘enxugamento” do empreendimento, culminando ndmapea reducdo do tamanho das

habitacdes, como também da qualidade geral das ase§t

A precarizacdo das condi¢cdes de trabalho aparenteni@mbém aparece como alternativa
para reducao de custos e aumento das margensrpoidpaalgumas construtoras que atuam
pelo Programa. Recentemente uma das maiores donasfincorporadoras do pais (a maior
empresa que atua pelo Minha Casa, Minha Vida), seguidamente denunciada pelo
Ministério Publico por utilizar mao-de-obra em sg¢éa analoga a escraviddo em diversos

canteiros de obras espalhados pelo Brasil.

“A situacdo € preocupante. Em alguns casos ha rcamorte

eminente. Ja teve um acidente no interior de SamRam a queda
de um bloco que matou o operério, pois ndo hawidep@o contra
gueda e a MRV teve que pagar R$ 400 mil por darmraisa familia.
Além disso, um grupo de migrantes do nordeste foitido dentro da
obra, dormindo no chdo e sem sanitario. Outro grdg@oniu por

semanas dentro de um contéingf.”

As péssimas condicdes de trabalho a que sdo sdosietma parcela dos trabalhadores (em
sua maioria contratados por meio de empresas lieedts) fez com que a construtora fosse
recentemente condenada pela justica, tendo seu nmwmhedo na lista do Ministério do
Trabalho entre ompregadores que submeteram seus funcionériondic®es anélogas a
escravidao. A empresa recorreu da sentenca ecieveme retirado da “lista negra” do Ministério

do Trabalho, até que o caso seja julgado em uitist@ncia.

186 Em 2011, diante do significativo nimero de empdéeentos realizados pelo MCMV que estavam sendo
desenquadrados pela forte valorizagdo imobiliads, empresarios da construcéo civil se articularam e
conseguiram uma importante vitéria junto ao GoveFmdleral, que cedeu a forte pressdo realizada pelos
mesmos. Neste ano foi concedido um reajuste nawesldos subsidios, bem como dos tetos maximos de
comercializagdo dos empreendimentos construidosadelo Programa, superior a variagcdo registrada pel
INCC no periodo. Este tipo de ocorréncia, contudm invalida a racionalidade aqui exposta, umaguez 0s
empresarios da construcdo civil nao podem elalsas planos de negdcios a partir da premissa destei¢ipo

de ocorréncia se tornara uma constante.

187 MAGALHAES, Niviane "Situacdo nas obras da MRV é preocupante”, diz yvealor. Brasil
Econdmico/BR. 1 de agosto de 2012. Disponivel bttp://brasileconomico.ig.com.br/noticias/situaces-
obras-da-mrv-e-preocupante-diz-procurador_12024®>hfcesso em 03 mar. de 2013.
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Evidentemente que a precarizagdo das condigbesabalito, bem como o processo de
pauperizacdo da qualidade geral das habitacdesamioma exclusividade do MCMV. Fora
do Programa estes problemas também tém sido obssrveomo pontuamos anteriormente.
Todavia as caracteristicas inerentes ao Minha Gfsha Vida (teto para comercializacdo
dos iméveis), somadas a forte elevagéo dos custpsodiucdo e a expressiva valorizacdo dos
imoveis ocorrida nos ultimos anos, tendem a comaduzima exacerbacédo dentro do MCMV
de estratégias que busquem reduzir ao maximo o desproducéo das habitacdes realizadas
pelo mesmo. Neste sentido, € preciso se fazer nRrugamento” do imovel a tal ponto que o
custo final do mesmo comporte a valorizacdo imahdi (de onde provem parte significativa
do lucro do incorporador) sem, contudo, ultrapassarimites de preco admitidos pelo

MCMYV ao longo de sua fase de construcéo e venda.

O resultado desta estratégia de atuacéo dentroogoaa tem dado vida a empreendimentos
que muitas vezes apresentam um padrdo de constnugdo reduzido, comprometendo a

qualidade de vida de seus moradores. Casos dedaswontra construtoras/incorporadoras
por obras entregue pelo MCMV com seérios problersas sido frequentes, como denota a

reportagem a seguir:

Apartamentos da “nova classe média” sdo entregoes todo tipo de
defeito.

Finalizados a toque de caixa, iméveis de até R$rb0Onuitas vezes nao
tém nem a documentacao necessaria para seremdioabita

Paredes tortas, buracos na alvenaria, pintura itaalfeucas fora do padrao,
goteiras e infiltracdes, portas lascadas e pisaidgado. Esses sdo alguns
dos problemas que consumidores estdo encontrande@nmaoveis recém
entregues, principalmente na faixa de até R$ 1390 valor do teto do
programa Minha Casa, Minha Vida para Curitiba. Emitos casos, as
construtoras estao entregando os imdveis a toquaid®, j& em atraso, sem
a documentagdo minima que comprove a habitabilidaderepassando os
problemas de construcdo para os moradores.

O padréo de baixa qualidade se repete em variodoodnios, todos
destinados ao mercado da chamada “nova classe”mé&thacados na onda
do crescimento do poder de compra dessa faixandea.rg..]

[...] H& exemplos de problemas por todos os la@osmpresario Gustavo
Machado mora de aluguel no Spazio Cosmopolitanbaigo Portdo, em
Curitiba, enquanto seu apartamento em outro emgiento da mesma
construtora, o Spazio Compostela, no Hauer, nagfionto.

Ja se passaram seis meses da data de entregadapesviscontrato e a
empresa tentou implantar o condominio, mas os roceadndo aceitaram
porque a prefeitura ainda nédo forneceu o HabiteMachado conta que
apontou mais de cem irregularidades em seu apartajdurante a vistoria
de entrega. Ambos os imdveis custaram cerca d@&#il.
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Enquanto n&o consegue se mudar, Machado enfrentapagdamento
alugado parte dos mesmos defeitos apontados nadenglie comprou: “A
infiltracdo derrubou o forro de gesso do banheidamficou parte da pintura
do quarto. Tem agua que escorre por todos os |d@osio medo de que o
mesmo aconteca no meu imoével proprio, ja que iteeglades como
paredes e piso tortos ja apareceraffi’la.

Os problemas mostrados na reportagem néo saoisatmos da cidade de Curitiba. A Caixa
Econbmica Federal, operadora do Programa Minha ®Hsha Vida, chegou a criar um
cadastro negativo de abrangéncia nacional pararestratoras com problemas recorrentes,
bem como um canal exclusivo para os consumidoedizaeem reclamacdes junto & mesma
com relacdo a obras que apresentem deftiio® banco também se comprometeu a realizar
0S reparos necessarios dos imoveis (construidoa parfaixa |) que apresentarem

problemas.”®

Em entrevistas com moradores que adquiriram imdpeis Programa (faixas Il e Ill) no
municipio de Serra, encontramos uma realidade bamigl com a descrita na reportagem
anterior. “Comprei 0 apartamento na planta para morar, masaaqdo Vvisitei 0
empreendimento e ouvi relatos de varios apartansetim infiltracdes e rachaduras, ai

desanimet.!’*

Os problemas apresentados na reportagem, bem coidertificados por nds nas entrevistas
realizadas, provavelmente tem relacdo (como poojueoim a necessidade de reducdo de
custos das obras realizadas pelo Programa. A prag&ogom este aspecto ficou patente em
uma das entrevistas concedida por uma ex-funcenduwie trabalhou para uma grande

188 SCHONARTH, Jo&o Pedro. Apartamentos da “nova elasédia” sdo entregues com todo tipo de defeito.
Gazeta do Povo. Disponivel em: <http://www.gazepado.com.br/economia/conteudo.
phtml?id=1249281&tit=Apartamentos-da-nova-classeliaxsao-entregues-com-todo-tipo-de-defeito>. Acesso
05 fev. de 2013

189 BRANCO, Mariana. Construtoras do Minha Casa, Milfi@a com queixas recorrentes irdo para cadastro
negativo da Caixa. Agéncia Brasil. Disponivel emhttg://agenciabrasil.ebc.com.br/noticia/2013-03-
27/construtoras-do-minha-casa-minha-vida-com-queigaorrentes-irao-para-cadastro-negativo-da-caixa>
Acesso: 02 jun. 2013.

10 5IMAO, Edma.Caixa vai reparar iméveis do "Minha Casa" com degeiValor Econdmico/BR 15 abril de
2013. Disponivel em: <http://mcmv.caixa.gov.br/vadconomico-caixavai-reparar-imoveis-do-minha-casa-
com-defeitos/> Acesso: 06 maio de 2013.

"1 Relato do senhor Everaldo que adquiriu um aparigonem um dos empreendimentos construidos pelo
PMCMYV inicialmente com a intencdo de residir, mdeyido aos problemas identificados e o atraso tragm
manifestou o desejo de revender o imovel. Enti@vealizada no dia 02 abril de 2013.
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construtora/incorporadora de capital aberto no pipiui de Serra. Esta empresa é
especializada em atuar pelo MCMV, e possui um fggivo nimero de empreendimentos

realizados na Grande Vitoria pelo Programa, emogsp@ municipio de Serra.

[...] A preocupacdo principal girava em torno déowielade de producéo e
nao da qualidade. [...] Por ser uma obra de baistoc 0s materiais eram 0s
mais basicos possiveis, pode-se dizer de nivelonfmesmo. As portas, por
exemplo, quando batiam agua rapidamente inchamise |

[...] Estruturalmente falando é bem inferior aspderdo médio com que ja
trabalhei. Vocé pode perceber isso até mesmo pelaaaia, ndo tinha junta
vertical, algo que € muito importante, pois se vanélisar uma alvenaria
gue é executada da “forma correta” (entrevistasiaal de aspas com os
dedos), ela possui junta horizontal e verticalye gonfere mais resisténcia a
estrutura. Se vocé executa a alvenaria sé com hartaontal, a resisténcia
da parede, da estrutura, reduz muito, reduz sigifiamente. [...] eu as
vezes tinha que conferir lajes que ja até tinhatrasprontas acima delas.
Encontrei lajes nestas casos com inclinacdo de cl@saté 4,5 cm, o que é
muito em um mesmo cdmodo, sobretudo porque eramoadsn bem
pequenos.[...] Isso era disfarcado no gesso dépgit>

A andlise das plantas dos empreendimentos realizpdbs MCMV também revela

preocupac¢do com a reducdo dos custos. Além dagpialidade geral dos materiais, 0s
imoveis apresentam tamanhos muito reduzidos, salrebs construidos na forma de
condominios verticais, que muito raramente supeoanb0 metros quadrados, tendo de

maneira geral entre 38 a 47H2.

Um exemplo significativo da busca pela reducéo ws&ocnas obras, € o empreendimento
realizado por uma grande construtora/incorporaderaapital aberto que atua no municipio
de Serra (mesma empresa da entrevista anterior)saAp#o nome e do marketing do
empreendimento tentarem produzir um imaginaricedeinte e sofisticacdo, seus edificios de
5 andares com apartamentos entre 36 e 46m? segssugm elevadores (Figura 10).
Desnecessario dizer que isto afeta diretamente hdade de vida de seus moradores,

sobretudo daqueles que residem nos andarem mass Eto ndo impede, contudo, que a

172 A ex-funcionaria atuou durante cerca de 6 mesesramgrande construtora de capital aberto, entenos
de 2011 e 2012. Entrevista concedida no dia 5 odai2013.
8 $# > ) ) 6 6
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construtora/incorporadora venda um estilo de viflap” em seus anuncios publicitarios
(Figura 10), e cobre precos a partir de 115 milsr@ar apartamentos construidos em um

bairro periférico, fora das areas mais valorizattamunicipio.

Figura 8 - Prédio com 5 andares sem elevador; outdocom anuncio do empreendimento.
Fonte: Acervo do Autor

A construcdo dos empreendimentos na forma condomiféchados (verticais) também
constitui uma das estratégias para a reducdo descassua viabilizacdo pelo MCMV. A
maioria dos empreendimentos realizados (nos rebsrias Faixas Il e Ill) pelo Programa no
municipio de Serra, apresenta-se (como mencionatdoi@mente) na forma de condominios
verticais. Esta forma favorece a reducao dos cusiosultiplicar o potencial construtivo por
meio da verticalizacdo, diluindo assim o custo @aquisicdo dos terrenos que, no caso do
MCMV, é novamente diluido pelo tamanho ainda madurzido dos apartamentos se
comparado com os comercializados fora do Progr@ndestaque dado a area de lazer nestes
casos também é um ponto comum a todos estes erdpnestos, aparentemente
funcionando como uma “cortina de fumaca” para étdicoes de tamanho e qualidade dos
imoveis. Procura-se seduzir assim o comprador “pelloss”, como nos relatou o corretor

Gilmar em entrevista.

[...] A construtora pega o consumidor “pelos olhogonstréi um
apartamento mal acabado, com 44m2 e faz uma pnogagta area de lazer
para todo o conjunto com varios itens, piscinaygraud, quadra, gazebo e
etc., que no fim ele nem vai usar direito, mas deeois encarece 0
condominio.[...] Eu particularmente ndo gosto méveis do MCMV. Se
vocé entrar em um imovel de 110 mil e compara comde 200 mil ou
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acima, existe uma diferenca gritante. As esquadigaalumio, as portas e
janelas séo diferentes, entregam sem ceramica sdntra piso, s6 colocam
piso na area molhada, entdo o cara que comprauermasteriormente fazer
isso. Os banheiros as vezes s6 tem uma parteadaléj..}*

Neste sentido, a constru¢do de uma Unica areaedepara todo o empreendimento constitui
uma estratégia eficiente do ponto de vista da dym&@o do capital no setor da construcéo
civil. Ao mesmo tempo em que desvia o foco dos wanmdores dos problemas relacionados
ao tamanho e qualidade dos iméveis, reduz tambéuosto final da obra, jA que uma Unica
area de lazer atende por vezes a varios edificigsesmo condominid’> N&o & toa todos os

empreendimentos realizados pelo MCMV que se eraontnais proximos de Laranjeiras,

bem como os localizados em jacaraipe e Manguinhosag em termos relativos mais
valorizadas que os bairros mais periféricos do mipiu) utilizam este tipo de artificio para se

viabilizar.

Através destas estratégias (uso de materiais naa@gols, reducdo do tamanho meédio dos
apartamentos, construcdo por meio de condominicsafi®s verticais e etc.) tornou-se
possivel para as grandes construtoras/incorporadpra atuam pelo Programa em Serra, a
um s tempo aproximar seus empreendimentos doobder Laranjeiras, vender suas
amenidades e, ao mesmo tempo, compatibilizar (ee) tepreco final do imovel (acrescido
da valorizagdo imobiliaria) com o teto de comeiz&ldo do MCMV. Tudo isto, contudo,
tem um preco, que se estende para além dos vatorezdidos a fundo perdido com
dinheiros dos trabalhadores na forma de subsiBi®3 $). A cidade que abriga esta estratégia
(eficiente do ponto de vista da reproducdo do aBpdlém de negar a si mesma, pois ergue-
se a partir de condominios fechados, reconfigueesta do comprometimento da qualidade
de vida de seus moradores, em fragrante contradigdo as promessas que recheiam os

anuncios publicitarios dos empreendimentos.

Vo o# > $# E < 16 2 >
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Como veremos a seguir, a producdo imobiliaria daltpara as faixas Il e Il do PMCMV,
realizada nos bairros mais periféricos, distante®alobo de Laranjeiras e das “regides” de
Manguinhos e Jacaraipe, obedece a uma racionalizagdoouco diferenciada daquela que
acabamos de apresentar. O resultado desta difagéocsdo empreendimentos que além de
seu carater mais periférico, apresentam tambémafmenrelacdo com a cidade distinta dos

empreendimentos que acabamos de apresentar.

4.4.2 Formas de producdo para as faixas Il e Il doPrograma nos bairros mais

periféricos do municipio

Como brevemente mencionado, os empreendimentosifickuds em nossas pesquisas
(voltados para as faixas Il e 1l do PMCMV), revalm um padrdo relativamente
diversificado e complexo de distribuicdo e forma lango de todo tecido urbano do

municipio. Por um lado, como vimos, temos “ilhas™atquipélagos” formados por grandes
condominios verticais, encravados nas areas pema¢erdo municipit’®, realizados por
grandes empresas na forma de condominios vertlarsoutro, como veremos, temos nas
regides mais afastadas das areas centrais um padiddeterogéneo de empreendimentos,
intercalando grandes condominios verticais/horgiencom pequenas casas construidas
muitas vezes de forma desconexas umas das oyiraseatando-se livremente pelos bairros,

misturadas a residéncias realizadas por meio da@strucao.

Este é o caso, por exemplo, de 5 casas que enoastdistribuidas pelo bairro Vista da Serra
| (Figura 9), nas cercanias de Serra Sede, a der@8 km do bairro Residencial Laranjeiras.
As casas construidas entre 2011 e 2012, foranzadak por uma pequena construtora que

fez uso do Programa MCMV para comercializd“ias

7 /' Q M:CO0 > P =

6

nfelizmente ndo conseguimos identificar a costauresponsavel pela realizacdo das 5 casas. faslones
com quem conversamos, no entanto, nos informarsrhgviam adquirido as casas pelo PMCMV, porem néo
souberam informar o nome da construtora respongélelrealizacdo das obras.

177 |
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Figura 11 - Casas construidas pelo Programa Minha&3a Minha Vida no bairro Vista da Serra

I em meio a residéncias realizadas por meio da awonstrucdo (2013).
Fonte: Acervo do autor.

Outro exemplo semelhante de empreendimento de npamta, construido em area afastada
de Laranjeiras e dos demais eixos “tradicionais” ed@ansédo imobiliaria do municipio

(Manguinhos e Jacaraipe), é o “Village das Altesgsaealizado no bairro Auterosas pela
construtora e incorporadora FB Engenharia (map® @mpreendimento € composto por 15
casas duplex (sendo 13 geminadas) em um Unicanéeregn meio a uma area até entao
dominada por autoconstrugdes. As casas possuéimng3e ndo contam com nenhum item

de lazer, tendo acesso direto a rua (Figura 12).

Apesar do tamanho ainda relativamente modesto e&déncias, estas figuram entre os
maiores imoéveis que encontramos realizados pelo MCKb municipio de Serra.
Possivelmente o maior tamanho relativo das habisadiem como a propria tipologia das
mesmas (casa$l® se da& em compensacdo a “pior” localizacdo relatilestes
empreendimentos em relacdo aos condominios fechemitisais localizados no entorno de

Laranjeiras e nas regifes de Manguinhos e Jacaraipe

e kX o# M # o}
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Figura 12 - Village das Alterosas realizado FB Engwharia: llustracdo de 13 casas geminadas em
construcdo no bairro Alterosas.

Fonte: Sitio da construtora. Disponivel em: <htipyw.fbengenharia.eng.br/lancamentos/village-das-
alterosas>. Acesso em 10 de mai. 2013.

A construcdo e comercializacdo de imOveis um pomeidores, muito provavelmente é
facultada por meio da aquisicdo de terrenos ma@tdsmdo que os encontrados nas areas
mais valorizadas do municipio. E possivel destam#or (em tese) para o
construtor/incorporador, a um s6 tempo construgasamaiores (seu diferencial) e manter

margens de lucro adequadas para sua atividade.

Estes empreendimentos de menor porte e “horizaatids”, construidos nas areas mais
periféricas do municipio (sobretudo os semelhaatesealizado em Vista da Serra 1), tem
pouca ou quase nenhuma divulgacdo. Sado comerdasizaliretamente pelas proprias
construtoras ou por meio de pequenas imobiliass, muitas vezes fazerem uso de qualquer
tipo de campanha publicitaria, seja por meio déauis, propagandas na TV ou mesmo sites
na Internet (como é comum nos empreendimentos d& Parte que envolvem centenas de

imoveis). Por este motivo, a identificacdo e laajBo destas construgdes foi dificultada,
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resultando em um menor nimero de empreendimenaivazhente mapeados em Nnosso
estuda'’®.

Todavia, em entrevistas com profissionais que atuammsetor, o ponto comum nos
depoimentos foram os relatos da presenca signvecde pequenos construtores atuando pelo
Programa no Municipio. Foi 0 que nos relatou oatorrde iméveis Gilmar, que nos explicou
a forma como atuam os pequenos construtores pa@aisja negociou alguns imoveis.
[...] tem muitas construtoras que constroem pavinbia Casa Minha Vida.
La no Parque Residencial Laranjeiras (imobilidaagnal atua) trabalhamos
com vérias construtoras que lidam com o MCMV. Prengplo, a FB
Engenharia, Morar, Rossi, Lorenge, GoldFarb queqgeaque ja foi embora.
Tem a MRV tambémQue mais, tem umas pequenas que nao lembro o

nome. Tem o senhor Cristofer que ndo lembro o nomele sua
construtora, o senhor Laudair que também constréi plo Programal...]

“[...] Muitas pessoas fazem iss@ompram um terreninho, aprovam o
projeto e pdem para vender dentro do Minha Casa Miha Vida.[...] eles
(pequenos produtores) estdo construindo em baleawnenor valor, como
Solar do Porto, Planicie da Serra, Alterosa e Grahacaraipe que na
realidade como vocé deve saber sdo varios baimm® Sao Patricio, Sao
Francisco e enseada do Jacaraipe, Bairros dasj¢éiemanCosta Bela, entre
outros (Grifo nosso'f’

Estes pequenos construtores parecem ocupar um aécheercado distinto daquele em que
atuam as grandes construtoras e incorporadoragyrando pequenos terrenos nos bairros
mais periféricos e construindo com recursos propiméveis para comercializar pelo
MCMV. Nestes casos 0 Programa nao financia os eengmmentos como faz com as grandes
incorporadoras, mas atua como elemento facilitadodar solvéncia a estas habitacdes por
meio dos subsidios e menores taxas de juros, mpedmitassim que alguns bairros
tradicionalmente fora do mercado formal de habdacgejam inseridos de forma mais

significativa no mercado.

79 Tentamos conseguir dados mais precisos junto arlBtgndéncia Regional da Caixa Econdmica quezeeali
os financiamentos para o Programa no municipicespasta, contudo, foi evasiva, limitando-se a diger as
informacgdes disponiveis acerca do MCMV estdo ne dia Ministério das Cidades. Os dados disponiveis,
contudo, ndo realizam uma pormenorizacéo por nuinianuito menos fornecem suas localizacdes exatas.
1800 Corretor de iméveis Gilmar atua ha seis angsrofissdo, comercializando iméveis que estdo denfora

do Programa Minha Casa Minha Vida.
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As areas mais afastadas de Laranjeiras, contudéta experimentam a construcao de
empreendimentos de maior porte fomentado pelo MCafihora estes ndo sejam maioria. E
o caso do Mestre Alvaro Condominio Club, um conddmni‘privativo de casas” em

construcéo pela WL Empreendimentos no bairro Canagpda Serra Il, proximo a Serra Sede
(Mapa 7). O condominio fechado com 300 casas pemeis de 50 itens de lazer a seus
futuros moradores, sobre o slogan de “Viva a liadedde morar numa Casa’, e encrava-se
em meio a um bairro periférico tipicamente autotoimdo, se destacando em meio a

paisagem da regiéo (Figura 13).

Figura 13 - Mestre Alvaro Condominio Club em fase d terraplanagem; Liberdade entre muros
em meio a paisagem autoconstruida.

Fonte: Acervo do autor

Outro exemplo de empreendimento de maior portéizaglm em area afastada do tradicional
circuito imobiliario, é o Alta Vista Condominio Clak{Mapa 7), construido pela Comprofar
Empreendimentos. Trata-se de um condominio vextaral 200 apartamentos, ocupando uma
area de mais de 10 mil metros quadrados no bairrGetea Sede. Além do destaque
tradicional dado as areas de lazer e a segurdp@a(tleste tipo de empreendimento), o Alta
Vista apresentou como grande diferencial apartarseshé trés quartos, que chegam a 63, 29
m2 e, ainda assim, sdo construidos e comerciakzgudo PMCMV. Este empreendimento, a
exemplo das casas construidas pela FB Engenharlzain® Alterosas, se mostrou mais
espacoso que os realizados no entorno de Laranj&iste diferencial provavelmente também
foi facultado pela aquisicdo de terrenos com meneco se comparado aos adquiridos pelas
demais incorporadoras que atuam nas areas maiszed@s do municipio, funcionando

assim como um contraponto a “pior” localizacéotredadeste condominio.
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MAPA 7 - Empreendimentos das faixas Il e Il do PMQVV distante de Laranjeiras, no entorno

de Serra Sede

- Residencial Parque da Lagoa - Macafé

- Residencial Centro da Serra Etapa 1 - Macafé

- Residencial Centro da Serra Etapa 2 - Macafé

- Altavista Condominio Club - Comprofar
Empreendimentos.

- Mestre Alvaro Condominio Club - WL
Empreendimentos

6 - Casas em Vista da Serra |
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Se por um lado os empreendimentos construidos gmarfaixas Il e lll nas areas mais
periféricas, parecem apresentar uma melhor qualidgaal do padrdo construtivo (se
comparado aos realizados em Jacaraipe, Manguintrdsieno a Laranjeiras), por outro, dao
sua parcela de contribuicdo para o esgarcamenperiimetro urbano de Serra. Este € o caso,
por exemplo, de trés residenciais promovidos poa wonstrutora/incorporadora local no
municipio. A empresa comercializa casas com prggesvariam entre 100 e 120 mil reais
pelo MCMV. Os residenciais estéo localizados nmgtdis da franja urbana (sobretudo um em
particular), e representam uma fronteira de exmansia o perimetro urbano segundo
descricdo da prépria construtora (Figura 15). Ecipee salientar, contudo, que estes
residenciais antecedem ao MCMV, mas o langcament®rdgrama deu novo félego aos



178

mesmos, que tem atualmente todas as residénciaguidas e comercializadas pelo Minha
Casa Minha Vida®"

Figura 14 - Frente de trés casas do residencial; €as construidas no limite da franja urbana.
Fonte: Acervo do autor.

Figura 15 - Fotografia e descricdo do residenciakalizada pela prdpria construtora.
Fonte: Sitio da construtora. Disponivel em: <htipsw.macafe.com.br/> Acesso 20 de jun. 2013.

181 Segundo funcionario da construtora, nos Gltimassaioram construidos e comercializados entre 70 e 8
casas pelo PMCMV. Andando pelos residenciais,umtmto nimero de habitac6es construidas recentement
ou em fase construgéo parece ser maior.
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A intensdo de expandir o residencial (localizadolimote da franja urbana do municipio)
manifestada na fotografia anterior, denota a pardel contribuicio do PMCMV para a
expansdo do perimetro urbano de Serra. Nao é,dmnhas Faixas Il e Ill do Programa,
COmo veremos a seguir, que estd o maior poteneiabgarcamento do tecido urbano de Serra

provocado pelo Minha Casa Minha Vida.

45 A “PRODUCAO” DE HABITACOES PARA A FAIXA | DO MC MV NO
MUNICIPIO DE SERRA: SUBMISSAO A RACIONALIDADE MERCA NTIL

Figura 16 - Publicidade do PMCMV; Foco no atendimeto aos mais necessitados.

E na faixa | onde encontramos a faceta mais cotdraido Minha Casa Minha Vida. A
exemplo do extinto BNH, é a partir das necessidadasseios das camadas mais pobres da

populacdo, que o MCMV busca por legitimacdo engquanbgrama habitacional que aloca
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significativo recursos publicos e privado (FGTS deabalhadores) para sua efetivatdo.
Assim como no BNH dos militares, contudo, o MCMValypara resistir a tentacao de atender
sobretudo a demanda das camadas mais rentavedda aqumposta pelas familias com os

maiores rendimentos.

Grafico 13 - Moradias contratadas pelo PMCMV por faxa de renda - Até 31/10/2012
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Fonte: Caixa Econ6mica Federal. Disponivem empghttww?2.planalto.gov.br/especiais/caderno-
destaques/2012/gestao-em-destaque/minhacasa-niahakcesso: 06 maio 2013.

Dos 2.017.354 iméveis contratados pelo Minha Cageh#Vida até outubro de 2013

guase 60% pertenciam as faixas Il e lll do Programstamente aquelas compostas por

182 0s dados oficiais de fevereiro de 2013 davam ogméao Minha Casa Minha Vida havia utilizado atfata

um total de R$ 181,1 bilhdes de reais. Deste t84l,153,6 bilhGes foram investidos pelo “Governdédtal”,
sendo R$ 68,3 bilhdes na forma de subsidios e R® l@hdes por meio de financiamentos. As prefagur
entraram com o0 restante do capital investido (23i|Bdes) através de contrapartidas para viabiliasr
empreendimentos. Os dados oficiais ndo pormenarizap montante especifico do FGTS utilizado para
concessao de subsidios para as faixas Il e lll dgrBma. Fonte: Planalto.com.gdMais de 1 milhdo de
moradias entregues. Disponivel em: <http://www2al.gov.br/especiais/caderno-destaques/marco-
2013/gestao-em-destague/minha-casa-minha-vida>sAc2e jul. 2013.

18 Do total de iméveis contratados, 1.140.297 estavantluidos (970.896 efetivamente entregues), 639,9
em obras e 207.144 ainda n&o tinham iniciado soastrucdes. Na pratica, portanto, a poucos meses de
completar 4 anos de vida, 0 MCMV ainda ndo havidivmente atingido a meta estabelecida para aepeam
fase do Programa, de entregar 1 milhdo de moradiaste. Planalto.gov. Mais de 970 mil moradiasegues
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familias com rendimentos superiores a 1600,00,rpaitencentes a classe meédia. Estes dados
por si sO constituem uma contradicdo, uma vez quase] 90% do déficit habitacional
brasileird® concentra-se nas faixas de rendas inferioressasai@rios minimos, justamente
agquela menos assistida pelo MCMV, e na qual o mdsmsca por legitimacdo enquanto

programa promotor de moradia social.

De fato o proprio langamento do Minha Casa Minhdawonstituiu-se em um obstéculo para
a producdo de habitacbes para o Programa, sobrgiadp as familias com menores
rendimentos. O que se viu apos seu lancamentariasignificativo movimento de alta nos
precos dos terrenos e iméveis, que guarda coneit® relacdo com a falta de enfretamento
da questao fundiaria por parte do MCMV.

Neste sentido, como observou Maricato (2011):

O aumento dos investimentos em habitacdo sem as@&@ mudanca da
base fundiaria tem acarretado, de forma espetaculanmento dos precos
de terras e imdveis desde o lancamento do PMCMyurgk a Embraesp
(Empresa Brasileira de Estudo de Patrim6nio), ggde lancamento do m?2
de imdveis de dois quartos subiu 25% no primeiroestre de 2010 em
comparagdo com o primeiro trimestre de 2009, emPsé&to. Nas periferias
de S&o Paulo, Rio de janeiro, Salvador, Brasilfar@leza, os precos de
terrenos dobraram apos o langcamento do PMCMV @.70).

Reconhecidamente o processo de segregacao urbanadrio deéficit habitacional estdo
intrinsecamente relacionados com o direito abscdufropriedade privada da téffa por
meio dos Mmecanismos de formacdo dos precos do”s@@®JIKINE, 1997, p.188) que
tendem a produzir um tecido urbano hierarquizadpulsando para a periferia 0os mais
pobres e Ihes negando muitas vezes 0 acesso aia@BTELHO, 2007; BONDUKI,

2008). O PMCMYV, contudo, ndo se propds a enfreatquestdo fundiaria, pelo contrario,

Disponivel em: <http://www2.planalto.gov.br/esp&izaderno-destaques/2012/gestao-em-destaque/rasehac
-minhavida> Acesso em: 06 maio de 2013.

184 Segundo dados da Fundac&o Jodo Pinheiro (2008).
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limitou-se a injetar recursos no circuito imobiltana tentativa de viabilizar a producéo de
habitacOes por agentes privados, desconsiderandesolbramentos decorrentes deste fato
em funcdo da propria dinamica do setor imobiligfidARCATO, 2011; FIX, 2011). A
disputa entre capital Imobiliario/financeiro (cadez mais intricados entre si) e proprietarios
fundiérios pela apropriagdo dos subsidios do Mibasa Minha Vida, rapidamente elevaram
0s precos das terras e dos imoveis, 0 que por &rsstitui uma grande contradi¢cdo para 0s

objetivos declarados do Programa.

Paradoxalmente, segundo Almeida, o préprio lanctondn Minha Casa
Minha Vida provocou a especulacdo imobiliaridpartamento que eu
vendia por R$ 90 mil no inicio hoje esta por R$ 17il.” [...] No caso da
capital federal, em patrticular, o preco dos tersed¢do elevado que nao foi
construida nenhuma unidade destinada as familias reada de até trés
salarios minimos. [...] Um microempresério que g#ics ser identificado
conta que construiu trés unidades na periferiacimésa, ja fora dos limites
do DF, em Goids, com o intuito de vendé-las poronaei programa. N&o
teve sucesso porque a rua ndo era asfaltada, cageoaeCaixa Econdmica
Federal. Depois disso, desistiu da carreira de @iepo. ‘Hoje, um lote
em area nao muito boa aqui em Formosa ndo sai poranos de R$ 80
mil, entdo ndo d& para enquadrat, explica. (Grifo nosso)®®

As dificuldades para construir para o MCMV, prowidas em parte pelo proprio Programa,
tem tornado um desafio construir habitacdes justéenpara 0os que mais precisam, aqueles
qgue integram a Faixa | do Minha Casa Minha Vidam gendimentos de até 1600,00 reais.
Devemos lembrar que o teto admitido para a prodwg@presarial para esta faixa é
significativamente inferior ao estabelecido paréeasas Il e 1111¥" ficando a faixa I, portanto,
muito mais susceptivel as elevacdes dos custosrddracao civil, sobretudo com relacdo a
elevacao dos precos dos terrenos. Nao a toa gteequansideravel dos empreendimentos que
tém sido construidos para a primeira faixa, soboetums grandes centros urbanos, estarem
inaugurando novas periferias, chegando por vezesnatituir hiperperiferias. Isto porque

somente nestes espacos mais longinquos tem sidovglosasar a racionalidade puramente

18 OTTA, Lu Aiko. “Minha Casa” esta inviavel, alertaempreséarios. O Estado de S. Paulo. Disponivel em
<http://economia.estadao.com.br/noticias/econonifdnacasa-esta-inviavel-alertam-empresarios, 100975,
0.htm> Acesso: 06 mar. 2013.

187 No municipio de Serra o valor maximo para a cogéiv das habitacdes para a faixa | atualmenteR$S 0

mil. Para as demais faixas do Programa o teto B48emil reais. Os Valores maximos para as demagifes
podem ser consultados nas tabelas 8 e 10.
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mercantil de producdo da mercadoria habitagcéo,aanuisicdo de terrenos economicamente
viaveis para as constru¢des das moradias paraaalfdo PMCMV.

Diante do exposto, portanto, ndo causa surpresaagpeducdo do MCMV no pais se
concentre justamente nas faixas de renda que npeecise de ajuda para a aquisicdo de sua
moradia (classe média), repetindo os mesmos eametdos no passado pelo BNH. Se a
producdo (ou a falta dela) nacional de habitacOes pdraixa | do MCMYV ja revela toda a
contradicdo entre o discurso (foco nos mais poleesg)pratica (predominio de habitacbes
para a classe média), os dados do Programa paranipio de Serra sdo ainda mais
contraditérios. Enquanto o municipio assiste aocim@ento de milhares de imodveis
construidos para as faixas Il e Ill do Minha Casmhd Vida, ainda n&o presenciou a

construcao de sequer de uma Unica habitacdo pain@eira faixa do Programa.

Ha pelo menos dois anos, contudo, a prefeituraedea &inuncia a construcao de habitacdes
para a faixa I. O ultimo grande anuncio foi realizaeem fevereiro de 201%, quando a
prefeitura prometeu a construcdo de mais de 7 esiléncias no municipio, iniciando em
seguida o cadastramento das familias interesshldascasido procuramos a Secretaria de
Habitacdo da prefeitura na tentativa de identificdocal exato destinado a construcédo das
moradias, bem como descobrir os critérios parecalles dos locais de construcdo e o papel
do municipio para o fomento das habitacdes. Na a@monversamos com a funcionéria
Roberta '*® do DEAP (Departamento de Estudo e AcompanhameetoPmbjetos), a
profissional responsavel pela coordenacédo do RragrR®escobrimos que embora as noticias
vinculadas nos jornais deixasse transparecer qudras estavam para serem iniciadas, na
realidade ainda se discutia a viabilidade “técnipata a constru¢cdo das habitacdes nas
diversas areas oferecidas a prefeitura por agenteslos. Normalmente o que ocorre é que
os proprietarios (de terras) procuram a prefeitysacom o construtor oferecendo as areas
para a construcab’®® Estes terrenos, contudo, via de regra (como coafitos em outras
entrevistas), apresentavam algum tipo de irregldde. Ora ndo estavam corretamente
escriturados (exigéncia da Caixa para liberar a)pbra estavam em locais que apresentavam

18 Jornal Noticia Agora. Caderno de Economia. Sengis de 7 mil casas. 29 de fevereiro de 2012.

189 Optamos por preservar a identidade verdadeiraudaidnaria bem como sua funcdo exata dentro da
prefeitura.

199 segundo funcionaria Roberta da prefeitura. Erstaviealizada 18 mar. 2012.
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problemas de ordem ambiental, inseridos em argarakervacdo permanente, ou sujeitas a

alagamentos, por exemplo.

N&o foi nenhuma surpresa descobrir as caractegstierais dos terrenos oferecidos a
prefeitura. A prépria estrutura organizacional dinfh Casa Minha Vida para a faixa |
favorece este tipo de operacdo, como ja demonstradixisténcia de urteto maximo para

a aquisicdo das habitacbegelo poder publico, bem como o estabelecimentexdgncias
minimas detalhadamente especificadd®’ que devem ser obedecidas, levam
construtores/incorporadores a tentarem aumentay swagens por meio da aquisicdo de
terrenos 0 mais barato possivel, muitas vezesizadals em areas desconexas do perimetro
urbano, sem infraestrutura basica (como exige or&@m) ou mesmo com problemas de
ordem ambiental. Neste sentido, a tendéncia gerpressionar o poder publico para
“flexibilizar” as exigéncias ambientais e juridi¢d$transferindo assim as prefeituras o dnus
da realizagdo das obras de infraestrutura necassao entorno dos empreendimentos, na

forma das contrapartidas previstas em lei pelo MCMV

No fim, como observou Hidalgo (2002) ao estudaroastrucdo de habitacbes sociais
realizadas no Chile (do qual o PMCMV recebeu pddesua inspiracdo), as construcdes
populares que supostamente deveriam ser mais fasat@bam por ser muito custosas, nao
apenas do ponto de vista social (decorrentes degaefio impostas aos mais pobres ao
adquirir terrenos na extrema periferia) como tambgeto significativo gasto com a
construcdo da infraestrutura basica necessariakdlizacdo destes empreendimentos. Paga-
se, portanto, um alto preco para financiar progeaque em sua esséncia dao sua parcela de
contribuicdo para produzir um apartheid social, camtio os mais pobres para a extrema
periferia das cidades e desencadeando uma segsreldlemas para a coletividade.

91 As caracteristicas minimas do Programa, tantoceaas, quando dos apartamentos, estdo no anexo dest
pesquisa.

192Nao tém sido raros os casos de obras realizadasaffaixa | do MCMV (aprovados pela Caixa e prefei
municipais) que apresentaram problemas por estaemregifes sujeitas a alagamentos. Recentemente,
moradores que foram retirados de areas de risdmil de Duque de Caxias (RJ) e financiaram residé

pelo programa MCMV, tiveram que ser novamente adtis de suas moradias depois que as casas que
adquiriram pelo Programa foram alagadas. Caso kamtel ocorreu com as familias vitimas do desabamdmnt
moro do Bumba, em que 2 dos 11 prédios do condomdimiMCMYV para onde foram transferidas as familias,
ameacavam desabar depois de um alagamento. Fohte:G@ndominio do 'Minha Casa, Minha Vida' fica
inundado em Caxias, no RJ. Disponivel em: <http.glgbo.com/rio-de-janeiro/noticia/2013/03/condoimin
do-minha-casa-minha-vida-fica-inundado-em-caxiagjmdmI> Acesso: 16 Jun. 2013.
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Neste sentido, como explicado por Rolnik e Nak&d99):

O modo de producdo de moradias populares paraddériimites da cidade
tem consequéncias graves que acabam prejudicanamlos. Além de
encarecer a extensdo das infraestruturas urbanaspigcisam alcancar
locais cada vez mais distantes, o afastamento estlecais de trabalho, os
equipamentos urbanos e as areas de moradia apaofuad segregacoes
socioespaciais e encarecem 0s custos da mobiliddzna. As longas
viagens diarias entre a residéncia e os locaisralmalho ou de ensino
congestionam as vias e 0s transportes coletivegiddcando a qualidade de
vida coletiva. Ademais, o predominio das opcbesresopneus -
especialmente os automoéveis que usam combustiveseis e emitem gas
carbbnico — contribui para a poluicdo do ar, o agmento global e as
mudancas climaticas, cujos efeitos ja estdo afetamithdes de pessoas no
mundo inteirg*®

Nao faltam exemplos no Brasil de empreendimentostogdos pelo Minha Casa Minha
Vida, sobretudo para a faixa | do Programa, quéoesbsolutamente desconectados do
perimetro urbano. No Parana, por exemplo, dis@migentro da cidade de Londrina, em uma
area originalmente rural, o Programa ergueu umani“eidade” (bairro Vista Bela) com
cerca de 12 mil habitantes, por meio da construlgf®.272 casas geminadas de 35 m?, e
1.440 apartamentos de 42 m2 (Figura 17). O baipecesenta absoluta caréncia de
equipamentos publicos, mas, como destacado pelatagpm da Folha de S. Pauld) “
prefeitura de Londrina se comprometeu a constreaotas, postos de saude e dar a estrutura

necessaria para o funcionamento do bairrg”

Transfere-se assim todo o 6nus para o poder pufl@msequentemente para o conjunto da
sociedade) de viabilizar um modelo de provisdo deadias absolutamente mercantil, que
desconsidera a cidade em sua totalidade e realiaadesarticulacéo entre o direito a moradia
e o direito a cidade, a seus equipamentos e serviggprovavel, contudo, que prefeituras
consigam reproduzir no entorno destes empreendimens equipamentos publicos (em
quantidade e qualidade) equivalentes aos que §heexinas areas estabelecidas das cidades.

Impossivel que reproduzam os equipamentos privadizsspostos de trabalhos existentes nas

193 ROLNIK, R. ; NAKANO, A. K. Direito & moradia ou kacado do setor? Folha de S&o Paulo, S&o Paulo, p.
A3 - A3, 14 mar. 2009. Apud. CARDOSO, 2013, p.48.

1% Folha de S. Paulo. Programa Minha Casa, Minha \ddgue 'minicidade’ isolada. Disponivel em:
<http://fotografia.folha.uol.com.br/galerias/109p&grama-minha-casa-minha-vida-ergue-minicidade-
isolada#foto-201126> Acesso: 14 jun. de 2013.
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areas consolidadas. Nao resta, portanto, opcéovdbds que habitam estas novas habitacdes,
se nao conviver com certo nivel de segregaca@niest das areas mais centrais da cidade que

nao raramente possuem terrenos vazios a anos res$pgar valorizacao.

Figura 17 - Bairro Vista Bela; Paisagem homogeneida construida pelo MCMV na zona rural
do Parana.

Fonte: Anizelli, Eduardo. Folha de Sao Paulo. Digpel em: <http://fotografia.folha.uol.com.br/gases/10909-
programa-minha-casa-minha-vida-ergue-minicidad&ésetfoto-201130> Acesso: 26 maio de 2013.

Os trés terrenos avaliados mais seriamente pefeitdra de Serra para a construgdo dos
empreendimentos destinados a faixa | do MCMV, caamm justamente no mesmo sentido
do exemplo paranaense. A disposicdo espacial @&s @o longo do municipio (mapa 8)
revela toda a contradicdo inerente a um prograrbaac#onal que faculta a agentes privados
a escolha de terrenos, bem como a construcdo dedims submetidas unicamente a uma
racionalidade puramente mercantil. Todos os trésertes apresentam um padrdo de
distribuicdo espacial absolutamente periféricojadi® das areas centrais do municipio.
Todos, sem excecéo, estao fora do perimetro urlommdeles fora dos limites de qualquer

bairro estabelecido no municipio, caso da areaojat bairro de Praia de Capuba e,
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sobretudo, da éarea préoxima a regido de Nova Almesdsmdo esta ultima sujeita a
alagamentos como nos relatou a funcionaria daiprefeem nossas primeiras converSas
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Mapa 8 - Areas inicialmente avaliadas para a consiicdo de moradias para a faixa | do MCMV
no municipio de Serra
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Nem o criticado BNH durante a época em que esteverde da politica habitacional
brasileira, imprimiu no municipio de Serra um padmspacial do tecido urbano tao
fragmentado, ficando este tipo de ocupacdo a adwggarcelamentos ilegais e loteamentos
populares. Alias, como pontuamos no final do teoceapitulo deste trabalho, a escolha de
terrenos para a construcdo de habitagbes proximssaeens industriais, bem como a
priorizacdo no municipio de Serra (que passavaipoforte fluxo migratorio) da construcao
de habitacdes destinadas as familias com menormenth, denotam que apesar das
merecidas criticas a atuacdo do BNH, em sua épa@tsianlo ainda ndo havia aberto méo de
sua prerrogativa de planejar e ordenar seu téaig@r meio de sua politica habitacional. Na
era MCMV, contudo, o Estado parece ter aberto ngdgrdnde parte de sua prerrogativa de
ordenar o territério por meio da politica habitaailpmleixando esta tarefa a cargo de agentes
privados, responsaveis nao apenas pela constrasabathitacdes, mas também pela escolha
dos locais para a producdo. Resta ao Estado, casi@acecdes, a mera tarefa de subsidiar a
atividade imobiliaria com dinheiro publico, doshiaéhadores (FGTS) e, mais recentemente,
também do INSS dado a desoneracao fiscal concedidsetor da construgcao civil, como

explicado no segundo capitulo desta pesquisa.

A confrontacdo da localizagdo dos empreendimerdostwidos pelo MCMV para as faixas

[l e Il no municipio de Serra, com as areas atéeceavaliadas para construcdo das habitactes
para a faixa | (mapa 9), apontam no sentido deagtecionalidade do Minha Casa Minha
Vida também favorece a formacédo no municipio deApartheid social dentro do proprio
Programa, com desdobramentos distintos sobre doterbano do municipio. Enquanto as
habitacdes destinadas as faixas de renda maisdakVacalizam-se predominantemente no
entorno de Laranjeiras (reforcando a centralidadebaioro), as areas avaliadas para a
construcdo das habitacbes para as familias de memdimento (faixa 1), estdo na extrema
periferia de Serra, contribuindo potencialmenteaparesgarcamento do tecido urbano, ao

mesmo tempo que para produzir uma maior difere&oiadcio espacial do mesmo.
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Mapa 9 - Distribuicdo espacial dos empreendimentate todas as faixas do MCMV no municipio
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Como mencionamos anteriormente, contudo, as areas seriamente avaliadas para a
construcdo das moradias para a faixa | (apresentamamapas anteriores), estavam apenas
em processo de estudo pela prefeitura no inicicamim de 2012. Portanto, o potencial
esgarcamento mencionado do tecido urbano muningmlconstitui uma realidade material,
pois até o fechamento desta pesquisa (cerca desdagis 0 lancamento do MCMV), a
prefeitura ainda ndo havia divulgado oficialmentdooal de construgcdo das habitacdes

destinadas a faixa | do Programa.

Durante o ano de 2012, portanto, nada de conévetstabelecido a respeito da definicdo
das é&reas para efetiva construgdo das moradias dzadaa na faixa | do MCMV. As

respostas que obtivemos como justificativas pae@sadro junto a prefeitura foram sempre
evasivas, limitando-se a informar que ainda estdvaaiizando estudos de viabilidade”, sem

fornecer, contudo, maiores detalhes.

Foi somente no segundo trimestre de 2013 (quatdodessertacdo estava em sua fase final),
por meio de uma entrevista realizada com um fundioiid que compunha a nova
administracdo municipdl’, que obtivemos respostas mais diretas acerca fiasldtides de

fomentar habitacfOes para a faixa de menor rendaG@V.

A dificuldade é area. Nos ultimos anos houve, agi®vocé deve saber, um
grande Boom imobiliario no mercado, o que estadifindo a compra de
terrenos... O empresério faz aquela continha ssnplé quanto custa o
terreno e avalia se € ou ndo € viavel constrdr |[..

[...]JO custo da terra na Serra ficou muito alto mes As vezes vocé
encontra terras baratas, mas é sem titularidade&oaserve. O pessoal da
Caixa, do Programa, exige a titularidade paraitardcéo [...] O municipio
de Serra tem um indice muito grande de terrenos séoacdo de
irregularidade o que dificulta muito a implementacadestes
empreendimentos.

Percebe-se nas palavras do administrador publi@ agdificuldade de implementacdo das
habitacdes para a faixa | do PMCMV, reside, soblieetno desafio de conciliar a aquisicao de

terrenos baratos e escriturados, com a construgiohabitacdbes que obedecam as

® # " Cc
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especificacdes técnicas minimas exigidas pelo Bnaogyrsem, contudo, que o preco final (qQue
deve ainda abranger o lucro esperado pelo congingtarporador) exceda ao teto maximo
pago pelo PMCMV para o municipio (60 mil reais). Bi@asil como um todo este tipo de
operacao tem sido um desafio, como o menor nuneralitacbes construidas para a faixa |
em relacdo das demais faixas denotam. Em Serrajdmra superacdo deste obstaculo tem
sido particularmente dificultada por conta do fotb®om” imobiliario vivenciado pelo
municipio nos ultimos anos, elevando ainda maisugfos com aquisicao de terrenos devido
a maior concorréncia geral que se instalou. Nested® a concorréncia com as faixas Il e 1l
do MCMV, cujo teto de producgéo € significativamentaior (145 mil reais), dificulta ainda
mais a construcao de habita¢cbes para a Faixa I.

Em outros municipios do pais o obstaculo relaciorsxlousto de aquisicdo da terra, para a
producdo empresarial de moradias para a faixaM@wlV, tem sido contornado por meio da
doacgédo de terrenos pelas prefeituras ao FAR (Faledérrendamento Residencial), que
posteriormente 0s repassa as construtoras intdessdaor este motivo, buscamos descobrir
junto ao funcionario entrevistado, se a prefeitleaSerra realizaria a doacdo dos terrenos

como uma de suas contrapartidas para a viabilizhaggsiempreendimentos.

“O municipio ndo tem area para doar, as areas gdenzem ao municipio
sdo de até 2, 3 mil metros quadrados. Ai ndo sérwayiavel [...] Para se
fazer umas 700 casas, precisa-se de uns 60 a &@einds quadrados.”

A resposta do funcionario nos deixou curiosos.€rers com tamanhos entre 2 e 3 mil metros
quadrados sdo mais do que adequados para constlecd@abitacées sociais. O Unico
impedimento apresentado como justificativa, apontal@amente para a preocupacao
(exclusiva) de obtencdo de ganho de escala poe mhrtempresariado ao se produzir
habitacbes em serie. Desconsiderava-se, portgussiveis beneficios como a possibilidade
da prefeitura direcionar (ao realizar a doacdo eteetos) o local de construcdo das

habitacdes, alocando as familias em areas com miefreestrutura por exemplo.

Resolvemos ser mais diretos e perguntamos por queutiliiZar terrenos menores para a
construcdo das habitacfes para a faixa | do MCMYerfamos obter uma resposta mais clara

do funcionario acerca do impedimento apresentado.

“Nao compensa, o empresario ganha no numero deadssd Se vocé
compra um terreno menor paga caro pelo metro gdadral O cara tem
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que ser um “puta” de um administrador para conspor 60 mil e ganhar
com isso. SO viabiliza se construir acima de un@® @idades para ter
ganho de escala, entend&”

As declaracfes do funcionario da prefeitura, que gastacar, se confundem com as palavras
de um empresario da construgao civil, vai ao emoothd que ja imagindvamos. A falta de
habitacbes para a faixa | do MCMV em Serra, dec@xelusivamente, da dificuldade de
conciliar a producdo empresarial de moradias, cagusicdo de terrenos economicamente
viaveis para tanto. Os terrenos além de baratesjgam possuir tamanho adequados para a
realizagcdo de economia de escala, ndo apresentangdeem nenhum tipo de entrave
ambiental ou juridico. Evidentemente, como menaonga tinhamos (embora sem um
posicionamento oficial da prefeitura) este entemditon, dado ao boom imobiliario vivenciado
por Serra nos ultimos anos, as caracteristicas @MWle o processo de formacéo do tecido
urbano do municipio, caracterizado pela signifiGapresenca de loteamentos populares e
parcelamentos irregulares sem titulagdo. Todavia,canisou “surpresa” um funcionério da
hierarquia do entrevistado, assumir com tamanharalatade, que as politicas publicas de
habitacdo possam estar sujeitas a este tipo denadiciade puramente empresarial e

mercantil.

Ainda na mesma entrevista procuramos identificafiicoar os locais para a construgédo dos
empreendimentos para a faixa | do Programa, jaogudados que possuiamos (usados na
confeccdo dos mapas) nos foram passados pela adtig@mistracdo municipal. Queriamos
descobrir, portanto, se aquele padrdo espaciarmatnente fragmentado se concretizaria de
fato, ou se novas areas haviam sido eleitas, abadionho assim para a impressdo de um
padrdo espacial diferenciado do que o previstoainm@nte. Perguntamos primeiramente
sobre o terreno localizado em Nova Almeida, loeal@na extrema periferia do municipio e

apresentando sérios problemas de ordem ambiental.

“Nao, j& descartamos. Eu mesmo fui 14 pessoalmenéo tem jeito mesmo.
E area sujeita a alagamento. N&o da para conigtréiinviavel. [...]

Queriamos muito fazer algo em Nova Almeida. Fondogd uma olhada,
mas 0s caras jogaram os precos das terras |4 ean ©irtrande problema
para construcdo dos empreendimentos é o precarda $& tivesse terreno
barato, ai a turma (se referia aos empresarios3tgva construindo. Estaria

35@3!
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“pipocando” moradias do MCMV para tudo quanto élad[...] Uma outra
area gue nos interessa € Central Carapina, mas lagamdificil de achar
area, ou tem problema relacionado a limitacbes emdis, ou tem o
problema que Ihe falei, valor muito alto. [...]”

A area de Nova Almeida foi descartada devido aosaesd ambientais que impediam sua
utilizacdo pelo Programa. Interessante notar, contyae seu descarte se deu exclusivamente
devido aos constantes alagamentos ocorridos naoregjue impedem legalmente sua
utilizacdo. Nenhuma mencéo foi realizada, cont@ho,relacdo ao flagrante isolamento do
terreno, desprovido de qualquer infraestruturachasifora da area urbanizada do municipio
(Mapa 8). Fica implicito, portanto, que o nivel idéegracdo a cidade das familias que
adquirirdo futuramente as habitacbes construides pdaixa | do PMCMV, nao € um dos
critérios considerados como essenciais para a a#ovau nao dos locais onde serdo

construidas as habitacdes em Serra.

Ainda na mesma resposta, o entrevistado reveloeabzacdo dos empreendimentos que,
segundo ele, estdo efetivamente em fase final de/agho e em vias de serem divulgados

pela prefeitura.

“[...] J& temos 4 empreendimentos previstos. Déie$tdo engatilhados,
serdo cerca de 1500 unidades previstas para @s@inarfase. Os contratos
ja estdo assinados pela Caixa.” [...] Temos um eatr® da Serra e um ali
nas imediagfes de Jacaraipe [...] Queremos distabempreendimentos de
forma uniforme pelo municipio entende. Ndo quererstigar as familias de
uma parte do municipio e coloca-las do outro ladamos tomar esse
cuidado.®

Embora o entrevistado tenha revelado a existérecih empreendimentos “previstos” (sendo
dois ja “engatilnados”) e dito sua localizacdo aprmada, estes dados por si s6 ndo permitiam
a construcdo de novos mapas com um rigor cartogréfile pretendiamos imprimir a esta
pesquisa. Por este motivo procuramos identifidacalizacdo exata da futura realizagcédo dos
empreendimentos, tal qual fizemos nas entrevistdsriares, com o0s funcionarios que

pertenciam a antiga administracdo municipal. Peegnos entdo ao funcionario se o0 mesmo

199 hidem.
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poderia nos informar a localizacdo exata dos tesrenos mostrando a area onde serdo

construidas as habitacdes.

“Ai eu tiro a surpresa do prefeito e sou exoneratim posso (0 entrevistado
sorri em tom de brincadeira). Mas até fim de julagosto o prefeito deve
anunciar.?®

Chegamos a um ponto da entrevista que ndo podiaraissinsistir em obter a informagéo
acerca da localizagdo exata dos terrenos. Segutfidiocimnario, por uma determinacdo do

proprio prefeito.

Embora o entrevistado ndo tenha informado a Ilomgdia precisa dos futuros
empreendimentos que serdo construidos para alfaxanunicipio, a descricdo aproximada
da localizagcéo feita pelo funcionario acena conossipilidade de que os terrenos eleitos
sejam os mesmo avaliados mais seriamente pelaauiginistracdo municipal (a excecéo de
Nova Almeida). Os termos utilizados na entrevistano area/regido de Jacaraipe, também
eram utilizados pela antiga administracdo municjpat reportagens de jornais e entrevistas
por nés realizadas) para descrever a localizacéerdeno que faz limite com o bairro de
Praia de Capuba, “proximo” a Jacaraipe (ver map®8nesmo era feito com o terreno de
Jardim da Serra, cuja localizacéo era descrita coegiéio de Serra Sede/Centro da Serra” tal

qual realizado nesta ultima entrevista.

Evidentemente que os terrenos escolhidos para &regés das habitacdes podem ser outros.
De fato gostariamos de ter chegado a esta etapasdaisa com dados mais concretos acerca
do local de construcdo dos empreendimentos dessnadaixa | do MCMV, assim como
fizemos para os destinados as demais faixas dodPnag A realizacdo de qualquer trabalho
de pesquisa, contudo, envolve compromissos, deuoies o cumprimento dos prazos para
sua realizagdo. Por este motivo, embora tenhamasrgado ao maximo o fechamento deste
estudo, fomos obrigados a fechar este trabalhouseaninformacdo mais concreta acerca da
localizacdo dos empreendimentos destinados a paniaixa do PCMVM. Infelizmente,

contudo, a racionalidade do Minha Casa Minha Vigposta nesta pesquisa nos diz que,

%44



196

sejam quais forem as areas escolhidas, muitoIdifcite escapardo do padrdo periférico das
habitacdes tradicionalmente construidas para asia do Programa.
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CONSIDERACOES FINAIS

A proposta desta pesquisa foi discutir a contridmigo programa federal Minha Casa Minha
Vida para o atual processo de producéo do tecidanar do municipio de Serra. Para tanto,
procuramos inicialmente realizar uma articulacdeoeeatsurgimento do Programa e o atual
momento vivenciado pelo capitalismo, para o quadcalucdo do imobiliario, como sugerido

por LEFEBVRE (1999), apresenta-se cada vez mai®aomna estratégia de sobrevida.

O Minha Casa Minha Vida, como explicitado por FROL1, p.141) dlcou a habitacdo a
problema nacional de primeira ordem, mas o defisggundo critérios do capital A
desarticulacdo de propostas mais abrangentes ecd#imas como o Planhab, em favor de
um programa elaborado em parceria com empresariosradirucao civil, sem a participacao
popular, deu mostras neste sentido. Deu-se vida grograma habitacional que busca
legitimagédo a partir das necessidades e anseiosndas pobres, que aloca significativos
recursos publicos e privados (FGTS dos trabalhaligara sua efetivacdo, mas que submete
a construcdo das habitacbes ao atendimento de am@nalidade predominantemente
mercantilista, que realiza muitas vezes uma corplesarticulacéo entre o direito a moradia

e o direito a cidade.

A falta do enfrentamento do problema relacionadoestao fundiaria (MARICATO 2011), e
a racionalidade puramente mercantilista que orianpgoducado empresarial pelo Programa,
deu vida no municipio de Serra a diferentes maaifées espaciais sobre o tecido urbano,
segundo as diferentes faixas de producdo dentroM@MV. As areas pericentrais do
municipio, sobretudo as do entorno de Laranjeui@snciam o nascimento e consolidagéo de
um numero significativo de empreendimentos destimade faixas de maior renda do
Programa (Il e Ill). A instalacdo destes empreerdittis, como procuramos demonstrar, tem
dado sua parcela de contribuicAo para a consobdalgd bairro de Laranjeiras como
importante sub-centro terciario, ao conduzir paraegido um significativo niamero de
habitantes que tendem a consumir bens e servieoscados pelo bairro. Por outro lado, pela
propria racionalidade do MCMV, cujo teto de comaliizacdo apresenta claros limites de
precos para construtores/incorporadores, 0s enfgireentos construidos nas areas

pericentrais do municipio para as Faixas Il e dmbém resultam em uma mudanca
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qualitativa das habita¢gBes construidas nessesaspfigando comparadas as realizadas pelo
mercado imobiliario antes da chegada do Programaedessidade de cortar custos para
viabilizar a comercializacdo pelo MCMV, tem condiiao nascimento de condominios
verticais que, contrariando o discurso de sofigfioae requinte comum a comercializacao dos
mesmos, apresentam habitagbes de tamanhos muitndeslufazendo uso de materiais de
baixissimo custo, que podem comprometer a médiagolprazo a qualidade de vida de seus

moradores.

A apresentacdo destes condominios verticais codefrpara as faixas Il e 1l do MCMV
(que em certa medida negam a cidade, apesar deditmiamente venderem consigo o
acesso as amenidades de seu entorno), muitasdef@sna agregada entre si, em blocos de
varios empreendimentos, produzem também alteratéds despreziveis do ponto de vista
dos potenciais impactos sobre 0 meio ambiente,esobconvivio em sociedade e sobre

transito da regiao.

Enquanto os bairros do entorno de laranjeiras, enmanor intensidade as regides de
Manguinhos e Jacaraipe, experimentam o nascimentaideros imoveis construidos para
as faixas de maior renda do Programa, 0 municipiSetea ainda ndo viu o nascimento de
uma unica habitac@o destinada a faixa | do MCM$tgmente a que atende a populagdo mais
pobre, cujas caréncias e anseios alimentam osrsliscde empresarios e politicos acerca da
necessidade de manutencdo e ampliacdo do Progfammau-se assim impossivel ndo fazer
um paralelo com o extinto BNH dos militares, c@gifimacao também provinha de discursos
gue se pautavam sobre as necessidades dos mas,pobs que na pratica destinou cerca de

dois tercos dos 4,4 milhdes de moradias a “faixandecado”, que atendia as familias de
classe média (SACHS, 1999).

Diferentemente do MCMV, contudo, o BNH destinoumonicipio de Serra (que vivenciava
um forte fluxo migratério decorrente da desestagdo da base agraria e da atracdo
industrial) a maior parte das habitacdes as fasnitla menor renda (construidas pela
COHAB), alocando as mesmas 0 mais proximo possgb&lareas industriais. Estas agbes do
Banco no municipio de Serra denotam que apesamdescidas criticas a atuacao do BNH,
em sua época o Estado ainda ndo havia aberto msisadarerrogativa de planejar e ordenar
seu territorio por meio de sua politica habitacioBaidentemente que acdes do banco em
grande medida se pautavam segundo o0s interessesecessitlade do capital
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industrial/imobiliario no municipio, mas € inegawgie embora permeados por interesses
privados, as acbes do BNH no municipio de Serragdagrioridade a populagcdo com os
menores rendimentos, se mostrou menos incoerentgueoa atual politica habitacional
realizada pelo MCMV, cuja l6gica puramente merdistdi ainda ndo viabilizou a construcao

de uma Unica habitacdo para as familias mais reess

Embora ainda n&o se tenha realizado a construchald@acoes para a faixa | do MCMV no
municipio de Serra, a localizacdo e caracteristitzs terrenos avaliados pela prefeitura,
como explicamos ao longo desta pesquisa, aponta@ndirecdo da realizacdo de um
esgarcamento do tecido urbano do municipio, condozbs mais pobres para a extrema
periferia. Todos os trés terrenos inicialmente iadaks para receber as contrapartidas da
prefeitura estavam fora do perimetro urbano, delssdfora dos limites de qualquer bairro
estabelecido no municipio, caso da area junto ambde Praia de Capuba e, sobretudo, da
area proxima a regido de Nova Almeida, sendo dfitaausujeita a alagamentos. Nem o
criticado BNH durante a época em que esteve aefrdatpolitica habitacional brasileira,
ousou imprimir no municipio um padrdo espacial saobrtecido urbano tdo fragmentado,
ficando este tipo de ocupacdo desconexa a carg@atoslamentos ilegais e loteamentos

populares como demonstrado.

Muito embora a nova administragdo municipal nadderevelado com exatiddo os locais
destinados a construgdo das moradias para a faiba MCMV, a descricdo aproximada
realizada em entrevistas sugere que estas areaanp@er as mesmas a mais de um ano
avaliadas pela administracdo anterior, excetuardmigrreno de Nova Almeida, cujas serias
limitagbes ambientais impedem sua utilizacdo. De toddo, o fato da nova administracao,
sem maiores constrangimentos, reconhecer queiesld#des de construir para a faixa | do
Minha Casa, Minha Vida residir justamente no desaf compatibilizar a aquisicdo de
terrenos baratos, com a producdo empresarial dadmgr(que tem claros limites de precos
méaximos de producgédo para a faixa I), apontam ntideede que sejam quais forem as areas
escolhidas para receber estes empreendimentos, dificiimente irdo romper com o padréo
periférico que tem caracterizado a producdo empatsde habitacdes para a faixa | do
MCMV no Brasil.
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ANEXO A - Especificagbes Minimas para Empreendimemts na forma de apartamentos
destinados a Faixa | do MCMV
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ANEXO B - Especificagcdes Minimas para Empreendimeints na forma de casas
destinadas a Faixa | do MCMV
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