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RESUMO

Discute as contribuicdes do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) no
processo de formacédo e expansdo do espaco urbano da Regido Metropolitana da
Grande Vitéria (RGMV), analisando especificamente a producdo das moradias
destinadas as familias de baixa renda até R$ 1.600,00. Busca compreender as
caracteristicas operacionais do Programa e suas implicacdes sobre o espaco
socialmente construido e na vida cotidiana das pessoas. A metodologia analitica foi
estruturada com base em dados guantitativos, obtidos em érgdos publicos, sobre a
producdo habitacional desde o langamento do Programa (2009) até janeiro de 2014.
Os dados foram distribuidos por territorio e faixa de rendimento das familias. Como
estudo de caso foram pesquisadas trés areas na RMGV, nos municipios de
Cariacica, Vila Velha e Vitoria por possuirem projetos relevantes do PMCMV em
diferentes fases de execucdo. A pesquisa abrange projetos distribuidos em cinco
fases de execucdo (previstos, em aprovagao, aprovados, em construgdo e
entregues). Foram realizadas entrevistas semi-estruturadas com moradores do
conjunto habitacional do PMCMV em Vitdria; moradores vizinhos aos
empreendimentos do PMCMV em Vila Velha;, comerciantes; presidente da
associacdo de moradores de bairros; empregados das construtoras e servidores
publicos. Foram feitas pesquisas de campo nas areas selecionadas e nos territorios
do entorno de onde estdo sendo implantadas as moradias de interesse social. O
Programa tem alcangado resultados expressivos: sendo 3.2 milhdes de unidades
foram contratadas e 1.5 milhdo entregues em 5 anos no Brasil. No mesmo periodo
foram 46.879 e 15.295 no Espirito Santo e na RMGV foram 25.919 e 6.958 unidades
contratadas e entregues respectivamente. O PMCMV continua a reproduzir
historicamente contradi¢des inerentes as politicas habitacionais antecedentes como
submisséo as estratégias do mercado capitalista e a reproducdo de um modelo de
crescimento urbano caracterizado pela segregacéo socioespacial, além de promover
a ocupacdo de novos espacos periféricos das cidades atuando como vetor de

expansao urbana da RMGV.

Palavras-chave: Expansao urbana, habitacdo social, politica habitacional, Programa
Minha Casa Minha Vida, segregacéo espacial.



ABSTRACT

The research discusses the contri bRuogranons o
(PMCMV) in the creation and expansion process of urban space in the Metropolitan

Area of Vitoria (RMGV), specifically examining the production of public housing to

families with a low monthly income of up to R$ 1.600,00. It aims to understand the
operational characteristics of the program and its implication on the socially
constructed space and peopleds everwasay | i
structured based on quantitative data obtained from public agencies on housing
production since t mentip20a gntilaJanmdasy 264 Daabwlere s h

di stributed by space and Ak acaselstudy,shiee areasi s e h 0 |
in the Metropolitan Area of Vitoria were surveyed. The chosen municipalities were
Cariacica, Vila Velha and Vitoria for having relevant projects of PMCMYV in different

stages of implementation. The survey covers projects in five different stages of
implementation (expected, to be approved, approved, under construction and
delivered). Semi-structured interviews were conducted with residents of the housing

complex of the PMCMYV set in Vitoria; neighboring residents to the developments of

the PMCMV in Vila Velha; local merchants and shopkeepers; President of the
neighborhood's Residents Association; employees of contractors and civil servants.

Field researches were made in selected areas and surrounding territories where the

social housing is being implemented. The program has been achieving significant

results: 3.2 million units were contracted and 1.5 million delivered in the last 5 years

in Brazil. In the same period of time, 46.879 houses were contracted and 15.295

were delivered in Espirito Santo State and in the RMGV 25.919 houses were
contracted and 6.958 delivered. The PMCMV continues to generate historical
contradictions inherent to previous public housing policies such as submission to
strategies of the capitalist market and the reproduction of an urban growth model
characterized by socio-spatial segregation, besides promoting the occupation of new
peripheral areas of the city, acting with catalytic effect in the urban expansion of the

RMGV.

Keywords: Urban sprawl, social housing, housing policy, Programa Minha Casa
Minha Vida, spatial segregation.
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1. INTRODUCAO

Nas ultimas décadas as cidades brasileiras passaram por um rapido processo de
expansdo e adensamento populacional, sobretudo nas Regides Metropolitanas,
agravando ainda mais os problemas sociais. O Espirito Santo, a partir da década de
1960, adota uma nova base econdmica fundamentada no modelo urbano-industrial.
A implantacdo de complexos Industriais, concentrados na Regido Metropolitana da
Grande Vitéria (RMGV), fomentou o processo de migracdo campo-cidade agravando

as condic¢des sociais e a qualidade de vida no meio urbano.

O enorme contingente populacional fez com que a Regido Metropolitana passasse
por um intenso e rapido processo de expansdo e crescimento periférico dotado de
baixo padréo socioeconémico. O reflexo desse processo no campo da habitacéo foi
0 aumento do déficit habitacional, notadamente para as categorias sociais de menor
renda. Politicas publicas, desarticuladas com as questdes de uso e ocupacdo da
terra, foram implantadas ao longo do tempo, mas ndo conseguiram suprir a

demanda por moradia.

O Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV), lancado em 2009 pelo Governo
Federal, inaugura um novo ciclo de intervencdo do Estado na area habitacional que
nao se via desde o fim do Banco Nacional de Desenvolvimento (BNH). O Programa
tem como meta reduzir o déficit habitacional entre as familias que possuem
rendimento domiciliar de até dez salarios minimos, priorizando aquelas com renda
de até trés salarios minimos. O objetivo do Programa € construir 3,4 milhdes de

moradias até 2014.

Visando criar uma base institucional de suporteafinova pol 2ti ca h
principal instrumento € o PMCMV, o Governo Federal criou o Ministério das Cidades
em 2003, implantou o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) e
o Fundo Nacional de Habitacdo Social (FNHIS), instrumentos de gestao
compartilhada e descentralizacdo governamental que marcam também uma nova
fase da politica habitacional no pais (MARICATO, 2011).

O conjunto de a¢des governamentais no campo habitacional aliado a implantacdo do

PMCMV promoveu uma profunda transformacdo na politica habitacional brasileira

abi
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gue fomentou o [pfinaoceiezacdoodo drédito finfobiliario]] . € gieo
proporcionou maior fi [ .apraprjacdo da riqueza na atual fase de organizacdo do
modo de producéo capitalista| . . . ] 0 ( ROYER, 2009, p . 22)
imobiliario (construtoras/incorporadoras). Prova disso € que o modelo do PMCMYV foi
estruturado em parceria com o Governo Federal e fimais onze empresas do setor
imobiliariod (MARICATO, 2011, p. 63) que se apropriaram dessa politica para

aumentar seus ativos financeiros.

Todavia, apesar dos expressivos resultados alcancados pelo PMCMV em termos de
contratacdo de moradias, a contradicdo do Programa reside no fato de que a
producdo das unidades habitacionais tem se realizado em maior propor¢ao para as
categorias sociais de maior renda do que para familias com rendimento de até trés
salarios minimos, que € o foco do Programa. Por outro lado, uma das consequéncias
dessa politica de habitacdo € a reproducdo de um modelo de crescimento urbano
caracterizado pela expansado urbana provocada em particular pelas moradias do
Programa as categorias sociais mais pobres. Porém, apesar das criticas e
problemas inerentes ao Programa discutidas ao longo do trabalho, ao que tudo
indica o PMCMV tende a se consolidar como uma das mais importantes acdes
politicas no campo habitacional no Brasil, dada a sua dimenséo e alcance. Essa
dissertacdo explanara e analisard os diferentes aspectos do PMCMV na RMGV,

COMO veremos a sequir.

1.1. PROBLEMATICA

A problematica da pesquisa € o Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV),
lancado pelo Governo Federal em 2009, e sua légica de producdo de moradias
populares para familias com renda de até trés salarios minimos ou até R$ 1.600,00*

em areas periféricas da Regido Metropolitana da Grande Vitéria (RMGV),

L A primeira fase do Programa (PMCMV 1) estipulava que a renda familiar maxima para acesso a
moradia na faixa de baixa renda (Faixa 1) deveria ser de 0 a 3 salarios minimos. Na segunda fase do
Programa (PMCMYV 2) o valor correspondente a Faixa 1 passou a ser de R$ 1.600,00 deixando de ser
equiparado ao salario minimo, que em agosto de 2014 era de R$ 724,00.
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promovendo e reproduzindo um modelo de expansado urbana caracterizado pela

segregacao socioespacial.

Salientamos que o PMCMV atende a trés tipos de categorias sociais que sao
distinguidas pela renda familiar mensal. O Programa denomina essas categorias
como fAFaixaso de rendi mento, sendo Faixa
1.601,00 & R$ 3.275,00 e a Faixa 3 de R$ 3.276,00 a R$ 5.000,00. Sendo assim,
trabalharemos essa classificacdo como sendo categorias sociais distintas por nivel
de renda porque agrupam individuos com caracteristicas mais ou menos comuns e

padrées de consumo semelhantes.

1.2. JUSTIFICATIVA

O trabalho se justifica porque a questdo habitacional € um dos principais problemas
sociais, sobretudo no meio urbano, e como tal carece de pesquisas que objetivem
compreender melhor os fenbmenos que envolvem a problematica em particular na
RMGV. Nesse sentido, a pesquisa € uma contribuicdo ao debate cientifico diante da

relevancia social do tema.

O objetivo geral da pesquisa é avaliar as contribuicdes da politica habitacional do
Programa Minha Casa, Minha Vida no processo de expansao urbana da Regiédo
Metropolitana da Grande Vitéria e sua insercdo no equacionamento dos problemas

habitacionais para as categorias sociais de baixa renda.

Como objetivos especificos nos propomos a: investigar a contribuicdo da politica
habitacional e o papel dos agentes locais: Companhia Habitacional do Espirito Santo
(COHAB) e Instituto de Orientacdo as Cooperativas Habitacionais (INOCOOP) no
processo de expansdo urbana da RMGV; caracterizar a politica habitacional do
PMCMV e sua forma de operacionalizagdo; analisar a implantagdo do PMCMV
demonstrando seu desempenho com base nos dados quantitativos e qualitativos
obtidos em fontes oficiais e em conversas e entrevistas nas areas de estudo com
diversos atores ligados ao tema; analisar a distribuicdo dos empreendimentos do
PMCMV na RMGV e suas contribui¢cdes na transformacao do territorio; analisar as

localizagbes dos projetos do PMCMV para a populacdo de baixa renda familiar até
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R$ 1.600,00 e suas influéncias no processo de constru¢do do espago urbano, além

de produzir cartografia tematica sobre o Programa.

1.3. A AREA DE ESTUDO

A é&rea de estudo abrange a Regido Metropolitana da Grande Vitoria (RMGV).
Constituida em 1995 pela Lei Complementar Estadual n® 58, ela é formada pelos
municipios de Cariacica, Fundao, Guarapari, Serra, Vila Velha e Vitoria (Mapa 1).
Possui area territorial de 2.316,49 km2, que representa aproximadamente 5% da
area total do territorio do Espirito Santo. Desde 1980 sua populacdo cresceu 127%,
passando de 418.273 habitantes para 1.687.704 (Censo, 2010), enquanto no Estado
o crescimento foi de 74%. A Regido Metropolitana possui uma densidade
habitacional de 728 habitantes por quildmetro quadrado, sendo que no Espirito

Santo o indice é de 76,3 habitantes por kmz2.

As areas mais urbanizadas estdo na parte litorAnea e nas proximidades dos
principais eixos viarios federais, que sdo as BR-262 e BR-101. A RMGV concentra
também o complexo portuario do Estado. Dos sete portos em operacdo no Espirito
Santo, cinco estdo na Regido Metropolitana. Cerca de 13% do territério da RMGV,
aproximadamente 300 km?, sdo areas urbanizadas, que representam 55% da area
urbana do Estado (IJSN, 2011). A RMGV faz divisa a Oeste com municipios
serranos e a Leste com o Oceano Atlantico. Ao Norte limita-se com o municipio de

Aracruz e ao Sul com Anchieta.

O Mapa 1 mostra as trés areas selecionadas para os estudos de caso que possuem
projetos habitacionais do PMCMV destinados as categorias sociais de baixa renda.
Em Vitoria onde esta localizado o Residencial Tabuazeiro, no bairro com o mesmo
nome, a obra ja foi entregue. Em Vila Velha, o Residencial Vila Velha, localizado no
bairro Jabaeté, esta em fase de construcdo. E Cariacica, que dentre todos os
municipios da RMGV, retne o maior numero de projetos do PMCMV na Faixa 1, que

se encontram em diferentes estagios de execucao.
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Mapa 17 Localizagdo da Regido Metropolitana da Grande Vitéria (RMGV) e das areas de estudo de caso.
Nota: No trabalho analisamos os projetos do PMCMV destinados as familias de baixa renda (Até R$ 1.600,00) distribuidos em trés municipios. Em Vitéria o
Residencial Tabuazeiro ja habitado, localizado no bairro Tabuazeiro. Em Vila Velha o Residencial Vila Velha em construcdo, no bairro Jabaeté, segmentado

em trés projetos. Em Cariacica, diferente dos demais, discutimos o processo que deu origem aos nove projetos nas fases em construcdo e em aprovacao.
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1.4. METODOLOGIA

Metodologicamente o trabalho apresentado pode ser classificado como uma
pesquisa analitica, que tem como objetivo discorrer sobre as caracteristicas de
determinado fenbmeno, no caso, a relacdo que o PMCMV desempenha sobre o
processo de transformacao territorial da Regido Metropolitana da Grande Vitoria
(RMGV) e suas implicagdes sociais.

A escolha RMGV como area de estudo decorre do desejo de compreender melhor a
problematica habitacional e as transformacdes que o PMCMV pode exercer sobre 0
espaco socialmente construido. A participacdo no Grupo de Estudos de Regides
Metropolitanas, coordenado pelo professor Claudio Luiz Zanotelli, instigou a escolha
da area e do tema em questdo. A RMGV ¢é a regido mais urbanizada e adensada do
Espirito Santo, e enfrenta muitos desafios relacionados aos problemas decorrentes
de seu crescimento urbano. Dentre eles, a caréncia e a precariedade habitacional
figuram como alguns dos principais.

A Metodologia de desenvolvimento do trabalho envolveu: pesquisa documental e
bibliogréafica; e estudos de caso: a) pesquisa, coleta de informacdes e registros de
campo; e b) entrevistas com técnicos das Prefeituras, lideres comunitarios,
representantes de construtoras/incorporadoras, moradores, vizinhos e comerciantes
proximos aos conjuntos habitacionais construidos pelo Programa destinados a faixa
de renda até R$ 1.600,00 em Vitdria e Vila Velha.

Pesquisa documental e bibliografica: A parte documental €& constituida de
legislacdo habitacional, regimentos e normas especificas e publicacbes técnicas
sobre o PMCMV; documentos oficiais obtidos em 6rgdos publicos e dados
guantitativos disponibilizados, em sua maioria, pela Caixa Econdmica Federal,
Ministério das Cidades (2014) e Prefeituras. A compilacdo dos dados permitiu a
construcdo de graficos, tabelas e mapas que servem de suporte as analises. A
producdo cartogréafica foi realizada através do sofware ArcGIS 10.2.2 (ESRI) com
base de dados georreferenciados fornecidos pelo Instituto Jones dos Santos Neves

(IJSN) e prefeituras metropolitanas. A localizacdo e georreferenciamento dos
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empreendimentos do PMCMV na RMGV foram produzidos com base nas

informacdes enviadas pelo Ministério das Cidades?.

7

A pesquisa bibliografica € composta pela leitura de livros, artigos, periédicos,
dissertacbes e teses, além de consultas em sitios de jornais e institutos de
pesquisas. O aporte tedrico nos permitiu uma visdo mais abrangente sobre o tema
pesquisado. Como referencial tedrico que nos auxiliou ao longo do desenvolvimento
da pesquisa e na compreensdo da problematica pesquisada podemos destacar
autores como Maricato (1979; 2011) pesquisadora com longa experiéncia na area de

planejamento urbano, politica habitacional e fundiaria brasileira.

Trabalhamos ainda com autores como Azevedo e Andrade (1982), Campos Jr.
(2002) e Bonduki (2008), pesquisadores da questdo habitacional que discutem as
influéncias da producdo estatal da habitacional no processo de construcdo e
transformacao social do espaco urbano. David Harvey (1980, 2005) nos forneceu
importantes reflexdes sobre as questbes ligadas a Geografia urbana e sua
importancia na construcdo social do espaco, onde para ele a cidade é a expressao
maxima desse processo. Silva (1981) examina as relacdes entre os problemas de
uso do solo urbano e a moradia nas cidades. Destacamos também dissertacdes e
teses de Corréa (2012); Duarte (2008); Gongalves (2010); Magris (2013); Royer
(2009); Fix (2011) dentre outros que trazem analises criticas sobre o PMCMYV e suas
influéncias na transformacdo do espaco urbano e na vida das pessoas

fibeneficiadaso.

Busca-se trabalhar numa perspectiva critica sobre a expansdo das moradias no
sentido de determinar como o0 espaco socialmente construido € colocado a servi¢co
da acumulacéo do capital. As andlises sobre a producdo das moradias ajudam, por
um lado, a compreender o processo de formacdo da cidade, e por outro lado,
subsidiam na compreensdo de como o espaco urbano se torna um elemento

construtivo da expanséo capitalista (MARICATO, 1979).

O centro do problema que envolve a questdo habitacional, em especifico tendo o
PMCMV como carro chefe da atual politica de habitacéo, reside no fato de que o

capitalismo transformou a habitagdo em mercadoria, e como tal possui valor de

> O Ministério das Cidades forneceu dados dos empreendimentos do PMCMV por faixa de renda e
municipio do Espirito Santo, com base de dados até 31/01/2014 (Anexo 2).
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troca. O Estado, como promotor de investimentos em infraestrutura, equipamentos e
servigcos publicos desempenha papel preponderante no processo de (re)construcao
do espaco ao criar politicas de incentivo a producdo habitacional via mercado
capitalista (construt or a s ) g u e seaslcapitais @ meig da utilizacdo da
transformacdo do uso do solo urbano6 ( SI1 L VA, 1981, p . 33),
subsidios publicos (PMCMV) ou via especulacao imobiliaria. Buscando entender os
principais fatores e consequéncias na construcdo do espaco urbano da RMGV,
causada, sobretudo, pela retomada na producdo habitacional em larga escala pelo
Estado, via PMCMV, procuramos identificar as contribuicbes e intervencdes dessa

politica no processo de expanséo urbana da RMGV.

Estudos de caso: Optou-se também por realizar trés estudos de casos relacionados
ao PMCMV destinados a familias de baixa renda, em situacdes distintas: a)

Cariacica; b) Residencial Vila Velha; e c) Residencial Tabuazeiro.

Concomitantemente ao processo de analise documental e revisdo bibliogréafica foram
realizadas diversas visitas de campo com objetivo de reconhecer melhor as
problematicas que permeiam o objeto de estudo, que sdo os empreendimentos do
PMCMYV para baixa renda. As visitas de campo nas areas escolhidas possibilitaram

uma analise mais apurada dos problemas.

Durante as visitas de campo foram realizados registros fotograficos anotacdes e
entrevistas com atores ligados ao tema e ao objeto de estudo. Todas as informacdes
e dados levantados serviram de base analitica e deram subsidio ao desenvolvimento

da pesquisa.

a) Estudo de caso de Cariacica: O primeiro caso analisa a experiéncia do
municipio de Cariacica, localizado a Oeste da RMGV, escolhido por possuir o maior
namero de projetos em diferentes estagios: em aprovacao, aprovados e previstos

entre todos 0s municipios metropolitanos e do Estado.

No caso de Cariacica, diferente dos demais casos discutimos o0 processo que deu
origem aos projetos em diferente fases de execucdo, nao analisamos
especificamente um empreendimento como no caso de Vitoria e Vila Velha. Foram
feitas duas visitas de campo para reconhecimento dos terrenos. Uma das incursdes
de campo ocorreu no més de fevereiro de 2014, juntamente com a turma dos alunos

de graduacdo do curso de Geografia da UFES, sob a orientacdo do professor



24

Claudio Luiz Zanotelli. Foram feitos registros fotograficos e anotacdes pertinentes ao
tema pesquisado. Realizamos também, no mesmo més, entrevista com 0 ex-
subsecretario de Planejamento Urbano da Prefeitura de Cariacica, que trabalhou na
gestdo municipal (2005-2013), e que nos trouxe informacfes importantes sobre a
experiéncia do municipio com relacdo aos pormenores que envolvem a implantacao

dos projetos habitacionais destinados a populacao de baixa renda do PMCMV.

b) Estudo de caso do Residencial Vila Velha: O segundo caso estudado trata do
Residencial Vila Velha, localizado no bairro Jabaeté, municipio de Vila Velha. A
escolha deste Projeto ocorreu por se tratar do maior conjunto habitacional para baixa
renda em fase de construcdo pelo Programa no Espirito Santo. O referido
empreendimento envolve 1.488 apartamentos, localizado na periferia de Vila Velha,
em uma area socialmente problematica, ou seja, com baixa infraestrutura e muitos

problemas sociais como inseguranca.

No caso do Residencial Vila Velha foram realizadas cinco visitas de campo com o
objetivo de conhecer a obra e a realidade social do seu entorno; realizar entrevistas
e registros de campo. Visitamos nessa ocasido o conjunto habitacional do PMCMV e
0s bairros do seu entorno: Terra Vermelha, Jodo Goulart, Morada da Barra e

Barramares.

As visitas aos locais mencionados ocorreram nos meses junho, setembro, outubro e
novembro de 2013 e margo de 2014. Foram tiradas fotografias e realizadas
anotacdes das condi¢cOes estruturais e operacionais da obra e da regido onde esta
inserida. Realizamos entrevistas semiestruturadas com questdes em aberto® com
seis moradores e trés comerciantes vizinhos ao Residencial mencionado.
Entrevistamos também cinco moradores do conjunto habitacional composto de 400
casas que foram construidas e entregues pelo Governo do Estado, em 2011, por
meio do Programa Nossa Casa, localizado ha cerca de 250 metros do
empreendimento do PMCMV. Realizamos ainda entrevista com o presidente da
Associacdo de Moradores do bairro Jabaeté que nos acompanhou em caminhada
pelo bairro enquanto relatava os processos e 0s principais fatos historicos da luta

social pelo acesso a moradia na regido conhecida como Grande Terra Vermelha. As

® Entrevistas com algumas perguntas chaves, mas sem que houvesse um questionario amplo
previamente elaborado. Os questionamentos eram feitos em funcéo das respostas dos moradores.
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entrevistas objetivavam identificar as experiéncias e impressdes sobre o lugar e as
possiveis mudancas, diretas ou indiretas, que o empreendimento pode acarretar na

vida cotidiana das pessoas.

Realizamos também, em novembro de 2013, entrevista com o funcionario da
empresa Decottignies Incorporadora e Construtora Ltda. que era o responsavel pelo
acompanhamento e supervisdo da construgdao de dois, dos trés blocos de
apartamentos que compde a obra, que totaliza 992 apartamentos. Essa entrevista foi
mais detalhada, e na ocasido pudemos visitar trés apartamentos: um em fase final
de acabamento construtivo e 0s outros dois em estagio menos avancado de
construcdo. Foi permitido tirar fotografias, fazer anotacdes e elaborar um croqui da
planta de um dos apartamentos que possui tamanho de 43,54 m2. Realizamos
também entrevistas com servidores da Subsecretaria de Habitacdo de Vila Velha no
més de marco de 2014 com objetivo de tirar algumas duvidas sobre os processos de
viabilizacdo do Residencial e cadastramento das familias e das principais
dificuldades da municipalidade em relagdo ao PMCMV.

c) Estudo de caso do Residencial Tabuazeiro: Por ultimo, examinamos o
Residencial Tabuazeiro, localizado no bairro Tabuazeiro em Vitoria, escolhido por
ser o Unico conjunto habitacional entregue pelo PMCMV para as categorias sociais
de baixa renda, e por isso serviu de referéncia na identificacdo dos principais
problemas enfrentados pelos moradores no periodo ap6s a ocupacao do imovel.

No caso do Residencial Tabuazeiro foi realizada, em janeiro de 2014, entrevista com
0 assessor técnico da Secretaria de Habitacdo da Prefeitura de Vitéria, responsavel
pelos projetos habitacionais do PMCMV do municipio e pelos tramites burocraticos
junto a Caixa Econdmica. Além disso, visitamos o0 conjunto habitacional de
Tabuazeiro em marco de 2014 com objetivo de conhecer a realidade de um
empreendimento do PMCMV ja entregue e ocupado pelos moradores selecionados.
Para tanto realizamos entrevistas com os moradores, comerciantes e vizinhos do

conjunto, tiramos fotografias e elaboramos croqui de um dos apartamentos.

No caso, foram feitas entrevistas ndo estruturadas e de forma aleat6ria com dez
moradores, ora realizadas dentro dos apartamentos, ora nas demais dependéncias
(corredores e areas comuns). O objetivo era conhecer as caracteristicas do publico-

alvo, moradores do residencial selecionados pelo Programa, além de levantar dados
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socioeconémicos que nos fornecesse mais detalhes sobre a vida cotidiana das
familias. Entrevistamos também moradores e comerciantes vizinhos ao conjunto
habitacional para identificar os principais fatores de interferéncia no modo de vida

dessas pessoas a partir da implantacado do conjunto habitacional.

O trabalho engloba projetos habitacionais em diferentes estagios de execucao
(previstos, em aprovacao, aprovados, em construgdo e entregues). Tal fato
contribuiu sobremaneira para o enriquecimento analitico sobre a operacionalizacao

do Programa.

Ressaltamos que o0s demais municipios que compdéem a RMGV ndo possuiam
projetos relevantes do PMCMV para as categorias sociais de baixa renda no periodo
analisado, por isso optamos em aprofundar a pesquisa apenas nos municipios de

Cariacica, Vila Velha e Vitoria.

Estruturamos o trabalho em cinco capitulos. O Capitulo 1, que inclui a introducéo,
apresenta um breve resumo das probleméticas que envolvem o tema pesquisado, a
area de estudo, os objetivos e a metodologia utilizada na operacionalizacdo da

pesquisa.

No Capitulo 2 elaboramos um breve historico sobre a formacéao, institucionalizacéo e
expanséo urbana da RMGV. Analisamos o crescimento e adensamento populacional
concentrado na Regidao Metropolitana e as consequéncias desse fendmeno no
processo de extensdo da malha urbana. Discutimos a contribuicdo dos conjuntos
habitacionais construidos na época do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e dos
projetos atuais do PMCMV que estdo em implantacdo e aqueles que serdo

implantados, como vetores de expansédo metropolitana.

No Capitulo 3 analisamos o modelo de financiamento adotado pelo PMCMV,
caracterizado pela forte concessédo de subsidio e ampla oferta de crédito, tanto para
as construtoras como para populagdo em geral. Descrevemos as caracteristicas
operacionais, formas de funcionamento e modalidades do PMCMV analisando sua
atuacao no processo de reconfiguracao do espaco urbano, focando especificamente
na producdo habitacional destinada as categorias sociais de menor renda (Até R$

1.600,00) conforme estipulado pelo Programa.
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O Capitulo 4 apresenta uma andlise dos resultados do PMCMV em diferentes
unidades territoriais (Brasil, Espirito Santo e RMGV). Procuramos estabelecer
comparagdes analiticas sobre a distribuicdo territorial dos projetos, apontar
contradicbes e o0s principais problemas que dificultam a execucdo e
operacionalizacdo do Programa e os rebatimentos desse modelo na problematica
urbana. As analises se concentram especificamente nos projetos que estdo inseridos
na Faixa 1 do PMMV.

O Capitulo 5 compreende as analises dos estudos de caso. Relatamos diversas
guestdes inerentes ao PMCMYV, oferecendo dados e informacdes que demonstram
as realidades sociais que estao presentes nesse modelo de politica habitacional
implantado. A analise empirica recai sobre trés objetos: O primeiro avalia a
experiéncia de Cariacica e suas acOes para efetivar projetos do PMCMV para a
populacdo de baixa renda do municipio. O segundo caso analisa 0s eventos
relacionados a implantacdo e construcdo do Residencial Vila Velha, localizado no
bairro Jabaeté em Vila Velha. O terceiro caso examina a vivéncia dos moradores do

Residencial Tabuazeiro, em Vitéria.

by

Por fim, o ultimo capitulo se dedica as consideracdes finais sobre o PMCMV e a

construcéo social do espacgo urbano na RMGV.
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2. BREVE DESCRICAO DA FORMACAO E EXPANSAO URBANA DA
REGIAO METROPOLITANA DA GRANDE VITORIA

2.1. CRESCIMENTO DEMOGRAFICO E ADENSAMENTO METROPOLITANO

O Espirito Santo passou por um marcante processo de transformacao
socioeconémica a partir da segunda metade da década de 1960. Esse processo
mudou definitivamente o perfil urbano das cidades capixabas, sobretudo na Grande
Vitoria, principal I6cus de atracdo populacional diante da sua importancia comercial e
politica. Importa salientar que ao utilizarmos o termo Grande Vitéria nos referimos a
primeira aglomeragéo urbana que deu inicio a discussdo para definicao institucional
de uma Regido Metropolitana* no Espirito Santo como unidade territorial de ac&o
regional, que inicialmente era composta por cinco municipios: Cariacica, Serra,
Viana, Vila Velha e Vitdéria. Em 1995, ap6s a institucionalizacdo, passou a ser
denominada Regido Metropolitana da Grande Vitéria (RMGV), que atualmente

engloba sete municipios, incluindo Fundao e Guarapari.

A partir de 1960, com a crise econbmica gerada pela politica de destruicdo de
cafezais do Governo Federal, que era a principal base econébmica do Estado, o
Espirito Santo passou a reestruturar sua economia ho modelo urbano mais voltado a
transformacao de matérias primas (ferro e celulose) para o mercado externo. Esse
processo modificou as relacdes de trabalho, voltada essencialmente para a
agricultura famil i ar , para o trabal ho asa toima de
producéo tipicamente capitalista, em que o objetivo da unidade de producdo néo é

mais a reproducao simples da familia, mas a acumulacdoo ( S1 QUE I RA,

A adocao do modelo de desenvolvimento industrial provocou um acelerado fluxo
migratorio do campo em direcdo a Regido Metropolitana. Mais de 200 mil pessoas
f or a&xpulsisb do campo, sendo que <cer ca iaaa
Grande Vitéria (CAMPOS Jr., 2002, p. 118). A Tabela 1 mostra a dinamica

‘A partir de 1970 o censo demogréfico dividiu os estados brasileiros em microrregides, instituindo a
microrregido de Vitoria, formada pelos municipios de Cariacica, Serra, Viana, Vila Velha e Vitoria
(IBGE, 1970). Essa microrregido € a mesma adotada pela Lei Complementar n° 58 de 1995 para
definir os municipios que formariam a primeira versao da Regido Metropolitana.

ado,

2001

180
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populacional do Espirito Santo no periodo entre 1940 a 2010, e revela o movimento

de inversdo populacional entre o espaco rural e o espaco urbano no Estado.

Tabela 17 Evolucdo da populacdo urbana e rural do Espirito Santo i 1940 a 2010

Periodo Total Rural (%) Urbana (%)
1940 790.149 632.124 80% 158.025 20%
1950 957.238 758.052 79% 199.186 21%
1960 1.418.384 1.014.923 72% 403.461 28%
1970 1.599.333 877.417 55% 721.916 45%
1980 2.023.340 727905 36% 1.295.435 64%
1991 2.598.505 675.677 26% 1.922.828 74%
2000 3.094.390 633.769 20% 2.460.621  80%
2010 3.514.952 583.480 17% 2.931.472 83%

Fonte: IBGE (Compilacdo dos Censos Demogréficos de 1940 a 2010).

Em 1940 a populacao rural representava 80% do total estadual, e em 2010 apenas
17%. Concomitantemente aconteceu um processo inverso com a populacdo urbana,
saindo de 20% em 1950 para 83% em 2010.

Visando criar condi¢cbes estruturais necessarias para viabilizar e fomentar a
expansdo da economia capixaba, o governo do Estado, a partir da década de 1960,
promoveu obras de infraestrutura que foram fundamentais para integrar o Espirito
Santo aos principais centros de consumo no mercado nacional e internacional. Os
efeitos negativos decorrentes desse processo urbano-industrial, altamente
concentrado na Regido Metropolitana, foram o aumento populacional, a ocupacgao
territorial desordenada e o agravamento do déficit habitacional. Entre a década de
1960 e 1980 chegaram ° @00amil gessoagd t ( $li QUEIeR A
2001, p. 144) em busca de melhores condicbes de vida e de oportunidades de

trabalho.

Na década de 1970 o Estado passou por uma fase de reestruturacdo econdmica,
marcada pel a i n@andesRragetosdo i chalsd. Missaiépocasforam

implantados os principais complexos industriais no Estado, como os Portos de

*A express«o fiGrandes Projetoso ® utilizada para des
gue foram implantadas a partir de 1970 (ROCHA e MORANDI, 1991, p. 33).
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Tubardo, Praia Mole, Capuaba, Ubu e Portocel; Usinas de Pelotizacdo da
Companhia Vale do Rio Doce, da Companhia Siderurgica de Tubardo e da Samarco;
e o Centro Industrial de Vitoria (CIVIT) e da empresa Aracruz Celulose; entre outros.
A instalacdo das inddstrias, em conjunto com a implantacdo de infraestrutura de
suporte, proporcionou uma nova dimensdo econémica e consolidou o processo de
transformacdo da estrutura produtiva estadual, possibilitando um novo padrao de

acumulacao e reproducao capitalista.

O processo de industrializacdo e urbanizacdo determinou uma mudanca
socioespacial que promoveu a expansao periférica da Grande Vitéria, multiplicando
a desigualdade social. Exacerbou também a fragilidade dos instrumentos e politicas
publicas voltadas a questdo habitacional e ambiental em fungéo da auséncia de um
planejamento urbano bem estruturado, capaz de prover as necessidades de uma
populacao crescente que servia, em parte, como reserva da forca de trabalho tanto
para as industrias como para a constru¢do civil. O resultado foi uma expanséo
urbana periférica e continua que produziu espac¢os segregados, ambientalmente

fragilizados, precarios e carentes de equipamentos e servi¢cos publicos.

2.2.A INSTITUCIONALIZACAO DA REGIAO METROPOLITANA DA GRANDE
VITORIA

A Regido Metropolitana da Grande Vitéria (RMGV) foi constituida no contexto de
crescimento populacional e agravamento dos problemas urbanos. O objetivo
principal era promover a integracdo de politicas de interesse comum entre 0s
municipios metropolitanos, objetivando, entre outras acdes, reduzir as desigualdades

sociais e econdmicas existentes na Grande Vitoria.

O réapido crescimento e aglomeracdo urbana da Grande Vitoria, a partir a década de
1970, desencadearam as discussdes sobre a necessidade de defini¢cdo institucional
de uma regidao metropolitana de acéo regional, semelhante a outras existentes no
pais. A elaboracdo do Plano de Estruturacdo do Espaco da Grande Vitoria (PEE) e a
criagdo do Conselho de Desenvolvimento Integrado da Grande Vitéria (CODIVIT)
sdo marcos iniciais desse processo em 1976 (IJSN, 2005). A promulgacdo da
Constituicdo Federal em 1988 delegou aos estados competéncia para instituir
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regides metropolitanas através de leis complementares. Em 1995 a Lei
Complementar n° 58 instituiu a RMGV, com vistas fi [ .a. ordanizacdo, ao
planejamento e a execucdo de funcdes publicas de interesse comum, no ambito

metropolitanoo .

Inicialmente a RMGV compreendia cinco municipios: Cariacica, Serra, Viana, Vila
Velha e Vitéria, mas em decorréncia do processo de conurbac¢éo foram incorporados
0S municipios de Guarapari (1999) e Fund&o (2001). Do total da érea de 2.316.49
km2 da RMGV, cerca de 299,97 km? sdo areas efetivamente urbanizadas® que
corresponde a 13% da area total da Regido Metropolitana, mas que representa 55%
do perimetro urbano do Estado. Tal fato demonstra que, apesar da Regiao
Metropolitana possuir um extenso territdrio ainda existe imensos vazios urbanos

relativamente disponiveis e a espera de valoracdo (ZANOTELLI et al., 2013).

A Regido Metropolitana e sua area de influéncia concentram a maior parte das
atividades industriais, de servigos e comércio do Estado. Anuério de 2013 divulgado
pelo Instituto Euvaldo Lodi (IEL), ligado a Federacdo das Industrias do Espirito Santo
(FINDES), mostrava que dentre as 200 maiores empresas capixabas, 148 (74%)
localizavam-se nos municipios metropolitanos. Em 2011, o Produto Interno Bruto
(PIB) da RMGV era R$ 58.057,490 e representava 59,4% do Espirito Santo (IJSN,
2012).

No entanto, apesar da importancia econdémica, as desigualdades socioeconémicas
existentes entre 0s municipios que compdem a RMGV sdo muito expressivas e ao
mesmo tempo contraditérias. A Tabela 2 mostra que em 2011 a capital Vitoria
possuia um PIB per capita de R$ 28.357.258, valor quase cinco vezes superior ao
municipio de Cariacica (R$ 6.120.139). Considerando que Cariacica possui
populacdo e problemas sociais e econbmicos superiores a capital, e que os
investimentos nessas areas sdo condicionados a capacidade financeira de cada
municipio, em consequéncia da concentracdo de atividades e de riquezas em seus
territorios, essa situacdo tende a agravar as desigualdades sociais (ZANOTELLI, et

al., 2013).

® As éareas efetivamente urbanizadas s&o aquelas ocupadas por edificacdes de forma continua
(mancha urbana), em geral, menores que os perimetros urbanos (IJSN, 2011), mas que possuem no
seu interior espacos vazios, como terrenos vagos e espagos ambientais protegidos por lei.
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Tabela 27 PIB per capita da RMGV i 2011

Localidade Pogulagéo PIB Participagdo (%)  Ranking
010 (R$ mil) ES RvGvV  (ES)
Vitéria 327.801 28.357.258 29,0% 48,8% 40
Serra 409.267 13.727.354 14,1% 23,6% 7°
Vila Velha 414.586 7.240.296 7,4% 12,5% 18°
Cariacica 348.738 6.120.139 6,3% 10,5% 16°
Viana 65.001 1.148.867 1,2% 2,0% 17°
Guarapari 105.286 1.136.048 1,2% 2,0% 520
Fundao 17.025 327.528 0,3% 0,6% 13°
RMGV 1.687.704 58.057.490 59,4% 100% -

Espirito Santo 3.514.952 97.693.458 100% - -

Fonte: IJSN (2011).

A RMGV assim como as demais Regides Metropolitanas Brasileiras € o resultado de
um processo historico de estruturacdo das relacdes de poder que culminaram no
aprofundamento das desigualdades socioespaciais (MATTOS, 2011). Apesar de
possuir um relevante arcabouco institucional, um Conselho Metropolitano de
Desenvolvimento (Comdevit)’, um Fundo Metropolitano de Desenvolvimento
(Fumdevit) e uma Secretaria Executiva® de apoio técnico, a RMGV n&o consegue se
estruturar adequadamentepor n«o ser um fAente f éescase
poder politico proprio. Fato que gera caréncias politicas e administrativas que
prejudicam a operacionalizagdo do sistema gestor metropolitano, descaracteriza sua
prépria funcionalidade e a impede de atender e realizar seus propdésitos e objetivos

de maneira satisfatoria.

Na realidade, o sistema gestor, instituido pela Lei n°® 58 de 1995, ndo consegue
efetivar o processo de planejamento metropolitano, em grande parte devido ao
descompasso entre as abordagens técnica e politica. Para o IPEA (2013) o principal

obstaculo na gestdo da RMGV é de natureza politica e ndo institucional. E notéria a

" O Comdevit é composto por dezessete conselheiros do poder publico e da sociedade civil e tem
como finalidade apoiar o desenvolvimento, a integracdo e a compatibilizacdo das ac¢bes, estudos e
Erojetos de interesse comum da RMGV.

O Instituto Jones dos Santos Neves (IJSN) atua como Secretaria Executiva de apoio técnico ao
Comdeuvit.

at
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auséncia de articulacéo entre os entes administrativos (Estado e municipios), além
da falta de um poder deciso6rio centralizado que seja capaz de lidar com os
diferentes interesses politicos e, a0 mesmo tempo, fornecer respostas conjunturais

as demandas existentes e futuras.

2.3. EXPANSAO URBANA NA REGIAO METROPOLITANA DA GRANDE VITORIA

A dinamica de crescimento populacional pela qual passou o Espirito Santo, a partir
da década de 1960, foi um fato marcante e que fomentou o crescimento urbano da
Regido Metropolitana. A mudancga estrutural que redirecionou a base econémica no
Estado ocasionou um rapido crescimento populacional e urbano altamente
concentrado na RMGV, causando iniumeros problemas: sociais (déficit habitacional,
caréncia de equipamentos e servicos publicos, aumento da criminalidade); urbanos
(expansdo desordenada, infraestrutura deficitaria) e ambientais (ocupacdo de
mangues e morros, poluicdo do ar e das aguas).

As grandes intervencdes habitacionais promovidas pela Companhia Habitacional do
Espirito Santo (COHAB) e pelo Instituto de Orientacdo as Cooperativas
Habitacionais (INOCOOP), agentes promotores da habitacdo do Banco Nacional de
Habitacdo (BNH), contribuiram na ocupacdo de novas areas e foram importantes
vetores de expansdo urbana nos municipios da RMGV que tiveram conjuntos
habitacionais implantados. A producdo em larga escala da moradia popular
determinou a ocupacao territorial e promoveu uma nova dinamica social de uso do

solo.

Até a Década de 1960 o crescimento urbano da RMGV se processou basicamente
de forma horizontal e fragmentada, deixando muitos espacos urbanos vazios. A
partir dos anos de 1970 comeca a predominar o processo de verticalizacdo da area
central de Vitoria e posteriormente do bairro Praia do Canto. Na década de 1990 a
l6gica de producao e apropriacao dos espacos urbanos se estendeu ao municipio de
Vila Velha promovendo a verticalizacao litoranea (CAMPOS Jr., 2002).

A expansao urbana da Grande Vitéria se intensificou a partir da década de 1970 e

se prolongou de forma mais intensa até 2000. No periodo de trinta anos, tanto a
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paisagem quanto o perimetro urbano da Grande Vitéria se modificou fortemente, de
modo que o tracado que delimitava o avanco da mancha urbana® sobre as areas
vazias se transformou rapidamente, fazendo com que toda a malha urbana fosse
quase que totalmente redesenhada (IJSN, 2001). Desde 1970 até 2013 a mancha
urbana mais que quadruplicou de tamanho, sofrendo uma expansdo de 202,5 km?

como mostra a Tabela 3.

Tabela 31 Expansdo da mancha urbana continua da Grande Vitéria em Km27 1970 a 2013

Unidade Expanséo absoluta (km?) Expansdo percentual (%)

e o0 o o mor o S0 90 7 oy
Cariacica 124 207 462 474 545 421| 672 1225 2,6 149 3389
Serra 77 307 680 814 923 8473006 1213 197 135 1'1041'
Viana 10 61 126 134 151 14.0| 4820 1069 65 121 1'337é
Vila Velha 17.7 268 488 495 532 355| 51,3 81,7 14 7.6 2000
Vitéria 18.7 271 400 441 449 262| 451 47,6 103 18 1405
\G/i%’r]ige 57.6 1115 2156 2358 260.0 2025 938 933 94 103 3518
Egﬁggjirgg; - 53.9 1041 202 242 1449 - - - - -

Fonte: IJSN (2013). No prelo.

Em 1970 o territério da Grande Vitéria, que compreendia cinco dos sete municipios
da atual composicao da RMGV, os quais eram Cariacica, Serra, Viana, Vila Velha e
Vitéria, possuiam uma area urbana de 57.6 km2 que foi se expandindo a medida que
a populacdo urbana aumentava. Apds oito anos, em 1978, a mancha urbana
praticamente duplicou de extensdo, chegando a 111.5 km2, um crescimento de
93,8% em relacédo a 1970, com taxa média anual de expanséo de 6,75 kmz2, a maior
taxa entre todos os periodos. Chama atencédo, nesse periodo, 0 crescimento

percentual dos municipios de Viana (482%) e Serra (300,6%).

° O Estatuto da Cidade, Lei n® 10.257/2001 conceitua a mancha urbana como um @
intervencbes e medidas coordenadas pelo Poder Puablico municipal, com a participagdo dos
proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar

em uma area transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias soci ai s e a valori za- «o
(Art. 32., § 1%).
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Em 1998, vinte e oito anos depois, a mancha urbana praticamente dobra de
tamanho novamente em relagdo ao periodo passado de 1978, chegando a 215.6
km2, aumento de 93,3%, com taxa média de expansdo anual de 3,72 km2. O
intervalo de 28 anos, que vai de 1970 a 1998, foi o periodo em que a mancha

urbana mais se expandiu, foram 104.1 kmz2.

Apds um acelerado processo de expansao até 1998, a RMGV comeca a passar por
um processo de ocupacdo dos espacgos vazios remanescentes nas areas centrais
dos municipios. As areas periféricas continuam a expandir em um ritmo menor, mas
sao nos vazios urbanos centrais que a urbanizacéo vai se consolidar. Prova disso &
que de 1998 a 2007 a expansao foi 20.2 kmz2, crescimento de 9,4%, chegando a
235.8 km2, De 2007 a 2013 cresceu 10,3%, expanséo de 24.2 km?, chegando a uma
area ocupada de 260 km em 2013. No periodo analisado de 1970 a 2013 a evolucéo

foi de 351,8% com uma taxa expansao anual de 4.71 kmz.

O Mapa 2, realizado com base nos dados vetorizados'® pelo 1JSN (2013)** utilizando
imagens de satélite obtidas em 1970, 1978, 1998 e 2013, possibilita compreender
melhor o processo de expansdo espacgo-temporal e adensamento urbano dos
municipios de Cariacica, Serra, Vila Velha, Vitoria e Viana que integram a RMGV.

Em1970amancha ur bana se concentrava numa f ai x:é
baia de Vitéria e sua extensdo compreendia um raio de aproximadamente 10 kmz, a
partir do centro de Vitéria, entre o porto de Tubardo e a parte sul de Vila Velha e
Oeste de Cariacica. Na época a populacdo da RMGV era composta de 418.273

habitantes.

9 A vetorizacdo é a técnica utilizada no Sistema de Informacdes Geogréficas (SIG) pela qual é
possivel realizar manualmente, na tela do computador, a delimitagdo e identificagdo de espacos
semelhantes de ocupac¢édo do uso da terra.

! Estudo em fase final para publicacéo. No prelo. IJSN (2013).
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Mapa 2 i Expanséo urbana da Grande Vitéria de 1970 a 2013. Fonte: IJSN (2013) no prelo.

Nota: O municipio de Guarapari ndo foi coberto pelas imagens antes de 2007.
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Em 1970 o municipio de Vitéria era o mais urbanizado, principalmente na parte sul,
gue abrange a ilha principal e ao norte na faixa continental composta pelos bairros
Jardim da PenhaeMat a da Pr ai a. Nesse per®dadapitalos e
Vitéria foram sendo ocupados rapidamente devido ao processo de adensamento
populacional causado pelas migracdes campo-cidade, como consequéncia as areas
remanescentes passaram por um elevado processo de valorizagédo e especulacao

por parte do setor imobiliério.

No municipio de Cariacica a mancha urbana se concentrava em 1970 nas areas
mais proximas de Vitéria e nas proximidades da BR-262. No entanto, diferente de
Serra, a implantagéo dos conjuntos habitacionais do BNH n&o foi um dos vetores de
expansao urbana, pois somente 3,5% do total de moradias construidas pela COHAB
no Espirito Santo foram para o municipio. A expanséo da malha urbana de Cariacica
se processou em virtude dos inUmeros e generalizados parcelamentos do solo

urbano, que deu origem a diversos loteamentos irregulares (IJSN, 2001).

No periodo de 1970 a 1978 a mancha urbana expande 53,9 km2 chegando a 111,5
km2, Ocorre uma desconcentracdo das areas centrais e uma forte expanséo e
espraiamento em direcdo principalmente ao municipio de Serra com a ocupacao de
areas centrais, com destaque para bairros como Parque Residencial Laranjeiras,
Jardim Tropical, Jardim Limoeiro, e mais ao Sul do Municipio, préximo a BR-101 os
bairros Vista da Serra | e Cacaroca, entre outros. Na parte litoranea, préximo a
rodovia ES 010, chama a atencédo o elevado crescimento dos bairros Residencial

Jacaraipe, Bairro das Laranjeiras, Praimar e Parque das Gaivotas.

Nesse periodo a ocupacgdo do territério ultrapassa os limites das rodovias federais
com destaque para o inicio do processo de ocupacao dos terrenos proximos ao
contorno da BR-101, em Cariacica. Em Viana, a expansdo e ocupacao urbana
ocorrem mais intensamente ao longo da BR-262. Ao Norte, em Vila Velha, a Regiao
da Grande Terra Vermelha comeca a ser mais densamente ocupada. Da década
entre 1970 e 1980 a populacdo da RMGV cresceu 80% chegando a 753.974

habitantes, que representava 37% da populacdo do Estado.

“Consider amos fie sspeapagosssenv eomsiruga®,0sempocupacdo, mas inseridos no
processo territorial e paralelamente com fungfes e objeto de propriedade publica ou privada.
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No periodo de 20 anos, entre 1978 a 1998, ocorreu 0 maior crescimento absoluto da
mancha urbana sobre 0s espacos vazios. Houve simultaneamente um forte processo
de adensamento da malha urbana nos municipios. As areas centrais passaram por
um novo ciclo de ocupacédo, assim como as faixas ao longo das rodovias federais e

estaduais, e nas faixas litoraneas nos municipios de Vila Velha e Serra.

Historicamente, o periodo registra o maior aumento populacional absoluto j& ocorrido
na RMGV, passando a ter 1.438.596 habitantes no ano 2000 e a concentrar 46% da
populacdo do Estado. No periodo total, que compreende 1970 a 2013, a maior
expansao urbana absoluta entre os municipios ocorreu em Serra, onde foram
ocupados 84.7 km2 do territorio, uma evolucdo total de 1,104%, seguido por
Cariacica com 42.1 km? (338,9%) e Vila Velha com 35.5 km?2 (200%). Em Vitéria, que
desde a década de 1960 ja apresentava uma area muito urbanizada, cresceu no

mesmo periodo 26.2 km?2, uma evolucao de 140,5%.

Chama atencdo o municipio de Viana que mesmo sendo um dos primeiros ndcleos
de ocupacdo da RMGV, apresentou um namero absoluto de expansao urbana muito
inferior aos demais, 14 km?, mas registrou a maior evolugéo percentual entre todos
0s municipios 1.337,6%, saindo de 1 km2 em 1970 de area ocupada para 14 km2 em
2013.

2.4. A MORADIA POPULAR COMO VETOR DE EXPANSAO URBANA DA REGIAO
METROPOLITANA DA GRANDE VITORIA

A dinamica de crescimento urbano a partir dos anos de 1960 intensificou a procura
por moradia na Grande Vitdria. A alternativa para tentar amenizar a demanda foi a
construcdo de grandes conjuntos habitacionais por meio dos agentes locais de

producdo de moradia do Banco Nacional de Habitagdo (BNH).

Nos anos de 1960 a 1980 as producdes habitacionais da Companhia Habitacional
do Espirito Santo (COHAB) e Instituto de Orientacédo as Cooperativas Habitacionais
do Espirito Santo (INOCOOP) direcionaram o movimento de ocupacdo das areas
vazias metropolitanas, acelerando o processo de urbanizacdo e fragmentacdo do

territorio (Ver Mapa 3, p. 41). Os conjuntos habitacionais contribuiram para atrair
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pessoas em busca de melhores condi¢Bes de vida e principalmente oportunidade de
trabalho (IJSN, 1985).

A Tabela 4 apresenta a evolucao populacional ocorrida na RMGV de 1940 até 2010.
A medida que aumentava a populacdo dos municipios, se expandia também a
mancha urbana, sendo os conjuntos habitacionais um dos vetores nesse processo
como veremos mais adiante. Em 1940 a populacdo da RMGYV representava 15% do
Estado, percentual que praticamente dobrou na década de 1970 (26%), chegando
em 2010 com cerca da metade (48%) da populacdo estadual habitando na Regidao

Metropolitana.

Tabela 4 1 Evolugdo populacional da RMGV e Espirito Santo 1 1940 a 2010

Unidade 1940 1950 1960 1970 1980 1991 2000 2010
Cariacica 15.228 21.741 39.608 101.422  189.089  274.532 324.285  348.738
Fundéo 8.630 8.096 7.655 8.170 9.215 10.204 13.009 17.025
Guarapari 11.256 12.350 14.861 24.105 38.496 61.719 88.400 105.286
Serra 6.415 9.245 9.192 17.286 82.581 222158 321.181  409.267
Viana 7.661 5.896 6.571 10.529 23.440 43.866 53.452 65.001
Vila Velha 17.079 23.127 55.589  123.742 203.406 265.586  345.965 414.586
Vitoria 45.212 50.922 83.351 133.019 207.747  258.777  292.304 327.801
RMGV 111.481  131.377 216.827 418.273  753.974 1.136.842 1.438.596 1.687.704

Espirito Santo 750.107  861.562 1.169.553 1.599.333 2.023.340 2.600.618 3.097.232 3.514.952
RMGV/ES (%) 15% 15% 19% 26% 37% 44% 46% 48%

Fonte: IBGE (Compila¢do dos Censos Demograficos de 1940 a 2010).

Municipios vizinhos a capital, como Cariacica, Vila Velha e Serra foram os que mais
adensaram nesse periodo. Em 1940 os trés municipios representavam 35% da
populacdo da RMGV, percentual que dobrou até 2010 e chegou a 70%. O processo
de expansdo e impulsionamento da mancha urbana € um mecanismo imobiliario

capitalista recorrente.

Hoje os empreendimentos do PMCMV para a populacdo de baixa renda que
ganham até R$ 1.600,00, assim como na época dos conjuntos habitacionais do
BNH, estdo localizados também em areas periféricas dos municipios, locais onde o
preco dos terrenos (em comparag¢do com as areas urbanas mais centrais) possibilita

melhores ganhos de capital para o mercado imobiliario.
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Na época da implantacdo dos conjuntos do BNH, a RMGV passava por um forte
fluxo migratorio. De maneira geral, os conjuntos foram implantados em vazios
urbanos, afastados da malha urbana e distantes dos nucleos populacionais
consolidados. Por ®m, al guns méiopréaimmo possives t r u 2
das areas industriais0 ( ZANOT E L, MAGRIS12918)8e eram destinados aos

trabalhadores do polo industrial de Tubardo.

Atualmente, os empreendimentos do PMCMYV para categorias sociais de baixa renda
estdo sendo construidos em um contexto econémico e urbano diferente da época do
BNH. Como as habitaces ndo se destinam a atender especificamente o setor
industrial, localizam-se quase que na totalidade, em areas muito mais longinquas

dos centros urbanizados, como podemos perceber no Mapa 3.

Os conjuntos habitacionais do PMCMV, destinados a populacdo que ganha em
meédia até trés salarios minimos, estdo em locais de transi¢cdo entre o urbano e o
rural (franjas urbanas) como demonstra a Figura 1. Com excecdo de Vitoria, sdo
locais na maioria das vezes ocupados de forma irregular por loteamentos. Sao
ambientes com problemas de ordem socioecondmica, carentes de equipamentos e

servicos publicos e que necessitam de mais atencéo do Estado.

Figura 17 Area de transic&o entre o espaco urbano e o rural de Cariacica. Ao fundo o bairro Flexal Il.
Fonte: Pedro Ronchi (2014).
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Para se ter ideia da problemética social e do impacto populacional que os
empreendimentos do PMCMV podem ocasionar no seu entorno, o bairro Jabaeté,
localizado em Vila Velha, tinha em 2010, cerca de 2.517 pessoas e 969 domicilios

particulares permanentes® (IBGE, 2010).

Em 2011 foram entregues 400 casas pelo Governo do Estado através do Programa
Nossa Casa. Mais 1.488 apartamentos deverdo ser entregues no bairro pelo
PMCMV, no conjunto Residencial Vila Velha, destinados as familias de baixa renda.
Assim, o numero de domicilios praticamente triplicard num curto espaco de tempo,

passando para 2.857 residéncias.

Considerando que a densidade habitacional dos programas de habitagdo popular,
como o PMCMV e do Programa Nossa Casa é de quatro pessoas por domicilio, o
bairro tera em cinco anos aproximadamente um acréscimo de mais 7.552 habitantes,
aumento de 200% da populagdo atual, ao que devera se acrescentar o crescimento
natural da populagcdo. Tendo em vista que somente o territério denominado Grande
Terra Vermelha abriga cerca de 43.467 pessoas e a construcdo de equipamentos
publicos cresce abaixo da demanda'®, o cenario futuro com relacéo & prestacdo dos

servigos publicos tende a se agravar.

Até os anos de 1960 a urbanizacdo da RMGV era fragmentada e dispersa e a
populacdo se concentrava em pequenos nucleos. A partir de 1970 ocorre um
processo de expansdo mais acelerado em virtude do aumento populacional advindo
do movimento migratério campo-cidade. Nesse periodo comecaram a se formar
bairros nas areas periféricas da Regido Metropolitana que serviram de alojamento
para o excedente populacional. No entanto, a baixa qualidade das moradias
revelava as condi¢cdes em que se submetiam os moradores. Aproximadamente 48%
dos domicilios da Grande Vitéria estavam em condi¢cGes precarias de infraestrutura
(SIQUEIRA, 2001).

O rapido processo de expansdo da Grande Vitdria, a partir da década de 1970,
gerou uma significativa demanda habitacional nos principais nucleos urbanos. A

dificuldade de acesso a habitacdo nas areas centrais, em func¢do dos altos custos

13 Domicilios permanentes sdo aqueles construidos a fim de servir exclusivamente para habitagdo e
gue na data de referéncia do Censo serviam de moradia a uma ou mais pessoas (IBGE).

14 Até 2011 a Grande Terra Vermelha, composta por 11 bairros, tinha 13 escolas municipais e
estaduais e somente duas unidades de saude (IJSN, 2011) para atender uma populagdo de 43 mil
habitantes.
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causados pela especula-«o0o imobili8ria,
m®d i°,agiie ndo conseguia mais arcar com os elevados precos dos aluguéis,
guanto a populacdo de baixa renda fossem empurradas para a periferia em busca

de moradias mais acessiveis (IJSN, 1987).

O resultado do crescimento populacional contribuiu sobremaneira na expanséo da
RMGV, notadamente nos espacos periféricos e ambientalmente fragilizados. Em
1980, cerca de 37% da populacdo da Grande Vitoria habitava em areas improprias,
cOmo mangues e morros. Foram nessas areas, economicamente viaveis para a
classe dominada social e economicamente, que surgiram as habitacdes precarias e

autoconstruidas.

O contingente populacional de individuos vivendo em &reas subintegradas e
precarias na década de 1980 chegava a 262.120 pessoas, distribuidas em 83 areas
habitacionais consideradas pelo | BGEm
Vitéria, quase metade da sua populacdo (48%) morava em &areas precarias. Na
mesma época, no municipio de Vila Velha existiam mais pessoas vivendo em
condicbes de precariedade habitacional (53%) do que em areas dotadas de melhor
infraestrutura e qualidade de vida (IJSN, 1987).

O modelo de crescimento econdmico alicercado na industria de transformacédo de
produtos primarios, pautado sob a ldgica capitalista, contribuiu para agravar ainda
mais 0s problemas sociais na Grande Vitéria. O crescimento populacional ocorrido
no Espirito Santo, principalmente entre o periodo de 1950 a 1990, resultou num
quadro de escassez na oferta de habitacdo popular, sobretudo para as populacdes

de menor renda.

De acordo com o IJSN (1979) o déficit habitacional em 1979 no Estado chegava a
86 mil domicilios. Levantamento realizado pela Fundacdo Jo&o Pinheiro (2013)
estimou que o déficit habitacional do Espirito Santo em 2010 chegava a 106.444 mil

domicilios (FJP, 2013)''. Diante do exposto, observamos que apds trés décadas a

P“Hamiltplasdef i ni - »es par aondideranaos agei osne@rdtosaetativos as categorias
correspondentes aqueles domicilios que ganham mensalmente de R$ 1.064,00 a R$ 4.561,00 e que
denominaremos de AClasse Co.

' Aglomerado subnormal é o termo utilizado pelo IBGE para retratar uma area com baixos padres
de urbanizacao de acordo com alguns critérios.

'7 Déficit habitacional total de domicilios particulares permanentes por situagdo de domicilio em 2010.

f ez

como
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politica habitacional ndo conseguiu conter e tdo pouco amenizar a demanda por

moradias.

Importante salientar que em 2009 o IJSN divulgou que o déficit habitacional no
Estado era de 21.683 moradias (IJSN, 2009). Ao longo da pesquisa nos referimos a
esse déficit para ilustrar as disparidades existentes entre os levantamentos oficiais e
a demanda de moradias inseridas no PMCMV. A diferenca quanto aos resultados de
2009 e 2013 se deve a base de dados utilizada. Em 2009 o célculo foi realizado com
base no universo do Cadastro Unico do Governo Federal. Em 2013 a base utilizada

foi a da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD).

Conquanto, acreditamos que o déficit habitacional seja um problema muito maior do
gue demonstram os dados oficiais. No nosso entendimento, o nimero pode ser bem
mais elevado e a metodologia empregada para os levantamentos, realizados pelos
institutos de pesquisa de referéncia no assunto, ndo conseguem mensurar a real
necessidade habitacional. Haja vista o elevado nimero de pessoas interessadas em
obter uma moradia quando aparece uma oportunidade como a oferecida pelo
PMCMV. Por exemplo, em quatro municipios da RMGV (Cariacica, Serra, Vila Velha
e Vitéria), que representam 43% da populacdo do Estado, o nimero de pessoas
cadastradas pelas prefeituras foi superior a 68 mil pessoas, 0 que representa 64%
do déficit levantado pelo FIJP em 2010. Veremos essa problematica mais adiante.

Para reduzir o crescente déficit habitacional no Estado, e ,sobretudo nos municipios
da Grande Vitoria, foram instituidas, em 1965, a Companhia Habitacional do Espirito
Santo (COHAB-ES) e, em 1968, o Instituto de Orientacdo as Cooperativas
Habitacionais do Espirito Santo (INOCOOP-ES). Essas instituicbes foram os
principais agentes promotores da politica habitacional do Governo Federal, com
amparo do BNH. Por meio delas foi construido o maior nimero de moradias para as
categorias sociais com renda até cinco salarios minimos no Espirito Santo

concentradas na RMGV.

Resumidamente, entre as ac¢fes voltadas a questdo habitacional no Espirito Santo,
destaca-se a criagdo do Instituto do Bem Estar Social Espirito Santense (IBES),
através da Lei 4.627 de 22/02/1952, orgao vinculado a Fundacdo Casa Popular
(FCP). Apesar de ser um marco, o IBES construiu apenas um conjunto habitacional

com 294 casas no bairro Ibes, localizado em Vila Velha.
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Em ambito municipal Vitria assumiu o protagonismo no Estado com a Lei Municipal
n° 1.419 de 22/06/1965 que criou a Companhia de Habitacdo de Vitéria (COHAB-
VT), uma sociedade de economia mista municipal inserida no ambito da Politica
Nacional de Habitacdo e do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) cujo principal
objetivo era fa erradicacdo dos nucleos de habitacdo sub-humanao ( Ar t . 1U) e

no municipio.

A partir de 1968, o Governo do Estado assumiu o controle da Companhia por meio
da Lei Estadual n°® 1.860 de 29/10/1968 que passou a ser denominada Companhia
Habitacional do Espirito Santo (COHAB-ES), vinculada a Secretaria de Estado do
Bem Estar Social (SEBES) e passou a ser o principal agente promotor da politica
habitacional do Estado. A Tabela 5 mostra a quantidade de habitacGes produzidas

pela COHAB entre 1966 a 1986 na Grande Vitoria.

Ao todo, no Estado, em vinte anos foram construidas 27.070 unidades, sendo
22.885 unidades (84%) na Grande Vitoria (IJSN, 1987, p. 32). Cabe ressaltar que a
totalidade das moradias eram praticamente constituidas de casas que, ao longo do
tempo, passaram por modificagdes urbanisticas, adaptacdes do tipofi p u X a dénn h o 0

funcdo das necessidades familiares.

Tabela 57 Moradias construidas pela COHAB na Grande Vitéria no periodo de 1960 a 1986
(%) Grande

Década de Década de Década de

Unidade 1960 1970 1980 Totl Vitéria
Cariacica 0 488 1.480 1.968 9%
Serra 76 1.901 10.248 12.225 53%
Viana 0 0 2.270 2.270 10%
Vila Velha 0 2.368 1.224 3.502 16%
Vitéria 929 425 16.774 22.885 12%
Grande Vitoria 6.111 5.182 16.774 22.8851 100%

Fonte: IJSN (1987).
Nota: * Encontramos uma diferenca de 423 unidades em relacdo ao computado por documentos
da COHAB, citados em Zanotelli (1998, p. 918) até 1986.

A partir da década de 1980 até o ano de 1986 a producao de unidades habitacionais
na Grande Vitéria foi mais intensa. A especulagdo imobilidria provocou aumento no

preco da terra e expansdo dos conjuntos para areas periféricas que se tornaram
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atrativas para a implantacdo dos projetos habitacionais. A construgéo de acessos e
infraestruturas em fungdo do aumento da oferta de unidades habitacionais, a partir
de 1980, mais expressivamente no municipio de Serra, onde foram construidas
10.248 unidades, o que representa 53% das moradias construidas na RMGV, mostra
que a moradia popular desempenhou papel relevante no processo de expansao
urbana da RMGV.

A construcdo de centenas de moradias populares impulsionou a ocupacao periférica
da Grande Vitéria, que se expandia na medida em que a populacdo aumentava. A
edificacdo dos extensos conjuntos foi tdo relevante no processo de reconfiguracao
do espaco urbano que o nome de muitos desses conjuntos por vezes era 0 mesmo
dado ao bairro, ou o préprio conjunto constituia o bairro, onde as moradias eram
construidas (DUARTE, 2008). Tal fato nos leva a refletir sobre a imposicao da l6gica
capitalista na constru-«o do lugar e Ano fie
medida que a habitacdo é tratada como mercadoria e é colocada a priori dos
acontecimentos sociais, figurando como um referencial historico do lugar, fprimeiro o
Conjunto Habitacional e posteriormente o bairroo (i pp. 16@) mercebemos uma
inversdo na ordem dos fatores, ou seja, a politica habitacional subordinada aos

interesses da reproducao das relacdes capitalistas de producdo do espaco.

Esse aspecto histérico, em parte se explica pelo fato de que geralmente os
conjuntos habitacionais eram construidos em extensos vazios na malha urbana, e
acabava sendo o principal e marcante acontecimento do lugar. Essa desconexao
com a malha urbana contribuia para o parcelamento do solo de forma desordenada,
irregular e ilegal, figurando como tdnica da dindmica urbana nas décadas de 1970 e
1980 (OLIVEIRA, 2008). Em efeito, parte de fazendas eram ocupadas pelos
conjuntos e outra parte reservada para os loteamentos regulares ou irregulares
(PERUZZO, 1984 apud ZANOTELLI, 1998).

Com relacéo a tipologia dos empreendimentos produzidos pela COHAB, havia uma
classificagdo de tamanho de acordo com a renda. Os apartamentos variavam de 37
m2 para aqueles de um gquarto, até 72 m2 com trés quartos. As casas eram de dois

ou trés quartos, variando de 34 m2 com unico dormitério até 92 m2 para aquelas com
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trés quartos. O tipo embrido*® variava entre 10 m2 a no maximo 24 m2. Essa medida
minima do embrido parece irreal, no entanto, foram construidas quarenta unidades
em Boa Vista, Vila Velha, e uma quantidade nao identificada de casas construidas
em Pedro Feu Rosa, na Serra (IJSN, 1987), como também no bairro Sdo Pedro,
localizado em Vitoria, no &mbito de outro programa habitacional nos anos de 1980, o
PROMORAR (ZANOTELLI, 1998).

A partir da crise econdbmica e da extincdo do BNH na década de 1980, com o
direcionamento dos recursos para a Caixa Econdmica Federal a COHAB néo
conseguiu mais contemplar as populacdes de baixa renda. Diante da reducao dos
recursos federais, de pessoal, e de uma politica de arrocho salarial em que vivia 0
pais, fato que causou um grande aumento da inadimpléncia a partir de 1980. Diante
disso a COHAB facabou priorizando sua producao a classe social com renda acima
de cinco salarios minimoso (IJSN, 1987, p. 199), fugindo totalmente dos seus

objetivos que era atingir a populacdo economicamente menos favorecida.

O INOCOOP, Constituido em 1968 com participacdo de empresarios da construcao
civii (CAMPOS Jr., 2005), tinha como objetivo criar e orientar cooperativas
habitacionais no Estado, como forma de viabilizar a implantacdo do programa de
cooperativas do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e promover a construcdo de
moradias como forma de reduzir o crescente déficit habitacional no Estado e,

sobretudo na Grande Vitoria.

A principal atuacdo do INOCOOP na construcdo de unidades habitacionais foi
concentrada em trés municipios da RMGV: Serra, Vila Velha e Vitéria, e em alguns
poucos municipios do interior do Estado, como Linhares (770 unidades) e Cachoeiro
de Itapemirim (335 unidades). Com relacdo ao publico alvo, a principal diferenca
entre a COHAB e o INOCOOP era a faixa de rendimento. Enquanto o primeiro se
destinava as categorias sociais mais pobres, na faixa de até trés salarios minimos,
as Cooperativas produziam habitacdes para as categorias com renda entre cinco a
dez salarios minimos. Em um periodo de 18 anos, desde a sua implantacédo até
1986, o INOCOOP produziu 29.248 moradias em todo o Espirito Santo, conforme

mostra a Tabela 6.

'8 Embrigo é um tipo de construcao de casa destinado a uma familia de baixa renda que consistia em
um maodulo inicial habitavel onde a préopria familia deveria desenvolver melhorias e ampliagao.
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Tabela 6 1 Moradias construidas pelo INOCOOP no Espirito Santo e Grande Vitéria nas décadas de

1970 e 1980
Unidade Territorial Déiggg de Dé(iaggg de Total (%) GV (%) ES
Serra 3.058 10.698 13.756 52% 47%
Vila Velha 5.088 6.139 11.227 42% 38%
Vitéria 0 1.697 1.697 6% 6%
Grande Vitéria 8.146 18.534 26.680 100% 91%
Espirito Santo 9.289 19.959 29.248 - 100%

Fonte: IJSN (1987).
Nota: * Encontramos uma diferenca de 118 unidades em relacdo ao constatado em
Zanotelli (1998, p. 918, Vol. 3) a partir de dados dos IJSN (1986).

Ao todo no Espirito Santo foram 17.143 casas e 11.183 apartamentos. A Grande
Vitéria concentrou 91% de todos os empreendimentos com 26.680 unidades. No
municipio de Serra foi construido o maior nimero de habita¢des: 13.756 unidades,
mais da metade da Grande Vitoria (52%); seguido por Vila Velha com 11.227 (42%);
e Vitoria com 1.697 (6%) unidades. Em Cariacica e Viana, no mesmo periodo, ndo
foram construidas moradias pelo INOCOOP. Na década de 1980 a producdo de
moradias representou 68% do total produzido, ou seja, mais que o dobro da década
anterior, fato que demonstra um crescente interesse pelos imdéveis, mas ao mesmo

tempo revela a elevada caréncia habitacional.

Com relacéo a tipologia dos imdveis, a maioria das unidades construidas na RMGV
era predominantemente de casas, semelhante a producdo da COHAB. Ao passo
gue o Programa Minha Casa, Minha Vida registra maior producéo de apartamentos.
O custo da terra e a padronizacdo urbanistica dos empreendimentos, objetivando
aumentar o lucro empresarial, sdo fatores que norteiam a escolha pela tipologia da

moradia.

A Tabela 7 possibilita uma anélise comparativa entre a producdo da COHAB e do
INOCOOP no Espirito Santo e na Grande Vitéria nos anos de 1970 e 1980. Ambas
tiveram uma producdo semelhante até 1986, sendo construidas 56.318 moradias no
total. A COHAB produziu 27.070 unidades em todo o estado, sendo 22.885 (85%) na
Grande Vitéria. A producdo do INOCOOP foi de 29.248 unidades, sendo 91%
(26.680) na Regidao Metropolitana.
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Tabela 7 1 Moradias construidas pela COHAB e INOCOOP no Espirito Santo e Grande Vitéria nas
décadas de 1960 a 1980

Unidade 1960 a 1979 1980 a 1986 Total Total (%) C (%) |
Territorial Gr_ap(_je
(o I C I C I Vitéria GV ES GV ES

Cariacica 488 0 1.480 0 1.968 0 1.968 9% 7% - -
Serra 1.977 3.058 :10.248 10.698 : 12.225 13.756 25981  53% 45% 52% 47%
Viana 0 0 2.270 0 2.270 0 2270 | 10% 8% - -
Vila Velha 2368 5.088 | 1.224 6.139 | 3.592 11.227 | 14.819 | 16% 13% 42% 38%
Vitoria 1.278 0 1.552 1.697 | 2.830 1.697 4.527 12% 10% 6% 6%
Grande Vitéria @ 6.111 8.146 16.774 18.534 22.885 26.680 @ 49.565! 100% 85% 100% 91%
Espirito Santo | 9.317 9.289 17.753 19.95927.070 29.248 0 - 100% -  100%
Total no Estado 18.606 37.712 56.318 0 - - -

Fonte: IJSN (1987). Legenda: (C) COHAB, (I) INOCOOP.
Nota: * Encontramos diferenca de 541 unidades a menos que as 50.106 constatadas por Zanotelli
(1998) a partir das fontes do IJSN (1987), COHAB (1998) e IBGE (1991).

O municipio de Serra foi 0 que mais recebeu unidades habitacionais, foram 25.981
moradias, 53% da Grande Vitéria e 45% do Espirito Santo, seguido por Vila Velha,
com 14.819 habitacdes. A maior concentracdo de unidades nesses municipios,
sobretudo em areas periféricas, revela a direcdo em que 0s projetos habitacionais
seguiam, afastando cada vez mais da centralidade da capital. O que contribuiu
sobremaneira para expansdo da mancha urbana, sendo, portanto, pilares de atracao
populacional e promotores de aceleracdo do processo de urbanizacdo periférica.
Mas muitos desses conjuntos vieram a servir as empresas do polo industrial de

Tubardo (Vale e CST), conforme aponta Zanotelli (2000) e Goncalves (2010).

Além de estarem localizados nas periferias, muito dos iméveis da COHAB e
INOCOOP também eram construidos nas areas limitrofes dos bairros, ou seja, em
locais de transicdo entre o espaco urbano e o rural (franjas urbanas). Tal fato
contribuiu para que os bairros, ou as areas que posteriormente se constituiram em
bairros, em funcdo da propria construcdo do empreendimento, ganhassem novas

dimensoes e fungdes espaciais.

Temporalmente ha um distanciamento da centralidade, representada pela capital
Vitoria, cada vez mais em direcdo as é&reas periféricas, fato que influenciou
sobremaneira na expansao da malha urbana. Advertimos que a mudanca do tipo de

edificacdo de uso residencial unifamiliar para multifamiliar também influenciou esse
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processo, assim como o valor da terra nessas areas. O espraiamento urbano em
direcdo a periferia € melhor percebido no municipio de Serra, tanto os
empreendimentos da COHAB quanto os do INOCOOP seguiam cada vez mais na
direcdo norte do municipio, o que vai de par com a expansdao da mancha urbana,
conforme mostra o Mapa 2, e com a reducdo dos vazios no perimetro urbano
(ZANOTELLI, et al., 2013). Tal fato evidencia as diferencas espaciais nas cidades,
retratando a estratificacdo social, econdmica e cultural dos seus habitantes.
Percebe-se que os moradores do municipio de Cariacica ndo foram contemplados
com iméveis promovidos pelo INOCOOP, e com poucas unidades da COHAB,
acentuando uma situacdo de segregacdo espacial em relacdo aos demais
municipios. Apesar de Cariacica em 1980 possuir 25% populacdo da Grande Vitoria,
durante vinte anos, somente 3,5% moradias construidas pelos agentes do BNH no

Estado foram construidas no municipio.

A construcdo de moradias populares em areas afastadas da malha urbana, além de
promover uma fragmentacéo territorial, fomentou a ocupacéo irregular das areas
proximas a esses empreendimentos. A medida que novas areas eram urbanizadas e
gradativamente comecava a surgir uma rede de equipamentos e servi¢os, havia uma
tendéncia das areas do entorno se valorizarem, fazendo com que as areas
periféricas se tornassem alvos de especulacdo imobiliaria via a multiplicacdo de
loteamentos irregulares e ocupacdes ilegais. Setores empresariais da construcao
civil e os proprietarios de terra se beneficiavam dessa premissa, impulsionados

principalmente pelos recursos provenientes do BNH.

Nesse contexto, a populacdo com menor poder aquisitivo, sem condi¢cdes de adquirir
um terreno ou moradia prépria, aproveitava a chegada da infraestrutura béasica
promovia a ocupacao ilegal ou a autoconstrucdo da moradia em loteamentos
irregulares sem infraestrutura no entorno dos bairros onde 0s conjuntos

habitacionais haviam sido implantados.

Nesse sentido, fica evidente que o modelo de promocéo habitacional legitimado pela
intervencdo da politica habitacional do BNH no Estado falhou em ndo promover
paralelamente uma politica fundiaria que organizasse basicamente o uso da terra
(MARICATO, 2001). Tentou-se corrigir essa disfuncdo com o Projeto CURA
(Comunidade Urbana para Recuperacao Acelerada) como forma de racionalizar o

uso do solo urbano e melhorar as condicdes de servicos de infraestrutura das
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cidades de forma a corrigir as distor¢des causadas pela especulacao imobiliaria. No
entanto, a preocupacgdo social basica da politica do BNH era limitada a area dos
conjuntos de moradia. A politica atual em que se insere 0 PMCMV se diferencia do
modelo passado ao destinar recursos para obras de infraestrutura, no ambito do
Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC), para que projetos dessa natureza
sejam realizados no entorno dos conjuntos. Porém, a politica do PMCMV também
nao primou pela organizacdo do uso da terra no entorno (MARICATO, 2011) como

forma de promover uma regulacéo fundiaria.

O planejamento e ocupacao do entorno eram deixados a mercé da livre ocupacéo,
com pouca ou quase nenhuma fiscalizacdo por parte dos gestores publicos,
favorecendo o crescimento urbano desordenado e precario. No entanto, mesmo nos
conjuntos habitacionais construidos, tanto pela baixa qualidade urbanistica dos
imoveis, das dificuldades em cumprir com as obrigacées mensais impostas pelos
financiamentos provocaram abandonos, ocupacfes e mudancas de carater dos
conjuntos que evoluiram com o tempo. Da mesma forma parte dos conjuntos
habitacionais da COHAB, originalmente destinados aos que ganhavam menos de 3
ou 5 salarios minimos, acabaram sendo ocupados pelos assalariados do polo de
Tubardo, cujos salarios eram os melhores do conjunto do proletariado urbano. Como
exemplo, 0os conjuntos habitacionais Hélio Ferraz, Carapina | e Eurico Sales em
Serra (ZANOTELLI, 1998).
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3. O PROGRAMA MINHA CASA, MINHA VIDA

Com a extingcdo do BNH, em 1986, num contexto nacional de crise econémica e
inflacionaria vivenciada pelo Brasil nos primeiros anos da década de 1980, o que
levou a uma forte queda do poder de compra da ftlasse médiao (principal alvo da
politica habitacional do BNH), varios 6rgéos'® se sucederam na gestdo da politica
habitacional até da criacdo do Ministério das Cidades (MCidades). Criado em 2003,
o Ministério surgiu como uma alternativa & auséncia de uma politica nacional de

desenvolvimento urbano consistente (MARICATO, 2011).

Para BONDUKI (2008, p. 96) a criacdo do MCidades possibilitou o tratamento
fintegrado da questdo urbanao porque agrega as 8reas
desenvolvimento social como habitacdo, saneamento e mobilidade urbana. Fato que
representa grande avanco institucional histérico em relacdo a ftradicional
fragmentacdo que tem sido regra na gestdo publicad .Atualmente é o Orgéo
centralizador da politica habitacional e tem como objetivo formular e fomentar a
construcdo de um modelo de politica mais justa e igualitdria em meio a inUmeros

problemas acumulados a partir da extingdo do BNH.

Com a eleicdo do governo Lula em 2002, criou-se a expectativa para a implantacdo

de uma politica habitacional que pudesse atender melhor as necessidades das
camadas mais pobres, ha muito esquecidas pela politica habitacional. Em 2005 foi
sancionada a Lei n° 11.124 que instituiu o Sistema Nacional de Habitagdo de

I nteresse Soci al ( S N H/al8liyar para m populagiid geenieriov o d e
renda o acesso a terra urbanizada e a habitacdo digna e sustentavelo .

O SNHI'S foli estrut ur adas politicas Halbitacioreis federallnt e gr
estadual, do Distrito Federal e municipal, bem como das demais politicas setoriais de
desenvolvimento urbano, ambientais e de inclusdo socialo , at waebnd o

coordenacao do MCidades.

O processo construtivo da nova politica habitacional tinha um viés mais democratico
e participativo do que em épocas passadas (MARICATO, 2011). Prova disso foi a

realizacdo das Conferéncias das Cidades, ocorridas nos anos de 2003, 2005 e 2007,

19 Levantamento realizado por Cardoso (2013) aponta os 6rgdos responsaveis pela politica

habitacional apos a extingdo do BNH.



53

que aprovaram 0s principios gerais da politica urbana, criaram o Conselho Nacional
das Cidades (Concidades)® e o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social
(FNHIS). Instrumentos que marcam a retomada do financiamento habitacional para
as categorias sociais de média e baixa renda por meio do Sistema Brasileiro de
Poupanca e Empréstimo (SBPE). O objetivo desses mecanismos era concentrar o
méaximo de recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS) para

financiar a construcdo de moradias para as camadas sociais de baixa renda.

Nesse processo de reformulacéo da gestéo politica habitacional, a Medida Provisoria
nU 252, de 2004, conhecida como AMP do bem
ao implantar mecanismos de renuncia fiscal em beneficio do setor imobiliario. Essa
Ai sen-«o00 fiscal na al i ena- «osflaibilidadenparaai s r ¢
utilizacdo do FGTS, ao possibilitar o saque em intervalos de quatro anos desde que
fosse utilizado para a aquisicdo de imovel residencial ou amortizacdo de

financiamento habitacional.

Outra medida importante foi a Resolugcédo n° 460, de 2004, do Conselho Gestor do
FGTS, que criou um sriosfinamciamentbea pdssosscfisicagda s
area de Habitacdo Populardo como forma de reduzir os custos do financiamento. A
maior flexibilidade no uso do FGTS teve um forte impacto na ampliacdo dos
financiamentos para as familias com renda até de trés salarios minimos,

historicamente as menos beneficiadas pelas politicas habitacionais.

A partir de 2006 o FNHIS passou a dispor de R$ 1 bilhdo de reais anuais, valor
historico direcionado pelo Governo Federal ao setor imobiliario de interesse social. O

objetivo era o fortalecimento das Prefeituras e Estados na implantacdo de politicas

3t

habitacionai s, c o mo cobnetughade dheradipsrde baxw @isto, a
urbanizacdo de assentamentos precarios nas regiées metropolitanas e aquisicao de
lotesd ( MCi d a d% €ardosd (2018))ressalta que o fortalecimento financeiro
em ambito regional mostrava a necessidade de constru¢do de uma nova cultura
politica e de novos mecanismos institucionais para as acdes de politica urbana e

habitacional. O objetivo era fazer com que a politica habitacional pudesse contar

% O Concidades, criado em 2004, é um 6rgdo colegiado de carater consultivo e deliberativo,
integrante da estrutura do MCidades.

! Manual para Apresentacdo de Propostas. Ministério das Cidades (2008). Disponivel. http://downlo
ads.caixa.gov.br/_arquivos/assitencia_tecnica/doc_basic_24/Urbanizacao_Assentamentos_Precarios
_FNHIS.pdf. Acesso em: marco de 2012.
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com subsidios diretos, de forma a viabilizar e facilitar o acesso a habitacdo as
familias de baixa renda. Essa foi uma importante mudanca de paradigma segundo

Cardoso:

(...) a criacdo do FNHIS marca um momento inovador na politica
habitacional, em que se manifesta um claro compromisso do governo
federal em subsidiar a producdo de moradias para as camadas de mais
baixa renda, atendendo assim a uma demanda que se manifestava ja
claramente a partir das criticas a atuacdo do BNH (CARDOSO, 2013, p. 31).

Em funcdo da ampliagcdo da exportacdo de commodities, fato que trouxe um
expressivo acimulo financeiro das reservas internacionais (superavit primario®), o
Governo Federal comecou uma progressiva liberacdo de recursos publicos para

diferentes eixos de desenvolvimento econdmico, incluindo a area habitacional.

A partir de entdo, o cenario de crescimento econdmico brasileiro passou a
experimentar uma substancial reducdo dos indicadores de pobreza e
desigualdade®. Todavia, devemos reconhecer que a reducdo dos indicadores se
deve, em grande parte, aos programas de transferéncia de renda, como o Programa

Bolsa Familia®* e da elevacéo gradativa do valor do salario minimo.

Tais fatores tiveram forte influéncia na consolidacéo crescente do poder de consumo
e ascens«o da MABsea afazer p&te das estratégias comerciais do
setor i mobili8rio sendo Vi sto como u
explorado. Cabe ressaltar que a Secretaria de Assuntos Estratégicos da Presidéncia
da Republica (SAE), em estudo lancando em 2012%, definiu uma nova faixa de
rendaparaacat egoria soci al denomi nada ACI @
estudo considera que as familias que possuem renda mensal entre R$ 1.064,00 e

R$ 4.561,00 compbem a Classe C. Fazendo um paralelo, percebemos que os

22 Em 2006 0 superavit primario (situacdo em que todos os gastos do Governo Federal sdo menores
do que a receita do pais) superou a meta de 4,25% do Produto Interno Bruto (PIB).

% Entre marco de 2002 e junho de 2009 o indice de pobreza, nas metrdpoles, caiu de 42,5% para
31,1%, no mesmo periodo a desigualdade (indice de Gini) caiu de 0,53 para 0,49 (IPEA, 2009).

0 Programa Bolsa Familia, criado em 2004, € um programa de transferéncia de renda para familias
em situacdo de pobreza ou extrema pobreza. O valor minimo é R$ 32,00 e méaximo R$ 230,00 por
familia. De acordo com a Caixa Econémica Federal, mais de 13 milhdes de familias s&o atendidas
pelo Programa. Disponivel em:<http://www.caixa.gov.br/voce/Social/Transferencia/bolsa_familia/in
dex.asp>. Acesso em : julho 2014

® Disponivel em: <http://www.sae.gov.br/vozesdaclassemedia/wp-content/uploads/Perguntas-e-Res
postas-sobre-a-Defini%C3%A7%C3%A30-da-Classe-M%C3%A9dia.pdf. Acesso em: janeiro de 2014.

S S
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valores sdo semelhantes as Faixas 2 e 3 de financiamento do PMCMV, que vai de
R$ 1.601,00 até R$ 5.000,00 respectivamente.

Diante de um cenario de crescimento econdmico positivo o Governo Federal langou
em 2007 o Plano de Aceleracdo do Crescimento (PAC 1), um amplo programa de
investimentos de estimulo & economia brasileira com vultuosos recursos a serem
investidos em diferentes areas econdmicas. A previsdo era investir no periodo de
2007 a 2010 cerca de R$ 503,9 bilhdes, sendo que para as areas de habitacdo e
saneamento o valor destinado foi de R$ 218,8 bilhées?, o que representava 43,4%
do total. O plano foi estruturado em blocos de investimentos (transportes, energia,

equipamentos, habitacdo) que se subdivide em diferentes frentes de investimentos?’.

Em 2010 o Governo langou a segunda versdo do Plano de Aceleracdo do
Crescimento, o PAC 2, com praticamente o dobro de recursos previstos para serem
investidos em relacdo a primeira edicdo (R$ 955 bilhdes)?® no periodo entre 2011 a
2014. Do montante citado, cerca de R$ 278 bilhdes foram destinadas as areas de
saneamento e habitacdo, um aumento nessa area de 27,1% em relagdo ao PAC 1,
mas que proporcionalmente diminuiu 29,1% em relagdo ao montante total de

investimentos.

A previséo total de investimentos do PAC 1 e PAC 2 foi de R$ 1,4 trilhGes de Reais,
dos quais R$ 497 bilhdes foram destinadas para as areas de saneamento e
habitacdo. O PAC 1 e o PAC 2 foram langados nhum momento em que o Banco
Central adotava uma progressiva reducao da taxa basica de juros (Taxa SELIC)
como forma de melhorar o desempenho da economia e consequentemente

promover o crescimento do PIB.

No mesmo contexto de incentivo & economia foram langcados o PMCMV 1 (2009) e o
PMCMYV 2 (2011) como demonstra o Gréafico 1. O PMCMYV é o carro chefe da politica

habitacional e a base de sustentagdo financeira do mercado imobiliario além de ser

% pados do 4° Relatério do Ministério do Planejamento com prestacdo de contas do PAC divulgado
em abril de 2012. Disponivel em: <http://www.pac.gov.br/pub/up/relatorio/11253alec7b6dfcc621734
3076441f1f.pdf>. Acesso em: margo de 2013.

" As subdivisdes dos principais eixos de investimentos do PAC foram obtidas no link:http://repo
sitorio.dados.gov.br/governo-politica/administracao-publica/pac/DICIONARIO%20DE%20DADOS. pdf.
Acesso em: Agosto de 2014.

%8 Dados do 2° balanco do PAC divulgado pelo Ministério do Planejamento em novembro de 2011.
Disponivel em: <http://www.planejamento.gov.br/PAC2/2Balanco/>. Acesso em: marco de 2013.



56

uma das principais acdes de importancia na é&rea social, 0 que promove a
visibilidade do Governo Federal no contexto politico.

Paralelamente a queda gradativa dos juros ocorreu uma enorme expansao e
facilidade de acesso ao crédito®, fato que proporcionou a insercdo de inimeros
consumidores no mercado nacional que passaram a contribuir ainda mais para
alavancar e sustentar a economia nacional como um todo, sobretudo dando mais
oportunidade para as pessoas adquirirem a moradia propria.

Gréfico 11 Evolucao da taxa basica de juros (Taxa Selic) no Brasil no contexto do PAC e do PMCMV
no periodo de julho de 2006 a janeiro de 2012

16 - AC 1 PMCMV 2
14,75_ PMCMV 1 PAC 2PMC
: 13,75: P

14 - : :

: : 12,5

12 A

: 9,75

10 H :

8 1 :

4 1 :

2 : :

O I.IIIIIIIII.IIIIIIIIIIIII
E§8ssc 5588888388322 gS2ddgd
5 5 58328 35 8§49 3 5§88 35588 35§43 5§
- 0O —-= ® ™ 0O == ©®© T o0 —-= ©®© ™ 0O = ® ™™ 0O == © ™ O -—

Fonte: Banco Central do Brasil (BACEN). Histérico das taxas de juros?’o.

Em 2008 os financiamentos concedidos pelo Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo (SBPE) atingiram o maior nivel da sua histéria: R$ 30 bilhdes de reais.
Em apenas um ano, o volume de recursos superou o resultado alcancado em quase
uma década (1995 a 2002). A partir de 2008 o volume de financiamentos do SBPE

continuou a crescer substancialmente. Em 2013 os empréstimos para a aquisi¢ao e

29 Entre 2004 e 2011 o Brasil atravessou o mais longo e intenso ciclo de crédito desde os anos 1980.
Essa expansao foi liderada desde o inicio pelo segmento voltado para as Pessoas Fisicas, que
g)oassou de 5,9% do PIB em janeiro de 2004 para 15,3% em dezembro de 2011.

Disponivel em:<http://www.bcb.gov.br/?COPOMJUROS>. Acesso em: marco de 2013.



57

construcdo de imoveis, com recursos das cadernetas de poupanca do SBPE,
totalizaram R$ 109,2 bilhdes de reais (Abecip, 2014)%.

Dado o volume de recursos disponibilizados, as empresas de construcao civil se
apressaram em aproveitar 0 momento de crescimento e expansao do crédito para
ampliar sua producédo. Tal fato provocou um béomé i mobi | i 8r i o,
ofertas muito acima da capacidade de absorcdo do mercado. Levantamento
realizado por Magris (2013, p. 65) mostra que no periodo entre 2010 e 2011
fsomente a india conseguiu superar o Brasil em termos de elevacdo dos 6 v a |
dos iméveiso .

Enquanto o mundo passava por uma crise financeira decorrente da crise imobiliaria
do mercado de hipotecas dos Estados Unidos, conhecida como a crise dos
subprimes?, o Brasil despontava como um dos mercados mundiais com maiores
elevagbes nos precos dos imoéveis. Cabe dizer que tiveram éxito as medidas
adotadas pelo Governo Federal como forma de minimizar os impactos da crise
mundial e proteger o mercado nacional, dentre eles o da construcdo civil. A¢des
como o aumento de R$ 7 mil para R$ 25 mil reais no limite de empréstimo para
compra de material de construgédo; isencdo do IPI (Imposto sobre Produtos
Industrializados) para compra de carros, moveis e eletrodomésticos compunham o

A p a cdque sustentava a economia do pais.

Na area habitacional, a principal medida do Governo Federal frente a crise mundial,
foi, sem duavida, o lancamento do Programa Minha Casa, Minha Vida. Um dos
objetivos do Programa era criar condigcdes de ampliagdo do mercado habitacional
para atender as familias com renda de até dez salarios minimos, priorizando aquelas

com renda até trés salarios minimos.

Apresentado como uma das principais a¢cdes do Governo frente a crise econdémica, 0

PMCMV se propunha a ampliar o acesso a moradia, reduzir o déficit habitacional e

3l Informacdo retirada do site da Abecip. Disponivel em:<http://www.abecip.org.br/m5.asp?cod_no
ticia=21014&cod_pagina=416>. Acesso em: agosto de 2014.

% 0s subprimes séo créditos de alto risco, que em um ambiente financeiro desregulado sdo vendidos
como papéis seguros alcangando taxas elevadas de rentabilidade. A crise imobiliaria, ao fazer cair
subitamente os prec¢os e reduzir a liquidez dos iméveis, deflagrou uma crise financeira cujo cerne era
a desregulacao das financas globais (CARDOSO, 2013).

or es ¢
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estimular a criagdo de empregos por meio de investimentos e subsidios para o setor

da construcao civil*.

Entretanto, cabe ressaltar que apesar das reais necessidades habitacionais das
familias, é notorio que os objetivos do Programa foram tracados para tentar resolver
os problemas de demanda excessiva do setor da construcédo civil. Azevedo e
Andrade (1982) ao analisarem a politica habitacional no periodo de 1945 até o fim
do BNH (1986) afirmaram que as épocas em que ha maior volume de investimentos
em habitacdo para as familias de baixa renda sdo aquelas em que 0 governo
pretende legitimar sua politica. Nesse sentido, Magris (2013) ressalta que o PMCMV

se valeu de um problema grave, que é a falta de moradias, para se legitimar

enguanto principal programa social de acesso a moradia

Tanto o discurso como o proprio slogan divulgado na ocasido do lancamento do

PMCMV ja preconizavam as principais frentes de atuacdo do Governo para

amenizar o0s I mpactos da Crédita, smgpredo, banafitioseei r a

esperancapar a oS b rcansoimbstra arFagwad?2.

Minha Casa
Minha Vida

1 MILHAO DE CASAS

a para o

Figura 21 Slogan do PMCMV i Fase 1 de 2009.

% De acordo com o Ministério das Cidades, em 2013, somente o PMCMV foi responsavel pela
abertura direta e indireta de 1,2 milhdo de postos de trabalho no setor. Em 2009, primeiro ano do
Programa, foi criado mais de 158 mil empregos dentro do Minha Casa Minha Vida. Informacéo
disponivel em: <http://www?20.caixa.gov.br/Paginas/Noticias/Noticia/Default.aspx?newsID=917>. Ace-
sso em: setembro de 2014.

n
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No entanto, a principal finalidade do Programa era alavancar o mercado imobiliario
capitalista para que este pudesse usufruir dos beneficios oferecidos pelo Programa
e assim explorar um campo amplo, promissor e lucrativo. Como contrapartida, o
mercado deveria produzir moradias de forma a contribuir para a reducdo do enorme

déficit de habitacdo existente no pais.

O PMCMYV se estabeleceu como uma proposta anticiclica em resposta a crise que
afetou os mercados financeiros e marcou a retomada na producdo em larga escala
de moradias populares ha muito tempo esquecida, desde o BNH. Entretanto, para a
retomada foram utilizadas as mesmas fontes de recursos da época do Regime
Militar, ou seja, o Fundo Garantidor da Habitacdo Popular (FGHab), o SBPE e o
FGTS.

Como forma de viabilizar a execucdo do PMCMV o Governo Federal adotou
medidas que dessem maior seguranca juridica as empresas de construcdo civil
editando leis tributarias®® capazes de garantir a seguranca fiduciaria para
incorporadores, construtores e investidores, dando a eles o direito de retomar o

imével em caso de inadimpléncia.

Nota-se que uma das finalidades intrinsecas ao PMCMV, além da producéo
imobilidria em larga escala para familias com renda de até dez salarios minimos, era
também criar condi¢des para o mercado imobiliario superar os efeitos financeiros da
crise de 2008.

Nesses aspectos reside um contrassenso da politica habitacional, a qual busca
contrabalancaref avor ecer ambiguamente o0s fAdoi
mercado capitalista, representado pelas empresas imobiliarias, que sao
historicamente muito favorecidos financeiramente nesse processo, e por outro lado,
as familias beneficiadas, especialmente as de menor renda (até trés salarios
minimos), que necessariamente precisam se submeter as condicdes e regras
criadas pela politica habitacional para ter acesso as moradias, muitas vezes em

condices estruturais de baixa qualidade e distantes das areas centrais das cidades.

% Dentre as leis que garantiram mais seguranca e maior abertura de mercado podemos citar a Lei n°
10.931/2004 (Sobre o patrimbnio de afetacdo de incorporacdes imobiliarias); Lei n°® 11.033/2004
(Altera a tributacdo do mercado financeiro e de capitais) e a Lei n° 11.196/2005 (Institui Regime
Especial de Tributacao).
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Nota-se que o desempenho do setor da construcdo civil esta fortemente atrelado a
oferta de financiamentos, onde a politica habitacional, diga-se PMCMV, é construida
e direcionada para resolver e destravar o mercado imobiliario por meio da oferta de

crédito.

Ou seja, em uma economia com graves problemas de distribuicdo de renda, como o
Brasil, 0 acesso ao crédito € peca fundamental utilizada pelo Governo para promover
o desenvolvimento dos setores econdémicos, dentre eles 0 mercado imobiliario, como

forma de Aatendero s demandas da sociedade

3.1. CARACTERISTICAS OPERACIONAIS DO PROGRAMA MINHA CASA MINHA
VIDA

O Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV) é um programa habitacional de
crédito e subsidio, cuja incorporacdo e construcdo se destina tanto para pessoas
juridicas (construtoras e incorporadoras) quanto para pessoas fisicas (por meio do
PMCMV-Entidades). Até o momento foram lancadas trés edicdes do Programa.
Entretanto, o lancamento do PMCMV 3*® durante o andamento mais avancado da
nossa pesquisa ndo nos permitiu incorporar dados dessa nova fase, pois ja
vinhamos balizando nossos estudos nos dados e informacdes que obtivemos das
fontes oficiais (Caixa Econdmica, Ministério das Cidades, Prefeituras, entre outros)
da Fase 1 e Fase 2 do PMCMV.

A primeira fase do Programa (PMCMYV 1) foi langada em 2009 e tinha como meta
construir um milhdo de moradias para faixa de renda domiciliar até dez salérios
minimos, mas priorizava familias com renda de trés até cinco salarios minimos, que
representavam 80% das moradias previstas (Cartilha do PMCMV, 2009). A segunda
fase (PMCMYV 2), lancada em junho de 2011, ampliava a meta em mais 2,4 milhdes

de unidades habitacionais a serem construidas até o final de 2014.

% No dia 03/04/2014 0 Governo Federal lancou a terceira etapa do Programa, o PMCMV 3, com meta
de construir mais 3 milhdes de moradias. Com isso, se somado as metas das trés edi¢cdes do
PMCMV o numero de unidades chegara a 6,4 milhdes de moradias. A novidade nessa nova fase é
que o Governo Federal autorizou 0 uso de madeira para a construcdo de imoveis na Regido Norte
destinados a pequenos agricultores, trabalhadores rurais, extrativistas, quilombolas, pescadores
artesanais, ribeirinhos e indigenas com renda mensal de até R$ 1.600,00. Tal fato demonstra um
pequeno avanco no sentido de adaptar as moradias as especificidades regionais.
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A segunda fase buscava ajustar algumas ac¢cBes em funcdo das criticas e
experiéncias da primeira etapa, como melhoria no padrdo construtivo e de
acabamento; tais como: ampliacdo no tamanho das moradias; prioridade para
mulheres chefes de familia e pessoas com deficiéncia; entre outras. A Tabela 8
mostra as diferencas entre as metas e os valores estipulados (faixas de renda
familiar) nas duas edicbes do PMCMV.

Tabela 8 1 Diferencas entre as metas e valores do PMCMV por faixa de renda entre as Fase 1 (2009)
e Fase 2 (2011)

Renda familiar Fase 1 (2009) Fase 2 (2011) Fase1l+2
em salario Renda Meta Inicial Renda Familiar ~ Meta Inicial | Meta Total
minimo (s.m.) Familiar  (Unidades) (Unidades)! | (Unidades)
DeOa3s.m. R$ 1.395,00 400.000 | Até R$ 1.600,00 1.200.000 1.600.000
De R$ 1.601,00 a
De3ab5s.m. R$ 2.790,00 400.000 R$ 3.275.00 600.000 1.000.000
De R$ 3.276,00 a
De5a 10 s.m. R$ 4.650,00 200.000 R$ 5.000,00 200.000 400.000
Total das metas 1.000.000 2.000.000 3.000.000

Fonte: Caixa Econdmica Federal (Cartilhas PMCMYV 2009 e 2011).
Notal: Meta divulgada no lancamento da Fase 2 em 2011. Em 2012 a meta foi ampliada para 2,4
milhdes de unidades.

O PMCMV além de se estruturar por diferentes faixas de rendimento conforme
dispbe o Art. 1° da Lei n° 11.977/2009, estabelece também diferentes tipos de
modalidades de financiamento para aquisicdo das moradias, que s&o: Programa
Nacional de Habitacdo Urbana (PNHU); Programa Nacional de Habitacdo Rural
(PNHR); Minha Casa Minha Vida Entidades (MCMV-Entidades) e o Minha Casa
Minha Vida destinado as cidades com populacdo abaixo de 50.000 habitantes. Cada
modalidade apresenta caracteristicas especificas de acordo com o publico alvo.

A Tabela 8 e o Quadro 1 apresentam as metas e modalidades de financiamento por
faixa de renda, sendo que a Faixa 1 tem a maior meta e 0 maior nimero de
modalidades. No entanto, isso ndo significa que a referida faixa seja a mais
contemplada em termos de producéo efetiva, se comparado as demais faixas de

rendimento, como veremos adiante.
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Diante das diferentes modalidades de financiamento existentes no PMCMV, a nossa
pesquisa se limitara a discutir mais especificamente 0s processos que envolvem o
PMCMV i Faixa 1, destinado as familias com renda até R$ 1.600,00 e que envolve
basicamente as quatro modalidades de financiamento. Na RMGV praticamente
todos os empreendimentos do PMCMV estdo nas areas urbanas, com excecao do
municipio de Fund&o onde foram construidas trés moradias pelo PNHR.

Quadro 17 Modalidades de financiamento e fonte de recursos do PMCMYV por faixa de renda

Faixa Renda Familiar Modalidade Fonte de
Mensal Recursos

PNHU T FAR (Fundo de Arrendamento Residencial)

MCMV i Entidades (Fundo de Desenvolvimento Social i FDS)
1 | Até R$1.600,00 oGut
Municipio com até 50 mil habitantes (Oferta Publica)

PNHR i Rural Grupo 1 (Renda até R$ 15 mil anual)

FGTS
De R$ 1.601,00 OGU +
2 a R$ 3.275,00 PNHU FGTS?
PNHR i Rural Grupo 2 (R$ 15 a R$ 30 mil anual)
De R$ 3.276,00 FGTS
3 e R$ 3.276, FGTS2

a R$5.000,00 |PNHU
PNHR i Rural Grupo 3 (R$ 30 a R$ 60 mil anual)

Fonte: Caixa Econdmica Federal (2014)%.

Notas: * OGU (Orcamento Geral da Uniéo), FGTS (Fundo de Garantia de Tempo de Servigo).
2 E descontado um percentual de 8% referente ao FGTS sobre o valor do salério recebido pelo
empregado e depositado em uma conta vinculada ao contrato de trabalho podendo ser
utilizado para financiamento habitacional.

Torna-se relevante pontuarmos as caracteristicas gerais dos subprogramas que
envolvem a faixa de renda 1, que abarca a producdo empresarial de moradias nas
zonas urbanas com populacdo acima de 50 mil habitantes (incluidas no PNHU i
FAR). Salienta-se também que, a modalidade PMCMV-Entidades mesmo podendo
viabilizar a construgdo de moradias na RMGV, até o momento ndo haviamos
identificado nenhum projeto relacionado a essa modalidade nos municipios da

RMGYV voltado as categorias sociais de baixa renda.

% Caixa Econdémica Federal. Disponivel em:<http://www.sindusconsp.com.br/envios/2014/eventos/mc
mv/ppts/ApresentacaoCEF20_03_14.ppt>. Acesso em: outubro de 2013.
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A Programa Nacional de Habitacdo Urbana (PNHU), via Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR), foi regulamentado pelas Portarias n® 325 e n°® 326 de 2009,
realizado em parceria do Governo Federal, por meio do Ministério das Cidades e
Caixa Econbmica com os Estados e municipios. Destina-se a producdo e
aquisicdo de novas unidades habitacionais®’, aquisicdo de terreno e/ou
construcdo em terreno proprio. Essa modalidade é a mais ampla e atende tanto
as familias em areas urbanas com renda mensal de até dez salarios minimos (a
partir de 2011 passou a ser até R$ 5 mil) quanto as familias no meio rural,
segundo a renda anual, de acordo com 0 grupo em que se encaixa, sendo R$ 15
mil (no Grupo 1), de R$ 15 a R$ 30 mil (Grupo 2) e R$ 60 mil (Grupo 3). O PNHU
combina as condi¢des estabelecidas pelo PMCMV ou como aquelas da Carta de
Crédito do FGTS. Familias com renda de até 6 salarios minimos tém direito aos
subsidios habitacionais (em 2011 passou a ser R$ 3.275,00), como forma de
complementacdo da capacidade financeira e de garantir do pagamento do imével
assegurando, assim o equilibrio econdmico-financeiro das instituicbes e agentes

financeiros do SFH

A origem dos recursos, tanto para o PNHU quanto para o PNHR, advém do
Orcamento Geral da Unido (OGU), sendo que a maior parte é destinada ao PNHU
porque o déficit habitacional € mais concentrado nas regides metropolitanas das
grandes cidades. O atendimento as familias de baixa renda, até R$ 1.600,00, é
feito por meio da transferéncia de recursos ao Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR) com subsidio do OGU. A parcela paga pelo beneficiario é de
5% da renda mensal, com prestacdo minima de R$ 25,00 podendo chegar até R$
80,00 (5% de R$ 1.600,00) com prazo de financiamento de dez anos.

A Programa Nacional de Habitacdo Rural (PNHR), regulamentado® pelo
Ministério das Cidades, se destina a populacdo que vive e trabalha no campo
(agricultores e trabalhadores rurais), ou que pertence a comunidades tradicionais
(quilombolas, extrativistas, pescadores artesanais, ribeirinhos, indigenas). Para

viabilizagdo dos empreendimentos, essas populacdes precisam ser organizar em

37 S50 considerados imoveis novos para os fins do PMCMV aqueles cujo "habite-se" tenham sido
expedidos a partir de 26/03/2009 e desde que nao tenham sido habitados (Ministério das Cidades).

% As principais regulamentacdes do PNHR sdo dadas pela Lei Federal n° 11.977/2009, Decreto
6.962/2009 e Portarias 326/2009, 462/2009, 181/2010, 395/2011 e Portaria 406/2011 do Ministério
das Cidades.
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Enti dades Or ga npodeadd sertant® de(c&r&ded gublico (prefeituras,
governos estaduais, distrito federal, e respectivas companhias de habitac&o)
quanto privado (entidades representativas dos grupos associativos sem fins

lucrativos, sindicatos, associacdes, condominios e cooperativas).

O financiamento é limitado a familias segundo trés grupos de renda familiar:
Grupo 1 (Rendimento anual de até R$ 15.000,00), Grupo 2 (Rendimento anual de
R$ 15.000,00 a R$ 30.000,00) e Grupo 3 (Rendimento anual de até R$
60.000,00). A origem dos recursos provéem de duas fontes: Subsidio (OGU) e

financiamento do FGTS.

A PMCMV para municipios com até 50 mil habitantes, regulamentado pela
Portaria n® 363 de 2013, define que os municipios, com populacdo até 50 mil
habitantes, que ndo fazem parte de nenhuma Regido Metropolitana podem
participar de uma oferta publica de recursos do Governo Federal (recursos do
OGU) para construcado de unidades habitacionais. Antes da Portaria 0 acesso
aos recursos do PMCMV néo eram estendido a esses municipios. A selecao das
familias interessadas, cuja renda mensal seja até R$ 1.600,00 fica a cargo das
prefeituras, como contrapartida o municipio ou o Estado devem fazer a doacao
do terreno e a elaboracdo e execuc¢ao do trabalho social junto aos beneficiarios

finais.

A Programa Habitacional Popular Entidades (MCMV-Entidades)*® é destinado
a familias com renda familiar mensal até R$ 1.600,00. Os financiamentos séo
concedidos por intermédio das cooperativas habitacionais, associacdes e
demais entidades privadas sem fins lucrativos. Os recursos sao provenientes do
Orcamento Geral da Unido (OGU), advindos do Fundo de Desenvolvimento
Social (FDS), tendo, portanto, origem distinta da producao empresarial do PNHU
onde os recursos séo provenientes do FAR. Para liberagéo dos recursos a Caixa
Econbmica (agente operador do FDS) impb6e uma série de exigéncias legais
para que as Entidades (sem fins lucrativos) tenham acesso ao financiamento. As
Entidades ficam responséaveis pela producédo das unidades habitacionais, seja na

area urbana ou rural.

% A resolucdo n® 141/2009 regulamenta a utilizacdo de recursos da Unido previstos no Art. 17 da MP
459, de 25/2009, e no Art. 16 do Decreto n°. 6.819 de 13/2009, criando o MCMV-Entidades.
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Embora o PMCMV disponibilize recursos para Entidades sem fins lucrativos,
dando mais abertura a participacdo popular, a distribuicdo dos mesmos néo é
processada de forma equitativa. A grande maioria dos recursos é destinada a
producdo empresarial, via construtoras e incorporadoras por meio do PNHU.
Comparativamente, em 2011, o fprograma para producdo empresarial obteve
financiamento de R$ 38 bilhdes enquanto o programa para producdo associativa

por autogest&o alcancou R$ 800 milhdesd'.

A baixa producédo de unidades pelo MCMV-Entidades na RMGV demonstra essa
disparidade e expde uma necessidade de mudanca por parte do Programa. Dados
enviados pela Caixa Econdmica sobre a producdo do PMCMV na RMGV até janeiro
de 2014 revelam que somente 3 unidades foram contratadas e entregues pelo
PMCMV-Entidades, todas elas localizadas na zona rural do municipio de Fundéo.
Enquanto que nas modalidades PNHR e PNHU haviam sido contratadas 3.359
moradias e entregue 128 unidades no municipio de Vitéria, dentro da mesma faixa
de renda (Até R$ 1.600,00).

Para realizacdo dos empreendimentos, as empresas devem obedecer as exigéncias
minimas construtivas pré-estabelecidas para cada cidade ou regido, conforme
Portaria n°® 139, de abril de 2009, que estabeleceu valores maximos das unidades
habitacionais (apartamento e casa), segundo as faixas de renda familiar com
distintos niveis de subsidio conforme a faixa de renda. Como exemplo apresentamos
o Quadro 2 que demonstra os valores fixados pelo Programa para que as empresas
possam construir as moradias destinadas as categorias sociais com renda domiciliar

de até R$ 1.600,00 que se enquadram na Faixa 1.

Os valores representam o teto maximo que o Governo Federal paga as construtoras
de acordo com a localizac&o regional dos imoveis. Os valores foram estabelecidos
pela Portaria n° 465 de outubro de 2011 e posteriormente reajustados pela Portaria
n° 435 de agosto de 2012.

““VERI SSI MO, Vivian. fiMinha Casa Minha Vida ® pior q
<http://comitepopularcopapoa2014.blogspot.com.br/2011/11/minha-casa-minha-vida-e-ior-que_bnh_2
4.html>. Acesso em agosto 2013.
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Quadro 2 i Valores maximos de aquisi¢éo das unidades habitacionais do PMCMV i Faixa 1 por

localidade 1 Portaria n® 435 de agosto 2012

Capital e respectiva regido Metropolitana
Municipios com populagdo maior ou igual a 50 mil habitantes

Municipios com populagdo menor que 50 mil habitantes

60.000,00
58.000,00

Valor maximo de
UFE Localidade aquisicdo da unidade
Apartamento Casa
Capital 76.000,00 | 76.000,00
DE —— -
o o ot sam s aat ™| 6000000 | 6000000
Capital e respectiva regidao Metropolitana 60.000,00 | 60.000,00
3(.? MS e Municipios com populacdo maior ou igual a 50 mil habitantes | 57.000,00 | 57.000,00
Municipios com populacdo menor que 50 mil habitantes - 56.000,00
Capital e respectiva regidao Metropolitana 64.000,00 | 64.000,00
BA Municipios com populagdo 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 popula¢éo 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
PB1, RN,e Municipios com populagdo maior ou igual a 50 mil habitantes | 57.000,00 | 57.000,00
SE Municipios com populagdo menor que 50 mil habitantes - 54.000,00
Capital e respectiva regidao Metropolitana 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, | Ccapital e respectiva regido Metropolitana 62.000,00 | 62.000,00
ég l;AF‘Q e 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

60.000,00
58.000,00
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 regidao Metropolitana 75.000,00 | 75.000,00
RJ Municipios com populagdo maior ou igual a 50 mil habitantes | 69.000,00 | 69.000,00
Municipios com populagdo menor que 50 mil habitantes - 60.000,00
Municipios integrantes das regides metropolitanas da
Capital, de Campinas e Baixada Santista e municipio de 76.000,00 | 76.000,00
Sp Jundiai.
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 regiao Metropolitana 64.000,00 | 64.000,00
gg PRe 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: Ministério das Cidades (Portaria n° 435 de agosto de 2012 com valores reajustados da Portaria
n°. 465 de outubro de 2011)




67

O quadro mostra os valores atualizados em 2012. O reajuste foi concedido apds a
presidenta Di | ma vi sitar U ou s@gy aprepaeadoe nt o
especialmente para ela visitar durante o evento de entrega de 1.640 apartamentos
em Ribeirdo das Neves, na Grande Belo Horizonte*’. Ao romper o protocolo e visitar
outro apartamento a presidente percebeu que as demais unidades n&o tinham o
mesmo padrdo construtivo daquela que havia visitado. Diante disso determinou que
todas as unidades seguissem o0 mesmo padrao, inclusive as de Ribeirdo das Neves,
com piso ceramico em todos os comodos e ndo somente restrito ao banheiro e

cozinha.

Os valores maximos de aquisicdo estabelecidos pelo Programa compreendem todo
o ciclo de operacionalizacdo e producédo da moradia, desde a aquisicdo do terreno,
despesas cartoriais e tributarias, trabalho social, projeto e edificacéo, instalacdo de
equipamentos de uso comum, e construcdo de infraestrutura interna (rede de agua e
energia). A instalacdo da rede elétrica é de responsabilidade da distribuidora de
energia elétrica, conforme normas estabelecidas pela Agéncia Nacional de Energia
Elétrica (ANEEL), segundo Resolucdo Normativa n° 414 de 9 de setembro de 2010.

Com relacao a instalacéo da rede de agua e esgoto, a construtora € responsavel por
construir internamente toda a estrutura e ligd-la a rede coletora oficial. Para a
viabilizagdo dos projetos o PMCMV estabelece a necessidade de contrapartida do
governo municipal e estadual®”. Na maioria dos casos os empreendimentos
destinados a familias de baixa renda sao construidos em &reas periféricas,
desprovidas geralmente de equipamentos publicos, carentes de rede de esgoto e de
energia, assim é preciso que o poder publico local viabilize a implantacdo das
moradias por meio da adaptacdo da infraestrutura basica, conforme estabelece a

Resolucao citada.

Cabe ressaltar que a adequacdo da infraestrutura para atender as exigéncias do
Programa é um dos fatores que tém contribuido para o atraso nas obras das

moradias destinadas as familias de baixa renda (Faixa 1 até R$ 1.600,00).

*1 Noticia divulgada no site:<http://www.hojeemdia.com.br/noticias/politica/apos-denuncia-de-aparta

mento-maquiado-dilma-anuncia-piso-de-ceramica-no-minha-casa-minha-vida-1.113436>. Acesso em:
setembro de 2013.

2 A atuacdo do Governo do Estado se da em maior grau por meio das concessiondrias de servicos
publicos de distribuicdo de energia elétrica (Empresa EDP) e de abastecimento de agua e tratamento
de esgoto (CESAN), no caso do Espirito Santo.
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Diferentemente dos terrenos sao construidas, em maior escala, as unidades
habitacionais nas faixas de renda acima de R$ 1.600,00 até R$ 5.000,00 localizados
em areas urbanas mais centrais. Notoriamente o valor da terra influencia

diretamente na localizacao periférica dos empreendimentos da Faixa 1.

Magris (2013) analisando a influéncia da producdo imobiliaria do Programa e o0s
fseus rebatimentos sobre a producdo do espaco urbano de Serrao , focando e
faixa de rendimento, mostra que a estratégia das construtoras/incorporadoras no
referido municipio € concentrar os empreendimentos em bairros mais valorizados,

como forma de viabilizar mais rapidamente a venda das unidades e obter o lucro.

A seguir expusemos as regras gerais de funcionamento e operacionalizagdo do
PMCMV i Faixa 1. A explanacéo se limita a discutir o fluxo de funcionamento desse
segmento de renda por ser o foco da nossa pesquisa, mas também discute
paralelamente a insercdo nas faixas de renda mais alta (Faixa 2 e 3). A exposi¢cao
das regras tem como objetivo facilitar a compreensédo da dinamica que envolve os
principais interessados: Caixa Econbmica, Prefeituras, construtoras e as pessoas
que adquirem as moradias. As normas que precisam ser seguidas servem de
parametro e orientacdo basica aos interessados em participar do Programa.
Realizamos basicamente uma exposicdo descritiva para facilitar na melhor
compreensao, com algumas intervencdes e contribuicbes no sentido de discutir

melhor a funcionalidade do Programa.

As unidades habitacionais construidas para as familias de baixa renda pelo PMCMV
destinam-se a familias cujo rendimento n&o ultrapasse R$ 1.600,00 (valor de 2014).
Além disso, as familias i nt er essadas wnmdad cesidérciasrnde r 0 a
devem possuir moradia prépria e nunca terem sido beneficiadas por nenhum outro
programa habitacional. Importante salientar que na primeira fase do Programa essa
faixa de renda era tratada como sendo de 0 a 3 salarios minimos, porém na segunda
fase as faixas de renda deixaram de ser vinculadas a salarios minimos, como citado

anteriormente.

As regras e limitagOes impostas para essa faixa de renda dificultam e restringem a
producdo de moradia para esse publico especifico. Por exemplo, o teto maximo (Ver
Quadro 2, p. 66) para a construcado de unidades é um dos fatores limitadores nas

areas urbanas, principalmente nas capitais, onde 0s terrenos sao supervalorizados.
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Em Vitéria a municipalidade alega que ndo h4, praticamente, mais espaco publico
disponivel para realizacdo de empreendimentos de interesse social de grande porte,
ou seja, construcdo de grandes conjuntos habitacionais. No entanto, apesar de
existrem em Vitéria inameros terrenos vazios de propriedade da Prefeitura
(ZANOTELLI e FERREIRA, 2014), ao que tudo indica**, a municipalidade n&o
planeja implantar nessas areas projetos de habitacéo social vinculados ao PMCMV.
Essa mesma logica ocorre nos municipios vizinhos a capital. O PMCMV so0
consegue Vviabilizar empreendimentos de interesse social (Faixa 1) nas areas

periféricas, ou seja, no limite da area urbana.

Todos esses fatores influenciam e expdem as disparidades existentes nas faixas de
renda e refletem diretamente na disposicao espacial dos empreendimentos sobre o
espaco urbano. A populacdo pobre conthuaasercada vez maadaa
fora cidade™, via programas habitacionais, enquanto os espacos centrais sdo cada
vez mais esvaziados (Ver Mapa 12, p. 164) e fir e s e peladodca doocapital
imobiliario, via construtoras e incorporadoras que se utilizam da oferta de crédito e
financiamentos facilitados para realizar seus exorbitantes por meio da abertura de

capitais na bolsa de valores (Tone, 2010*; FIX, 2011; Magris, 2013).

O PMCMV i Fase 1 distribuiu a meta de um milhdo de moradias por Unidade da
Federacdo com base no levantamento do déficit habitacional realizado pela
Fundacao Jodo Pinheiro. Cada Estado tinha um percentual de moradias em funcéo
do maior ou menor déficit de residéncias. Porém, essa forma de distribuicdo apenas

estabeleceu uma cota maxima para que os Estados tivessem acesso aos recursos.

Na prética, essa distribuicdo ndo foi condizente com a realidade porque néo levou
em consideracdo as diferencas territoriais e sociais nas regides brasileiras, muito

menos estava de acordo com a capacidade de execucdo e acompanhamento das

“3Em 2013 a Secretaria de Habitagdo de Vitoria nos informou que ndo existia nenhum outro projeto
habitacional do PMCMV destinado as familias de baixa renda a ser implantado no municipio. Essa
informacao é confirmada pelos dados da Caixa Econdmica disponibilizados até janeiro de 2014 onde
ndo havia nenhum projeto do PMCMV em andamento para essa faixa de renda em Vitéria.

* A questdo da expulsdo da populacdo pobre das areas centrais, via Programas habitacionais, é
melhor discutida e exemplificada no capitulo 5, por meio da anélise do mapa de origem dos inscritos
para o PMCMV em Vila Velha.

%> TONE, Beatriz Bezerra. Notas sobre a valorizagdo imobiliaria em Sdo Paulo na era do capital
ficticio. (2010). Dissertacdo de Mestrado da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, Universidade de
Séo Paulo, Sdo Paulo, 2010.

e ma u
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Prefeituras, principais 6rgéos viabilizadores da politica habitacional nessa faixa de
renda. Tal fato causou grande descompasso entre a contratacdo das unidades nos
Estados, como veremos no capitulo seguinte. A distribuicdo serviu mais para
legitimar e subsidiar a meta preestabelecida por faixa salarial proposta pelo

Programa do que para atender efetivamente a necessidade.

Para a construcao efetiva dos empreendimentos nas faixas de menor renda existem
dois caminhos ou fluxos operacionais pré-definidos pela Caixa Econémica, cada um
com normas e procedimentos que devem ser seguidos pelas Prefeituras e empresas

interessadas em viabilizar os projetos habitacionais.

O primeiro fluxo € definido quando o municipio ou o Governo do Estado tomam a
dianteira e exercem papel protagonista no processo de construcdo das moradias e
conseguem desapropriar terrenos ou doa-los, quando ja sdo proprietarios, ao Fundo
de Arrendamento Residencial (FAR). ApOs a assinatura do contrato entre a Caixa
Econdmica e as construtoras, o FAR coloca os terrenos a disposicao das empresas
para que elas construam os iméveis. A Figura 3 apresenta o fluxo operacional

guando o terreno € doado pela Prefeitura ou pelo Estado.

No segundo caminho (fluxo) as empresas sédo responsaveis em fornecer o terreno e
construir as moradias de acordo com orgcamento aprovado pela Caixa Econdmica,
incluindo o valor do terreno (Figura 4). Esse € um dos principais motivos que fazem
com que as construtoras busquem terrenos mais baratos, geralmente nas periferias
urbanas, como forma de potencializar seus lucros. Além disso as prefeituras
enfrentam muitas dificuldades administrativas e entraves fundiarios que corroboram

no processo de periferizacdo da politica habitacional.
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Figura 31 Fluxo operacional do PMCMV i Faixa 1 com terreno doado pela Prefeitura ou Estado.
Fonte: Caixa Econdmica Federal (Cartilha do PMCMV, 2009).
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SUPERINTENDENCIA
REGIONAL DA CAIXA

Encaminha para andlise de
risco, engenharia e juridica

Andlise de Engenharia e Trabalho Social
Prazo: 15 dias
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COMITE REGIONAL
DA CAIXA
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CONTRATACAO

(AGENCIA DA CAIXA)

Figura 41 Fluxo operacional do PMCMV | Faixa 1 com terreno da construtora.
Fonte: Caixa Econdmica Federal (Cartilha do PMCMV, 2009).

Em ambos os processos o municipio € responsavel pelo servi¢o social, ou seja, por
realizar o cadastro das familias interessadas em participar do sorteio de uma
unidade habitacional (casa ou apartamento) dentro do PMCMV. Geralmente a
informacdo de que ira ocorrer o cadastramento das pessoas interessadas nédo é
muito divulgada pela municipalidade e se restringe aos sites institucionais. A midia
local se encarrega de replicar a informacé&o. Mas, como 0 processo envolve o tema
casa propria, que € um sonho de consumo de grande parcela da populacdo, em
pouco tempo a noticia se espalha. Devido a enorme procura, na maioria das vezes,
o cadastramento € realizado em espacos amplos, como quadras e ginasios
esportivos, que sao estruturas mais adequadas para atender a grande quantidade

de pessoas e evitar tumultos.



73

Em 2010 a Prefeitura de Vitéria realizou o cadastramento das pessoas interessadas
em participar do sorteio de 128 moradias do PMCMV no Ginasio Alvares Cabral. Em
trés dias de cadastramento foram inscritas 6.681 familias interessadas nas
moradias*®. Ressalta-se que o nlimero de pessoas inscritas em Vitoria é maior do
que o déficit habitacional de toda a RMGV que era de 5.364 pessoas (IJSN, 2009).
Por outro lado, dentre o elevado nimero de inscritos, € comum existirem pessoas

gue ja possuem imével préprio como veremos no Capitulo 5.

Em 2012 o municipio de Serra também realizou o cadastramento das familias.
Foram 29 mil pessoas interessadas em conseguir uma das sete mil unidades que a
Prefeitura anunciou que pretendia construir no municipio’’. Mas, até o presente
momento, nenhuma moradia foi construida. Somente em outubro de 2013 é que foi
assinada a ordem de servico para a construcdo de 608 moradias destinadas as
familias de baixa renda no municipio, localizadas no bairro Ourimar, na regido de

Vila Nova de Colares.

Apds o0 cadastro realizado pela prefeitura cabe a Caixa Econdmica avaliar e
selecionar o perfil das familias inscritas. A avalicdo das condicfes socioecondmicas
segue o0s seguintes critérios de priorizacao: familias desabrigadas ou que morem em
areas de risco; que tenham a mulher como chefe de familia; que possuam familiares
com deficiéncia fisica; além de familias com numero elevado de membros como
dependentes. Além disso, € comum as prefeituras estabelecerem o direito a
inscricdo no Programa as familias que residam ha pelo menos dois anos no
municipio e que ndo possuam imovel proprio ou ja tenham sido beneficiadas por

programas habitacionais.

As familias selecionadas ap0s a avaliagdo socioeconémica entram na fila de espera
e aguardam o sorteio das unidades, realizado pela Caixa Econdmica. Ressalta-se
gue existe um cadastro de reserva de pessoas acima do niumero de unidades de
cada empreendimento. Uma margem de 3% do total de moradias para ser utilizado

emcasodedesist °ncia ou de Adesenguadramento

® Noticia veiculada no site da Prefeitura de Vitéria. Disponivel em:<http://vitoria.es.gov.br/secom

.Ehp?pagina:noticias&idNoticia:4123>. Acesso em outubro de 2013.

4 L . . oy . . . . . . . .
Matéria divulgada pela midia local. Disponivel em:<http://www.jornalcorreiocapixaba.com.br/noti

cias/serra es-divulga-cadastro-atualizado-de-programa-habitacional/>. Acesso em: outubro de 2013.
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As familias contempladas com o imodvel ficam obrigadas a pagar o valor da
prestacdo da moradia, estipulado pela Caixa de acordo com o nivel de renda
familiar, durante um periodo de 10 anos. Em caso de inadimpléncia acima de trés
prestacdes o imovel é retomado e repassado para o préximo da lista que figura no
cadastro de reserva. O valor minimo da prestacédo para a Faixa 1 do PMCMV é de
R$ 25,00, que é o valor pago pelas familias que declaram ndo possuir rendimento®.
Transcorrido o prazo de 10 anos, o imével passa a ser de propriedade do morador,

independente do montante pago e do saldo devedor.

Um importante aspecto com relacdo a viabilidade do Programa recai sobre os
Estados e Municipios ao assinarem o termo de ades&o® por assumirem o
compromisso de realizar as intervencdes necessarias de infraestrutura (fornecimento
de agua, esgotamento sanitario, distribuicdo de energia elétrica, transporte publico)
gue possibilitem a viabilizacdo da construcdo dos imoveis. Como estratégia para
potencializar a constru¢cdo das moradias populares e atrair mais construtoras, é
comum o0s municipios adotarem medidas de rendncias fiscais via legislacao

municipal.

Dentre as principais acdes do Estado e do Municipio, se destaca: a criacdo de
legislacdo de isencdo ou reducdo de tributos; facilitacdo no tramite das licencas
ambientais e na liberacdo de alvara de instalacdo e construcdo para as empresas;
além de maior empenho e aporte de recursos financeiros e de servigos envolvendo
principalmente as concessionarias publicas de energia e agua. Na RMGV algumas
prefeituras criaram legislacéo especifica concedendo beneficios econémicos para as
empresas construirem moradias populares®. Vemos nesse aspecto o Estado
criando condi¢cdes necessarias para que o0 capital possa produzir seus lucros
(HARVEY, 2005).

Além disso, cabe aos municipios: elaborar levantamento das areas com vocagao
para a implantacdo de projetos do PMCMV, criando e delimitando Zonas Especiais
de Interesse Social (ZEIS); promover a celeridade quanto ao licenciamento

8 0 aumento da inadimpléncia das familias beneficiadas pelo PMCMV levou o Governo Federal a
criar instrugdo normativa n° 45, reduzindo o valor das parcelas de R$ 50,00 para R$ 25,00.

9 Clausulas e compromissos que fazem parte do Termo de Adesdo do PMCMV que trata a Lei n°
11.977/2009.

* Lei n° 8.066/2010 de Vitéria, Lei n° 4.851/2009 de Vila Velha, Lei n° 4.753/2009 de Cariacica
concedem beneficios fiscais para empresas incorporadoras e construtoras no ambito do PMCMV.
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ambiental; articular junto as concessionarias de servi¢cos publicos alternativas para
viabilizar a implantacdo, operagdo e a manutencdo das redes de energia elétrica,
agua, saneamento, transporte publico, entre outros compromissos. Tudo isso €&
previsto e regulamentado pela legislacdo, contudo, apesar da assinatura do Termo
de Adeséo ao Programa (Anexo 4) firmado entre o municipio e a Caixa, a producéo
de unidades habitacionais para Faixa 1 do PMCMV nao consegue deslanchar, pois
para cumprir 0s compromissos estabelecidos é preciso que o poder publico seja
proativo e tenha interesse em promover a construcdo de moradias de interesse

social.

A producéo efetiva do PMCMV para as familias de baixa renda se concretiza em
funcdo do interesse financeiro das construtoras, que definem em parceria ou nao,
junto as prefeituras e/ou o Estado, a localizacdo das moradias. Uma vez definido o
terreno a construtora submete a documentacdo e o projeto técnico detalhado a
Superintendéncia Regional da Caixa Econ6mica, que faz a andlise de risco e aprova

ou néo o projeto da obra.

Em caso de aprovacdo é assinado o contrato para a execucdo do projeto
habitacional. Importa salientar que o niumero de unidades contratadas somente é
divulgado pelo Governo Federal apds a assinatura do contrato com as empresas,
assim é possivel monitorar o cumprimento da meta. De outro lado, o Governo
Federal se apresa em assinar contratos com as construtoras e realizar o seu

marketing institucional®* sobre o montante de moradias contratadas pelo PMCMV.

Antes do inicio dos tramites burocraticos as empresas de construcdo civil buscam
orientacdo e apoio junto as prefeituras e/ou o Estado no sentido de verificar se as
contrapartidas exigidas pelo Programa, por meio do Termo de Adesdo podem ou
n&o ser cumpridas®2. Essa acéo esta diretamente ligada & anélise de risco e constitui
uma importante etapa para viabilizar o empreendimento junto a Caixa Econdémica.
Contudo, a padronizagdo das unidades habitacionais tem sido usada como

estratégia pelas empresas para conseguir dar mais celeridade ao processo de

°! Constantemente o Governo Federal divulga resultados dos niimeros gerais e n&o estratificados de
moradias contratadas pelo PMCMV. As categorias sociais de baixa renda sdo sempre menos
atendidas. Discutiremos as diferentes fases do Programa (Unidades contratadas e entregues) no
capitulo seguinte.

°2 Informac&o repassada pelas construtoras Decottinies e A B Construtora que operam no PMCMV i
Faixa 1 na RMGYV via telefone e e-mail em setembro de 2013.
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aprovacao junto a Caixa (MAGRIS, 2013), assim se perde menos tempo na

execucgao dos projetos.

A padronizacdo ou construcdo em série € uma estratégia muito utilizada pelas
construtoras para melhorar seus lucros, pois permite o barateamento do custo do
metro quadrado. Considera-se que habitacbes de baixo custo empregam materiais
de construcdo de qualidade inferior, 0 que em tese compensaria, ainda mais
financeiramente as empresas. E claro que esses procedimentos impdem um limite
maximo de despesas por parte das construtoras, resultando em habitacées de ma

qualidade e com deficiéncias construtivas.

Dados da Caixa Econdmica® apontam problemas estruturais nas moradias do
PMCMV. Tal fato demonstra a falta de fiscalizacéo efetiva tanto da Caixa Econémica
guanto dos Conselhos de Engenharia (CREA). Além desses problemas, a
padronizacao reproduz modelos habitacionais idénticos sem levar em consideragao
0s aspectos fisicos, climatolégicos e culturais existentes nas regides brasileiras,
impondo assim, um padrdo arquiteténico unico, semelhante a Iégica construtiva dos

conjuntos habitacionais do antigo BNH.

Nesse aspecto, como vimos, a terceira edicdo do PMCMV autorizou o uso de
madeira para a construcdo de imoveis do Programa na Regido Norte, o que
demonstra um avanco com relacdo as politicas passadas e ao proprio Programa.
Tais moradias serdo destinadas a pequenos agricultores, trabalhadores rurais,
extrativistas, quilombolas, pescadores artesanais, ribeirinhos e indigenas com renda
mensal até R$ 1.600,00>".

Atualmente o PMCMV especifica duas tipologias de imdveis a serem construidos
para a faixa de menor renda: casa com 35 m2 e apartamento com 42 m2 de area,
subdivididos em sala, cozinha, banheiro, dois dormitérios e area de servico. Os
padrées e especificacbes técnicas construtivas proporcionam menor custo de
construcdo tendo em vista que sdo produzidos em larga escala, de forma

padronizada. Para os apartamentos had um limite de verticalizacdo de até 4

*% Em dois meses a Caixa Econdémica recebeu 3,6 mil reclamagcdes sobre danos em iméveis do Minha
Casa, Minha Vida. Fonte: Agéncia Brasil, 17/05/2013.

> Informacao disponivel em:< http://www.brasil.gov.br/infraestrutura/2014/06/ministe rio-autoriza-uso-
de-madeira-em-unidades-habitacionais-no-norte/>. Acesso em: agosto de 2014.
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pavimentos, 0 que evita 0 uso de elevadores e consequentemente de custos de

manutenc¢ao para os moradores.

Apesar da demanda habitacional ter padrbes relativamente heterogéneos, em
termos de necessidades, o PMCMYV destinado as familias de baixa renda estabelece
um padrdo minimo e um grau de acabamento Unico para as moradias, fato que tem
sido objeto de critica em funcdo da baixa qualidade dos materiais. A Figura 5
apresenta a planta da casa sugerida pelo PMCMV que serve de modelo para as
empresas. Salienta-se que as construtoras podem ou ndo usar este formato, no

entanto, o que define a estrutura e a disposicao dos cémodos é o terreno.

QUARTO QUARTO
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Figura 517 Modelo de planta da casa de 35 m? sugerida pelo PMCMV i Faixa 1.
Fonte: Caixa Econémica Federal (Cartilha do PMCMV, 2009).
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Diante das dimensOes apresentadas, cabe indagar se este padrdo proporciona
moradias realmente dignas para as familias que as ocuparao, tendo em vista que a
densidade habitacional dos imoéveis do Programa na RMGV é de quatro pessoas por
domicilio. E ainda, que tipo de espaco urbano esta sendo construido por intermédio
do PMCMV. Tanto em escala municipal quanto nacional, ha uma enorme
diversidade de realidades socioespaciais onde grande parte da populagdo, que
demanda uma habitacdo social, ndo se encaixa nos padrdes estabelecidos pelas

diretrizes do Programa. Nesse aspecto, Cardoso salienta que:

Caracteristicas como diferencas regionais na dindmica econémica, tamanho
da familia, aspectos culturais e novas possibilidades de inovacbes
tecnolégicas sdo reiteradamente ignoradas neste tipo de politica, que tende
a reproduzir tipologias e processos construtivos tradicionais que
homogeneizam as necessidades objetivas e subjetivas das populacdes as
guais estes projetos se destinam (CARDOSO, 2011, p. 9).

A tipologia dos imdveis que mais tem sido construida na RMGV pelo PMCMV, na
faixa de menor renda, € constituida por conjuntos habitacionais verticalizados
(prédios de até quatro andares). No nosso entendimento uma das maiores

influéncias na escolha desse padréo construtivo é o preco dos terrenos.

A verticalizacdo tende a reunir o maior nimero de pessoas em um menor espaco,
isto se considerado o tamanho da area total ocupada pelo empreendimento e nédo
somente a area do imovel. Como mencionamos, a densidade habitacional dos
imoéveis do Programa na RMGV é de quatro moradores, seja apartamento ou casa. A
Figura 6 mostra a planta do apartamento sugerida pelo PMCMV destinado as

familias de baixa renda.

Uma singularidade do PMCMV relaciona-se a limitagdo de unidades por conjunto
habitacional. O Programa limita a quantidade maxima de unidades por
empreendimento (projeto) em blocos de no maximo 500 moradias. O objetivo é
evitar a construcdo de enormes conjuntos habitacionais, a exemplo do BNH, cujas
caracteristicas desse modelo eram a segregacdo espacial, qualidade urbana inferior

e baixo nivel de habitabilidade.
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Figura 6 T Modelo de planta do apartamento de 42 m2 sugerido pelo PMCMV i Faixa 1.
Fonte: Caixa Econdémica Federal (Cartilha do PMCMV, 2009).

Cardoso (2013) salienta que a limitacdo da quantidade de unidades nao € empecilho
para 0 mercado empresarial, que consegue aprovar projetos segmentados em
conjuntos de grandes extensdes, mas de forma fracionada com mesma tipologia. Ou
seja, as construtoras apresentam uma planta genérica a Caixa Econdmica e
reproduzem projetos similares em terrenos proximos, produzindo assim, conjuntos
habitacionais adjacentes, mas que na realidade formam um Unico empreendimento,

conforme pode ser observado no exemplo da Figura 7.
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Figura 717 Complexo Paraisépolis em Sao Paulo construido pelo PMCMV i Faixa 1.
Fonte: Caixa Econdmica Federal (Relatério de Sustentabilidade, 2012)55.

A localizacdo periférica dos empreendimentos do PMCMV destinados as categorias
sociais de baixa renda €, sem duvida, o principal ponto de criticas entre
pesquisadores (GONCALVES, 2010; MARICATO, 2011; MAGRIS, 2013) e é um
problema que o Programa nao tem conseguido resolver. Parte desse problema
reside no fato de que desde o lancamento do Programa seria 0 mercado imobiliario
que iria definir a localizacdo dos empreendimentos. Deste modo a localizacdo dos
imoveis para baixa renda se consolida de forma inadequada, comumente em areas
periféricas das cidades, distantes dos centros de trabalho e onde os equipamentos e

servicos sao insuficientes.

A mesma logica de periferizacdo das moradias de interesse social se aplica mesmo
guando o Estado esta a frente desse processo, como mostra a Figura 8 do maior

conjunto habitacional para familias de baixa renda em constru¢cdo na RMGV.

*° Relatério disponivel em:< http://downloads.caixa.gov.br/_arquivos/caixa/relatorio_sustentabilidade/
RS_CAIXA_2012.pdf>. Acesso em: outubro de 2013.
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Residencial Vila Velha;

Bairro de Jabaeté
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Figura 81 O PMCMV e a periferizagdo no municipio de Vila Velha.
Fonte: Rodnei Braum (2013). Disponivel em: www.panonamico.com.br

Importa ressaltar que os recursos para as obras de infraestrutura basica, como
saneamento, abastecimento de agua, rede elétrica, entre outros nao estédo
vinculados ao PMCMV (modalidade habitacdo), mas fazem parte outras
modalidades de investimentos do PAC (transporte, saneamento, energia) e que
necessariamente precisam de projetos distintos para ser implantados. Cabe lembrar
que o PAC foi estruturado em blocos de investimentos (transportes, energia,
equipamentos, habitacdo) subdividido em diferentes frentes de investimentos. Fica a
cargo do poder publico (Estado e Prefeituras) a responsabilidade de criar projetos de
infraestrutura que sejam paralelos a implantacdo das moradias. Um descompasso
nesse processo pode acarretar atrasos na implantacdo das unidades habitacionais,
fato que esta diretamente relacionado aos projetos habitacionais voltados as familias
de baixa renda. Importante salientar que a implantacdo de obras de infraestruturas
normalmente € um processo demorado, enquanto isso 0s contemplados pelo

PMCMV i Faixa 1 arcam com o 6nus.

Ainda que a legislacdo basica e as instru¢bes normativas estabelecam parametros
para a aprovacdo dos projetos, priorizando a contratacdo de empreendimentos
localizados em areas com infraestrutura basica, essa diretriz ndo se aplica na

pratica. O que tem ocorrido na RMGV é que grande parte dos terrenos selecionados
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para a implantacdo das moradias de interesse social do PMCMV estdo em areas
desprovidas de infraestrutura bésica, saneamento sobretudo. A escolha dessas
areas peri f ®ri cas mesta smaisi elaciorsadaa #08 interesses das
construtoras em realizar seus lucros do que propriamente atender a real
necessidade da populacdo. Haja vista que os moradores selecionados pelo
Programa ndo tém fescol hao, pr e c bss@mlicbsseda politbame t e r

habitacional indo morar onde Ihe ofertam a moradia.
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4. DISTRIBUICAO TERRITORIAL DO PROGRAMA MINHA CASA
MINHA VIDA

Antes de abordarmos as contradi¢cdes existentes no processo de operacionalizacéo
do e na distribuicho do PMCMV pelo territério torna-se relevante fazer um breve
histérico das metas estabelecidas pelo Programa como forma de avaliar os
resultados alcancados. Salientamos que nesse capitulo trabalharemos basicamente
com dados fornecidos pelo Ministério das Cidades sobre a producdo de moradias
(contratacdo e entrega) do Programa referente ao periodo de 2009 até janeiro de
2014.

Na primeira edicdo de 2009, o PMCMYV tinha como meta construir um milhdo de
moradias abrangendo todos os Estados da Federagdo. A distribuicdo do total de
unidades que cada Estado deveria alcancar foi baseada na estimativa do déficit
habitacional realizado em 2007 pela Fundacdo Jodo Pinheiro (FJP)*. O estudo
apontou um déficit de 6.2 milhdes de domicilios, sendo que 5.1 milhGes (82,6%)
estavam localizados nas areas urbanas, sendo que 89,4% do déficit concentravam-

se na faixa de renda de até 3 salarios minimos.

Com base no percentual do déficit habitacional existente em cada Estado o Governo
Federal realizou a distribuicdo da meta de unidades que deveriam ser contratadas
por cada Unidade da Federacdo, segundo a faixa de rendimento das familias,
conforme mostra a Tabela 9. Nota-se que houve maior direcionamento dos
empreendimentos para as Regides Sudeste (36,4%) e Nordeste (29,8%), enquanto
gue Centro-Oeste, Sul e Norte foram contemplados com 7%, 12% e 14,8% das

moradias respectivamente.

Apesar do Programa apontar que haveria maior prioridade para as familias com
renda de até 3 salarios minimos, que compdem maior parcela do déficit habitacional,
percebe-se que a distribuicdo das unidades ndo seguiu essa priorizacao. A faixa de
renda de 3 a 6 salarios minimos teve o0 mesmo numero de unidades que a faixa de

menor renda, ou seja, 400 mil moradias.

*® Fundacdo Jodo Pinheiro. Déficit habitacional no Brasil 2007. Convénio PNUD/Ministério das

Cidades, Belo Horizonte, 2009. Disponivel em:< http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/docman/cei/defic
it-habitacional/109-deficit-habitacional-no-brasil-2007/file>. Acesso em: junho de 2013.
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Tabela 91 Distribuicdo da meta prevista de moradias a serem contratadas pelo PMCMV na Fase 1 no
Brasil, por faixa de renda i 2009

Unidade Territorial Faixa de Renda (Salario Minimo) Total (%)
0a3 3a6 6a10 Meta total

CENTRO-OESTE 27.916 27.914 13.958 69.788 7,0%
Mato Grosso do Sul 4.898 4.898 2.449 12.245 1,2%
Mato Grosso 5.357 5.356 2.678 13.391 1,3%
Distrito Federal 6.615 6.615 3.308 16.538 1,7%
Goias 11.046 11.045 5.523 27.614 2,8%
NORTE 59.090 59.090 29.545 147.725 14,8%
Acre 1.576 1.576 788 3.940 0,4%
Roraima 1.117 1.117 559 2.793 0,3%
Amapa 1.836 1.836 918 4.590 0,5%
Rondbnia 3.398 3.398 1.699 8.495 0,8%
Tocantins 4.120 4.119 2.059 10.298 1,0%
Amazonas 8.896 8.895 4.448 22.239 2,2%
Pernambuco 17.882 17.882 8.941 44.705 4,5%
Para 20.265 20.267 10.133 50.665 5,1%
NORDESTE 119.398 119.397 59.698 298.493 29,8%
Sergipe 4,521 4.520 2.260 11.301 1,1%
Rio Grande do Norte 7.690 7.690 3.845 19.225 1,9%
Alagoas 7.873 7.872 3.936 19.681 2,0%
Paraiba 8.523 8.522 4.261 21.306 2,1%
Piaui 8.734 8.735 4.367 21.836 2,2%
Ceara 20.658 20.658 10.329 51.645 5,2%
Maranhéao 29.102 29.102 14.551 72.755 7,3%
Bahia 32.297 32.298 16.149 80.744 8,1%
SUDESTE 145.592 145.592 72.796 363.980 36,4%
Espirito Santo

Rio de Janeiro 29.863 29.863 14.931 74.657 7,5%
Minas Gerais 35.397 35.394 17.697 88.488 8,8%
Sé&o Paulo 73.593 73.597 36.799 183.989 18,4%
SUL 48.004 48.007 24.003 120.014 12,0%
Santa Catarina 9.620 9.620 4.810 24.050 2,4%
Parana 17.669 17.669 8.834 44,172 4,4%
Rio Grande do Sul 20.715 20.718 10.359 51.792 5,2%
Meta 400.000 400.000 200.000 1.000.000 100%

Fonte: Caixa Econémica Federal (Cartilha do PMCMYV, 2009).
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A Tabela 10 apresenta a composicdo da meta na Regido Sudeste, que concentra a
maior quantidade de habitagcbes entre todas as Regides. Sdo Paulo abarca mais da
metade da meta prevista para toda a Regido Sudeste, com 183.989 unidades,
50,5% do total de 363.980. Minas Gerais e Rio Janeiro apresentam metas
semelhantes 24,3% e 20,5% respectivamente, totalizando 163.145 unidades. O

Espirito Santo tem o menor percentual 4,6% dos iméveis, sendo 16.846 moradias.

Tabela 107 Meta do PMCMV i Fase 1 para Regiao Sudeste, por faixa de renda i 2009

Faixa de Renda (S.M) Percentual (%)
Estado Total )

0a3 3a6 6al0 Regiado Pais

Minas Gerais 35.397 35.394  17.697 88.488 24,3% 8,8%
Sao Paulo 73.593 73597 36.799 | 183.989 | 50,5% 18,4%
Espirito Santo 6.739 6.738 3.369 16.846 4,6% 1,7%
Rio de janeiro 29.863 29.863 14.931 74.657 20,5% 7,5%
Total 145.592 145,592 72.796 | 363.980 100% 36,4%

Fonte: Caixa Econ6mica Federal. (Cartilha do PMCMV, 2009).

Considerando o fim do Governo Lula em 2010 e a eleicdo de sua sucessora, a
Ministra da Casa Civil Dilma Rousseff, diante da importancia politica e dimenséao
social alcancada pelo PMCMV, o Governo Federal deu continuidade ao Programa e

também a politica habitacional lancando o PMCMV 2 em 2011.

A nova etapa tinha como meta inicial construir 2 milhdes de moradias até o final de
2014. Meta que foi ampliada no ano seguinte (2012) em mais 400 mil unidades.
Assim, somando-se as metas do PMCMV (Fase 1 e 2) tém-se um total de 3,4

milhdes de moradias distribuidas em trés faixas de rendimento.

Diferentemente da primeira edicdo do PMCMV a nova etapa do Programa promoveu
a distribuicdo das metas por faixa de renda. Mais condizente com a realidade social,
ou seja, destinou maior niumero de moradias, 90% das unidades, as categorias
sociais de menor renda (Faixa 1 e 2) conforme demonstra a Tabela 11 com as

diferencas das metas estabelecidas pelo Programa em suas duas edi¢des.
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Tabela 11 7 Diferencas de metas entre as fases do PMCMV

PMCMV 1 PMCMV 2
Faixa de rendat Mgta de ) Mgta de )
unidades unidades
Faixa 1 400.000 40% 1.200.000 60%
Faixa 2 400.000 40% 600.000 30%
Faixa 3 200.000 20% 200.000 10%
Total 1.000.000 100% 2.000.000 100%

Fonte: Caixa Econbmica Federal (Cartilhas do PMCMV)
Notas: ! Na primeira fase as faixas renda eram representadas em salarios minimos.
2 Meta correspondente a data de langamento das fases.

Com relacdo a abrangéncia, a primeira fase priorizou as capitais e respectivas
regibes metropolitanas e municipios com populagdo maior ou igual a 50 mil
habitantes®’. Essa restricdo populacional teve um efeito negativo para o Espirito
Santo porque somente onze municipios capixabas tinham populacdo acima do

patamar indicado, sendo que seis deles estavam inseridos na RMGV>2.

Em agosto de 2013 o Ministério das Cidades publicou a Portaria n°® 363 que permite
que municipios com menos de 50 mil habitantes também sejam contemplados pelo
Programa. Também limita a quantidade maxima de unidades habitacionais a ser
contratada, sendo 30 unidades para municipios com populacdo inferior a 20 mil

habitantes, e 60 unidades para aqueles com até 50 mil habitantes.

A nova diretriz possibilitou a inser¢cdo no Programa de praticamente todos os
municipios brasileiros, permitindo que os mesmos pudessem apresentar projetos

para a construcao de moradias populares para familias de baixa renda.

Na primeira fase do PMCMV estavam previstos investimentos de R$ 34 bilhdes de
Reais até 2011%. Sendo R$ 25,5 bilhdes do Orcamento Geral da Unido (OGU), R$
7,5 bilhdes do FGTS e mais R$ 1 bilhdo do Banco Nacional de Desenvolvimento
Econémico e Social (BNDES) destinados a cadeia produtiva. Na segunda etapa a

previsdo de investimentos chega a R$ 71,7 bilhdes, sendo R$ 62,2 bilhdes do OGU

> Portaria do Ministério das Cidades n° 168, de 12 de abril de 2013.

° Fund&o com 17.025 habitantes ou: ndo foi contemplado pelo PMCMV i Fase 1.

% Disponivel em: <http://www.adh.pi.gov.br/caderno_habitacao_minha_casa_minha_vida.pdf>. Aces-
so em: outubro de 2013.
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e R$ 9,5 bilhdes do FGTS®™. No total, considerando os valores iniciais de
lancamento das duas fases do PMCMV, os investimentos deveriam ser de R$ 105,7
bilhdes, o que representava 21,3% da fatia do PAC 1 e 2 destinadas as areas de
saneamento e habitagdo, que era de R$ 496,8 bilhdes. Esses valores em 2014
quase dobraram (R$ 205 bilhdes) e somente 1.5 milhdes de moradias tinham sido

entregues até janeiro do mesmo ano (Quadro 3).

Em fevereiro de 2011 o Governo Federal divulgou que havia superado a meta
proposta pelo PMCMV de 2009 que era contratar um milhdo de moradias®’. No final
de 2011 o Programa conseguiu atingir seu objetivo dentro do prazo estipulado
inicialmente, e entregou 1.080.505 moradias, superando a meta inicial em 8,1%.
Todavia, na Fase 2 do Programa, com meta de 2,4 milhdes de moradias, o
percentual até janeiro de 2014 era de 22,8%, com 547.473 unidades entregues, 0
que demonstra que o ritmo de construcdo das moradias na segunda fase do

Programa esté& mais lento.

Quadro 37 Evolucdo das moradias contratadas e entregues em comparagcdo com as metas da Fase
1 e 2 doPMCMV de 2009 a janeiro de 2014

Unidades Percentual da
Meta ]
Fase Meta de Ano Acumulado Investimento por
Moradia Contratada | Entregue PMCMV | PMCMV Ano (R$)?
Entregue por
por Ano por Ano Fase 1l | Fase 2

Fase e Ano
2009 284.530| 250.160 250.160 | 25,0% 15.098.450.513
1 |1.000.000 | 2010 702.225| 519.360 769.520 | 77,0% 37.149.157.346
2011 461.902| 310.985 1.080.505 | 108,1% 30.821.962.487
2012 788.536 | 268.893 349.3981 14,6% 49.464.970.164
2 |2.400.000 | 2013 985.952| 185.914 535.312 22,3% 69.843.234.123
2014 36.329 12.161 547.473 22,8% 3.190.673.974
Total 3.400.000 3.259.474 1.547.473 205.568.448.606

Fonte: Ministério das Cidades. Base de dados até 31/01//2014.

A partir de 2011, com o lan¢camento do PMCMV 2, as metas foram unificadas, totalizando 3,4 milhdes
de moradias. Notas: * Valor corresponde ao excedente de moradias da meta da fase 1 (80.505) mais
as unidades entregues em 2012 (268.893). 2 Valor de investimentos superior aqueles inicialmente
divulgados pelo Governo no langcamento do PMCMV nas fases 1 e 2, que somavam R$ 105.7 bilhdes,
talvez pela previsao inicial orcamentaria.

% Informacao disponivel em:<http://www.programadogoverno.org/minha-casa-minha-vida-2/>. Acesso
em: setembro de 2014.

® Informac&o divulgada no blog da Presidéncia da Republica. Disponivel em:<http://blog.planalto.
gov.br/minha-casa-minha-vida-supera-meta-e-contrata-mais-de-1-milhao-de-moradias/>. Acesso em
outubro 2013.
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Importa informar que as unidades contratadas sdo aquelas em que oficialmente j&
ocorreu a assinatura de contrato de construcdo entre a Caixa Econbmica e as
construtoras. Elas podem estar em diferentes fases: preparacdo (quando a obra
ainda nao iniciou), em construcao e concluida (quando a obra foi finalizada, mas néo
entregue). As unidades entregues sdo aquelas em que as obras foram concluidas e
as moradias devidamente entregues as familias selecionadas pelo Programa. Com
base nos dados, percebemos que existe uma grande disparidade entre o nimero de
moradias contratadas e entregues. Da meta total de 3,4 milhdes de moradias (Fase
1 e 2) cerca de 95,9% das unidades haviam sido contratadas, enquanto que menos

da metade (45,5%) foram entregues.

Os investimentos estdo diretamente relacionados ao numero de unidades
contratadas e entregues por Estado conforme mostra o Grafico 2. Os estados do
Sudeste sdo 0s que concentram mais recursos (38%) entre as Regides brasileiras,
mas também possuem a maior quantidade de moradias contratadas (1.145.286),
35% do total das contratadas (3.259.474) conforme explicita a Tabela 12.

Gréfico 2 1 Distribui¢@io dos recursos do PMCMV por Estado de 2009 a janeiro de 2014 em (R$)
bilhdes de reais
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Fonte: Ministério das Cidades. Base de dados até 31/01//2014.
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No Espirito Santo os investimentos de 2009 até janeiro 2014 chegaram a R$ 3
bilhdes, proporcionalmente o que havia sido previsto para o Espirito Santo até 2011,
indicando uma distribuicdo conforme a meta estabelecida pelo Programa baseado
no déficit habitacional (Ver Tabela 9, p. 84).

Se compararmos o Grafico 2 com a Tabela 12 apresenta o nUmero de moradias
contratadas nota-se que a proporcionalidade é respeitada. O Estado tinha 1,7% do
total de moradias previstas para a primeira fase do Programa em 2009 (Ver Tabela
10, p. 85). No periodo de 2009 a janeiro de 2014 (Fases 1 e 2) as moradias
contratadas correspondiam a 1,4% do percentual total do pais, ou seja, apenas 0,3%
abaixo do previsto em 2009. O percentual do valor investido no Espirito Santo até
janeiro de 2014 (R$ 3 bilhdes) representava 1,4% do total gasto no pais (R$ 205
bilhdes).

A Tabela 12 apresenta a comparagdo entre o total de unidades contratas e
entregues no pais por Unidade da Federacdo e por Regido. A Regido Sul é a que
proporcionalmente esta mais avancada em termos de construcdo das moradias,
chegando a 66% das unidades contratadas. No outro extremo esta a Regido Norte
onde os indices de unidades entregues em relacdo as contratadas € o menor entre
as Regides (30%), percentual muito abaixo da média nacional (47%). Ja no Sudeste
0s percentuais acompanham a média nacional (47%).

Chama atencéo os estados do Amapa (5%) e Amazonas (18%) e o Distrito Federal
(16%) que apresentam fraco desempenho produtivo se comparado ao percentual de
moradias contratadas em relacdo as que ja foram entregues. Sdo 0s Unicos
municipios com indice abaixo de 20%. Na Regido Sudeste o Espirito Santo e o Rio
de Janeiro sdo os estados mais atrasados em termos construtivos. Ambos alcancam

33% e 31% respectivamente, enquanto em Minas Gerais o percentual € de 58%.

Embora o montante de recursos definidos inicialmente no langamento do PMCMV
fosse distribuido por Unidade da Federacdo de forma proporcional a estimativa do
déficit habitacional dos Estados, essa distribuicdo, na verdade, estabeleceu cotas
maximas de acesso aos recursos. Todavia, na pratica o que definiu a demanda e o
acesso aos recursos de financiamento da Caixa Econémica foram as demandas das

empresas.
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Tabela 12 7 Moradias contratadas e entregues pelo PMCMV i Fase 1 e 2 no Brasil, por faixa de
renda i 2009 até janeiro de 2014

'IEJe r:ir?ti(rjigl Contratadas (C) Entregues (E) (E;fEC)
Faixa 1 Faixa 2 Faixa 3 Total Faixa 1 Faixa2 Faixa 3 Total

Distrito Federal 16.434 18.890 7.768 43.092 11 4.840 2.235 7.086 16%
Goias 51.759 109.250 22.859 183.868 19.186 93.307 6.142 118.635 65%
Mato Grosso 24.545 26.051 3.819 54.415 6.689 19.445 1.272 27.406 50%
Mato G. do Sul 47.701 27.914 7.841 83.456 14.336 17.876 1.820 34.032 41%
Centro-Oeste 140.439 182.105 42.287 364.831 40.222 135.468 11.469 187.159 51%
Alagoas 57.195 34.616 5.825 97.636 16.405 22.790 2.405 41.600 43%
Bahia 183.036 40.795 26.934 250.765 64.253 27.302 6.877 98.432 39%
Ceara 62.455 26.338 5.200 93.993 13.665 20.212 1.504 35.381 38%
Maranhédo 114.740 21.960 4.183 140.883 35.396 12.320 1.429 49.145 35%
Paraiba 29.123 33.372 6.169 68.664 8.198 31.255 803 40.256 59%
Piaui 51.103 13.935 2.490 67.528 17.297 10.348 689 28.334 42%
Rio G. do Norte 33.300 32.782 4.906 70.988 12.325 26.171 1.335 39.831 56%
Sergipe 18.634 16.321 6.754 41.709 5.319 9.436 1.562 16.317 39%
Nordeste 549.586 220.119 62.461 832.166 172.858 159.834 16.604 349.296 42%
Acre 6.996 1.056 458 8.510 2.042 585 54 2.681 32%
Amazonas 29.556 5.815 5.702 41.073 5.468 1.274 833 7.575 18%
Amapa 8.746 25 381 9.152 396 23 58 477 5%
Para 91.128 16.999 9.501 117.628 23.091 8.207 2.096 33.394 28%
Pernambuco 62.342 36.654 10.025 109.021 16.817 25.760 1.767 44.344 41%
Rondbnia 27.078 6.395 3.715 37.188 4.369 4.660 1.066 10.095 27%
Roraima 7.912 563 74 8.549 2.548 531 74 3.153 37%
Tocantins 21.259 3.502 1.021 25.782 3.600 2.194 524 6.318 25%
Norte 255.017 71.009 30.877 356.903 58.331 43.234 6.472 108.037 30%
Espirito Santo 14.435
Minas Gerais 126.886 168.096 25.962 320.944 49.935 128.671 7.476 186.082 58%
Rio de Janeiro 105.284 45.828 36.944 188.056 22.219 25.830 10.299 58.348 31%
Sao Paulo 180.674 273.433 135.300 589.407 51.261 177.561  44.299 273.121 46%
Sudeste 430.285 502.360 212.641 1.145.286 | 126.756 341.206 64.884 532.846 47%
Parana 64.244 132.095 20.269 216.608 29.962 112.061 9.065 151.088 70%
Rio G. do Sul 70.171 129.715 20.280 220.166 30.580 104.278 7.246 142.104 65%
Santa Catarina 31.422 81.830 10.262 123.514 14.231 58.905 3.807 76.943 62%
Sul 165.837 343.640 50.811 560.288 74.773 275.244  20.118 370.135 66%
Brasil 1.541.164 1.319.233 399.077 3.259.474 | 472.940 954986 119.547 1.547.473 47%
Fonte: Ministério das Cidades. Base de dados até 31/01/2014.
A distribuicdo das moradias baseada fem um principio universalistadb, f ez com QU

final de 2010 alguns Estados ultrapassassem as cotas estabelecidas para eles no

Programa, enquanto que outros estavam muito aquém de alcancar a sua meta
(CARDOSO, 2013, p. 35). Estados como S&o Paulo ficaram dentro da cota
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estabelecida, como pode ser visto na comparacao entre as Tabelas 12 e 9. Rio de
Janeiro e Espirito Santo ficaram com a cota abaixo do que foi inicialmente
estabelecido. Mas, resta a comparar esses percentuais ao déficit habitacional (como

vimos para o Espirito Santo) para tirar conclusées definitivas.

Com relacdo ao objetivo principal do Governo Federal d e p r i familiaz @m
renda de até 3 salarios minimosd? percebe-se, que o Programa ndo consegue
atingir a meta estipulada para a Faixa 1, conforme mostra a Tabela 13. Enquanto o
percentual de moradias entregues em relacdo ao total de contratadas no pais é de
47%, para a Faixa 1 essa relacdo chega a 31%. Tal fato revela um descompasso em
relagdo a produgdo se comparado ao indice nacional e ao indice da Faixa 2 que
chega a 72%. Na Faixa 1, o montante de 1.541.164 moradias contratadas, indice
superior ao previsto na primeira fase do Programa (2009), € superior as contratacdes
nas demais faixas de renda. No entanto, com relacdo ao ritmo de producéo, o
montante de 472.940 moradias entregues fica abaixo da Faixa 2, que tem

praticamente o dobro de unidades entregues (954.986).

Tabela 137 Percentual de moradias entregues em relagdo as contratadas pelo PMCMV no Brasil, por
faixa de renda i 2009 a janeiro de 2014

Faixa de Moradia Investimento %)
Renda  contratada (C) (%) Entregue (E) (%) % (C)/(E) (R$)
Faixa 1 1.541.164  47%  472.940 31%  31% 74.291.944.333  36%
Faixa 2 1.319.233  40%  954.986  62%  72%  101.628.458.944  49%
Faixa 3 560.288 17% 119547 8%  21% 20.648.045.329  14%
Total 3.250.474  100% 1547.473 100%  47%  205.568.448.606 100%

Fonte: Ministério das Cidades. Base de dados até 31/01/2014.

A Faixa 3 também apresenta um baixo desempenho na relacdo entre as unidades
contratadas e entregues, 0 que nos leva acreditar que existem algumas explicacdes
para isso, como: menor déficit habitacional para essa faixa de rendimento (R$

3.275,00 a R$ 5.000,00)°; juros mais altos de financiamento; menos subsidios do

®2 Caixa Econdmica Federal. Cartilha Minha Casa, Minha Vida (2009).

® Em 2007 o déficit habitacional para essa faixa de rendimento familiar (5 a 10 salarios minimos)
representava 4,1% do déficit nacional (FJP, 2007). Dado disponivel em: <http://www.fjp.mg.gov.
br/index.php/docman/cei/deficit-habitacional/109-deficit-habitacional-no-brasil-2007/file>. Acesso em:
setembro de 2013.
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Governo, e precos mais elevados dos imdveis, condicdo que pode fazer com que
muitos interessados optem por buscar mais qualificagcédo, tanto de localizagdo como

de acabamento do imével.

Tal constatacdo revela uma contradicdo existente no PMCMV que, diferentemente
da proposta original de priorizar as faixas de menor renda, ndo consegue efetivar
essa priorizagdo por diversas razdes (burocracia; preco dos terrenos; desinteresse
das Prefeituras, Estados e construtoras; morosidade no licenciamento ambiental,
entre outros). Fato € que, 62% das moradias entregues até janeiro de 2014, foram
para a categoria social com renda domiciliar mensal entre R$ 1.601,00 a R$
3.275,00 (Faixa 2). E 70% do total das residéncias entregues foram direcionados
para o publico com renda acima de R$ 1.601,00 (Faixa 2 e 3) como mostra a Tabela
13.

4.1.BREVE ANALISE SOBRE A DISTRIBUICAO POR MUNICIPIO DO PROGRAMA
MINHA CASA MINHA VIDA NO ESPIRITO SANTO

Com o lancamento da segunda fase do Programa (PMCMV 2) a meta para a
contratacdo de unidades habitacionais para os Estados foi ampliada. No caso do
Espirito Santo mais trinta e dois municipios capixabas, com populacdo de até 50 mil
habitantes foram inseridos no PMCMV. Esse novo formato permitiu um diferencial do
Programa com relacéo as politicas passadas (BNH) porque abrange municipios que
nunca haviam sido contemplados por nenhum outro Programa ou politica
habitacional. No entanto, a logica do mercado de produzir moradias para as
categorias sociais de baixa renda, em éareas periféricas das cidades, continua a
mesma, como pode ser observado nos municipios do interior do Estado, por
exemplo Colatina, Linhares e Sdo Mateus. Em Colatina os conjuntos habitacionais,
voltados as categorias sociais de baixa renda, tém sido construidos em areas
periféricas, em locais onde os precos dos terrenos sédo mais baixos, fato que por um
lado promove ifmaior lucro para o empreendedorg mas por outro lado faz com que os
futuros moradores fiquem fdistantes dos locais de oferta de emprego e servigos
urbanos essenciaiso(ALBANI, 2012).
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A ampliacdo do numero de municipios demonstra uma maior flexibilidade da politica
habitacional, no entanto revela também que a demanda por moradia é um problema
amplo que ndo é somente exclusividade das metropoles. O déficit habitacional
atinge municipios grandes e pequenos, e 0 PMCMV notoriamente possui um grande
diferencial nesse aspecto ao possibilitar o acesso aos recursos a todos o0s
municipios, sejam eles populosos ou ndo. De todos 0os municipios selecionados com
até 50 mil habitantes para o PMCMV no Estado, o municipio de Mucurici, localizado
no extremo Norte do Espirito Santo, possui a menor populacédo, de apenas 5.655
habitantes. Nova Venécia, no norte do Estado, era 0 mais populoso, com 46.031
moradores. Ambos possuem unidades contratadas e entregues pelo PMCMV, fato

gue demonstra a diversidade e o alcance regional do Programa.

Os habitantes dos municipios com populacdo acima de 50 mil habitantes
representam 19% da populacdo do Estado (Censo 2010), e a inclusdo deles
contribui na reducé@o do déficit habitacional existente no interior do Espirito Santo.
Assim, de forma positiva, a segunda versdo do PMCMV favoreceu municipios
interioranos tirando o foco e a exclusividade das areas metropolitanas, certamente
mais necessitadas em funcédo dos graves problemas existentes advindos de uma

elevada e desorganizada ocupacao territorial.

Até janeiro de 2014 o PMCMYV estava presente em 94% dos municipios do Estado.
Nos 78 municipios capixabas, 73 deles haviam sido alcancados pelo Programa. A
maioria dos municipios tinham empreendimentos contratados na faixa de menor
rendimento e, a medida que a faixa de renda aumenta, diminui a participacao dos
municipios, 0 que caracteriza uma maior necessidade e consequentemente

demanda de obras para a populacao de baixa renda.

A Tabela 14 mostra que desde o lancamento do PMCMV em 2009 até janeiro de
2014 haviam sido contratadas 46.879 moradias no Espirito Santo e 15.295 tinham
sido entregues, o que representa 33% do total. Constata-se no Espirito Santo uma
distribuicdo por faixa salarial semelhante ao encontrado no pais, no entanto, quando
se trata da faixa de renda domiciliar de até R$ 1.600,00 a distribuicdo no Estado

apresenta indicadores piores do que no nivel nacional.

Na Faixa 1 as unidades contratadas correspondem a 37% do total do Estado, sendo
gue no pais € 47%. J& as moradias entregues no Estado representam 22% do total

das entregues, enquanto que no pais esse percentual é de 31%. Somente 19% das
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unidades contratadas no Estado haviam sido entregues, enquanto que no Brasil
chegava a 31%.

Tabela 14 7 Moradias contratadas e entregues pelo PMCMV no Espirito Santo de 2009 até janeiro de

2014
Contratadas (C) Entregues (E) (B)/I(C)
Faixa de Renda Total | @ [ @ | 10w | @ [ @) | @) [ )
ES BR ES BR ES BR
1| Até R$ 1.600,00 17.441 | 37% | 47% | 3.341 | 22% | 31% | 19% | 31%

2| De R$1.601,00 a R$ 3.275,00 | 15.003 | 32% | 40% | 9.144 | 60% | 62% | 61% | 72%

3| De R$ 3,276,00 a R$ 5.000,00 | 14.435 | 31% | 12% | 2.810 | 18% | 8% | 19% | 30%

Total 46.879 | 100% | 100% | 15.295 | 100% | 100% | 33% | 47%

Fonte: Caixa Econdmica Federal. Base de dados até 31/01/2014.

A Faixa 2 (R$ 1.601,00 a R$ 3.275,00) corresponde a aproximadamente 1/3 (32%)
das moradias contratadas no Espirito Santo e 60% das moradias entregues. No
Brasil esse indice é de 40% para as contratadas e 62% para as unidades entregues.
Nesse Faixa, a propor¢cdo de moradias entregues com relacdo as unidades

contratadas é de 61%, enquanto que no Brasil chega a 72%.

Familias com renda domiciliar entre R$ 3.276,00 até R$ 5.000,00 (Faixa 3)
representam 31% das moradias contratadas e somente 18% da entregues. No pais
essa proporcao € de 12%, e para unidades entregues de 8%. A proporcdo de
unidades entregues em relagédo as contratas no Estado chega a 19%, enquanto que

no pais chega a 30%.

Semelhantemente ao BNH, da forma que esta sendo operacionalizado, o PMCMV
tem contemplado em um ritmo muito maior as categorias sociais com renda acima
de R$ 1.600,00, o que demonstra descompasso uma vez que o Programa nao tem
atendido o seu objetivo inicial, que € priorizar as familias de baixa renda diminuindo

o déficit habitacional.

Comparando os dados do Espirito Santo com os demais estados, o percentual de
unidades entregues em relagdo as unidades contratadas, em todas as faixas de
renda, o Estado ocupa a décima oitava posicao entre os estados, com indice de
33%, inferior ao indice nacional de 47%, como demonstra o Gréfico 3.
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Gréfico 31 Ranking com proporcional de moradias entregues em relacdo as contratadas pelo
PMCMV no Brasil, por Estado de 2009 a janeiro de 2014
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Fonte: Ministério das Cidades. Base de dados até 31/01/2014.

Os estados da Regido Sul apresentam melhores desempenhos, ao contrario das
Regides Nordeste e Norte, que apresentam indices semelhantes aos do Espirito
Santo. Uma possivel explicacdo quanto a isso reside no fato de que o poder
executivo estadual pode nédo ter se empenhado em implantar projetos habitacionais
em parceria com o Governo Federal no ambito do PMCMV, deixando a cargo das

prefeituras.

Ao que tudo indica o Governo Estadual optou por investir mais no seu proprio
programad eno mi nado [RoBsa €gsaganaia voltado as moradias rurais. O
Programa Nossa Casa, apesar dos bons resultados alcancados, entregou 2.180
moradias urbanas e rurais no Estado desde 2011%, sendo 582 moradias na RMGV
(Cariacica, Viana e Vila Velha). Ainda assim, a quantidade é muita baixa se
comparado ao alcance e a producao habitacional do PMCMV no Espirito Santo. As
2.180 moradias representam 4,7% do total de 46.879 moradias contratas pelo

PMCMV no Estado, e 12% das contratadas somente na Faixa 1 do Programa.

64 Informacdo divulgada pelo Instituto de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo do Estado do Espirito
Santo (Idurb) em 24/04/2014, disponivel em:< http://www.es.gov.br:81/Lists/Notcias/DispForm.aspx?
ID=169490>. Acesso em: setembro de 2014.
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Na RMGV o municipio de Serra desponta com o maior nidmero de unidades
contratadas pelo PMCMV no Espirito Santo, sdo 18.078 unidades em todas as faixas
de renda, o que representa 39% do total do Estado. Em seguida esta Vila Velha,
com 4.814 unidades contratadas, cerca de 10% do total. Nestes dois municipios
metropolitanos esta localizada quase a metade de todos os empreendimentos
contratados do PMCMV no Estado, fato que demonstra a importancia desses
territdrios para o mercado imobiliario (GONCALVES, 2010; MAGRIS, 2013).

Dos 73 municipios do Estado que possuem empreendimentos do PMCMV, 30 deles
tém mais de 100 unidades contratadas, conforme apresenta o Grafico 4. Dos dez
municipios com maior nimero de moradias contratadas quatro deles pertencem a
RMGYV: Serra, Vila Velha, Cariacica e Guarapari, que juntos somam 25.385 unidades
contratadas e 6.731 moradias entregues, 0 que representa 54% de todos os imoveis

contratados no Estado e 44% de todas as moradias entregues.

O municipio de Serra também aparece com maior numero de moradias entregues
entre todos os municipios, foram 5.375 unidades até 2014, que representa 35% de
todas as unidades entregues no Espirito Santo. Cabe ressaltar que municipios
localizados fora da Regido Metropolitana se destacam no total geral de unidades
entregues, como Colatina com 2.119 unidades, Sao Mateus (966) e Linhares (870).
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O Mapa 4 indica a quantidade de imoveis construidos e entregues pelo PMCMV nos
municipios do Espirito Santo por faixa de renda. Pode-se observar a predominancia
da Faixa 2 (60% do total) na RMGV e nos municipios do Sul do Estado. Enquanto
gue no Norte, regido que apresenta maiores indicadores de pobreza no Estado, ha

predominio das moradias na Faixa 1, que representam 22% do total.

Na Faixa 2 (R$ 1.601,00 a R$ 3.275,00) o municipio de Serra também se destaca
com o maior numero de unidades entregues, foram 3.019 moradias, 33% do total de
moradias entregues nessa faixa no Espirito Santo. Existe uma grande disparidade
entre o numero de unidades construidas na Serra em relacdo aos demais
municipios. No municipio, a producéo de moradias é mais de trés vezes superior ao
segundo municipio com mais moradias, Sdo Mateus, onde foram entregues 854

unidades.

No Estado, na Faixa 31 que abriga as camadas sociais atendidas pelo PMCMV com
maior renda (R$ 3.276,00 a R$ 5.000,00) i Foram produzidas 2.810 unidades, o que
representa 18% de todas as unidades entregues no Espirito Santo. Mais uma vez o
municipio de Serra € disparadamente o0 que teve maior nimero de unidades
entregues nessa faixa de renda, foram 2.356 unidades, 84% de todas as moradias
entregues no Estado. O municipio de Serra é o mais dindmico em termos de
crescimento imobiliario do PMCMV, porém, ndo somente é o principal mercado para
producdo do PMCMV (Faixas 2 e 3) como também é foco dos investimentos das
grandes construtoras/incorporadoras nacionais que chegaram ao Estado a partir de

2006 (GONCALVES, 2010; MAGRIS, 2013).

Os municipios do Norte e Oeste do Estado, como vimos, se destacam na producao
de moradias na Faixa 1. Colatina possui o0 maior nimero de unidades entregues,
foram 1.387 moradias, 42% do total do Estado. Seguida por Linhares, com 474
unidades (14%) e S&o Gabriel da Palha com 223 moradias (7%). Vitoria, que

pertence & RMGV, aparece em quarto lugar com 128 moradias entregues (4%)°°.

% Em julho de 2014 a Presidenta Dilma Rousseff veio ao Estado entregar a primeira etapa do
Residencial Vila Velha, composto por 496 apartamentos, localizado no bairro Jabaeté, no municipio
de Vila Velha. Importante salientar que, com a entrega dessas residéncias a proporcdo entre
unidades contratadas e entregues do PMCMV destinados as categorias sociais de baixa renda, em
relagdo as demais faixas de rendimento (Faixa 2 e 3). Como visto, até janeiro de 2014 o PMCMV
havia entregado 131 moradias na RMGV na Faixa 1, sendo 3 em Fundao e 128 em Vit6ria, nimero
gue representava 4% dos imoveis contratados (3.359) na RMGV nessa faixa de renda. Assim a
quantidade de moradias entregues na RMGV passa a ser de 627 unidades, que representa 19% em
relacdo aos contratados, um aumento significativo de 15%.
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A producdo habitacional para as categorias sociais de baixa renda ndo é maior
porque as construtoras alegam que a margem de lucro nessa faixa de renda é muito
apertada, especialmente se tiverem que adquirir o terreno. Apesar dos incentivos
fiscais o interesse das empresas em construir para a faixa de menor renda € muito
baixo. E preciso que tanto as prefeituras como o Governo do Estado interfiram nesse
processo de maneira mais contundente, pois da forma que estd sendo
operacionalizado o PMCMV, com as construtoras decidindo onde e como investir, a
tendéncia € que cada vez mais a producdo de moradias seja direcionada para as
categorias sociais de maior rendimento, que também sdo contempladas com

subsidios do Programa.

A producado imobiliaria para baixa renda nos municipios do interior segue a mesma
l6gica de periferizacdo imposta pelo mercado imobiliario. Todos 0s conjuntos
habitacionais implantados nas principais cidades do interior, como Colatina,
Cachoeiro de Itapemirim, Linhares e Sdo Mateus estdo em locais afastados dos
ndcleos urbanos consolidados. Em areas inapropriadas para habitacdo, como
naquelas de acentuada declividade ou em planicies sujeitas a alagamento. Podemos
citar como exemplo a implantacdo de 1.592 moradias que compdem 0s conjuntos
habitacionais Residencial Rio Doce e Residencial Mata do Cacau, localizadas no
bairro Aviso, no municipio de Linhares, Norte do Estado. Os conjuntos foram
construidos na planicie proxima as margens do Rio Doce. Antes das moradias
ficarem prontas trés enchentes atingiram a area (novembro de 2011, janeiro de 2012
e dezembro de 2013). O alagando causou a paralizacdo da obra. A Figura 9 mostra

a ultima enchente.

Devido aos alagamentos recorrentes a obra foi embargada® pelo Ministério Publico
do Espirito Santo que solicitou novos estudos técnicos para apontar se area era
realmente apta para o empreendimento. O Org&o determinou que fossem realizadas
obras de engenharia necessarias para cessar as causas do alagamento, e
determinou multas estipuladas em R$ 63 milhdes a serem aplicadas aos
responsaveis: construtora; Prefeitura de Linhares e Instituto Estadual de Meio
Ambiente e Recursos Hidricos (IEMA), 6rgdo estadual que concedeu a licenca

ambiental. A paralizagdo das obras atrasou ainda mais a conclusdo do

% Acdo Civel Publica disponivel em:<http://mpes.gov.br/anexos/noticias/206716238432013.doc.

Acesso em: outubro de 2014.
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empreendimento prevista para 2012. A Prefeitura de Linhares informou, em junho de
2014, que realizaria a entrega das moradias somente apds a construcdo de diques
para drenagem e contencdo das aguas, com conclusdo prevista para dezembro de
2014

Figura 9 i Alagamento nas casas do Residencial Mata do Cacau em Linhares construido pelo
PMCMV'i Faixa 1.
Fonte: Jornal A Gazeta (16/01/2014).

No caso dos residenciais alagados em Linhares € questionavel a atuacdo do 6rgéao
responsavel em conceder o licenciamento ambiental de um loteamento de casas
populares em um local ambientalmente fragil com histéricos de alagamento. O
proprio Ministério Pablico em seus autos informa que a empresa AB Engenharia,
contratada para fazer a obra, apresentou dois estudos ao IEMA, endossados pelo
engenheiro responsavel, d i z e n d @s ageasendoferam passivas de alagamentos
causados pela cheia do Rio Doced ESPIRITO SANTO, 2012, p. 2). Os argumentos
foram aceitos tanto pelo instituto ambiental quanto pela Prefeitura de Linhares e
ambos expediram as licencas urbanisticas e ambientais para a realizacdo da obra.
Nesse sentido, ressaltamos a importancia e a observancia do Plano Diretor Urbano
em estabelecer zoneamentos como forma de impedir a construcdo de

empreendimentos em areas alagaveis.

®" Noticia divulgada em 13/06/2014. Disponivel em:<http://www.sitedelinhares.com.br/noticias/politica/
casas-populares-do-aviso-serao-entregues-ate-dezembro-reunioes-moradores-comecam-hoje-11>.
Acesso em: junho de 2014.
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A fim de explicar o ocorrido o superintendente da Caixa Economica Federal no
Espirito Santo disse que havia sido realizado um estudo hidroldgico dos ultimos 100
anos para estimar a area de risco de alagamentos, no entanto, segundo ele, a chuva
que caiu n o Estado rs@pero® @ onaiar erichente registradad®. N&o
conseguimos localizar o estudo mencionado, mas recente pesquisa abordando
especificamente essa problematica trouxe informacdes que ajudam a esclarecer os

fatos.

A pesquisa, que analisa dados sobre cotas maximas (em centimetros) e precipitagdo
mensal acumulada para o rio Doce, revelou que realmente no més de dezembro de
2013 ocorreu um evento fextremo de precipitacdo e subida do nivel do rio Doce em
comparacdo aos demais meses do anoo Gil et al. (2014). No entanto os dados
analisados no periodo de 2003 a 2013 apontavam que o valor da cota méaxima vinha
aumentando desde 2005 e apresentavafin 2 vei s @ta denakertad3®0 cm) e
da cota de inundacédo (380 cm)o (ANA, 2010 apud Gil et al. (2014). Tal fato merecia
mais cuidado dos 6rgdos ambientais de fiscalizacdo e licenciamento por ser um

importante progndstico, no entanto parece que foram ignorados.

A pesquisa aponta ainda outros graves problemas que deveriam ser observados
antes da liberacdo da area para construcdo das moradias. Verificou-se que algumas
unidades habitacionais encontravam-se fora da area da Zona Especial de Interesse
Social (ZEI), e que inclusive algumas delas estavam dentro da Area de Preservacgio
Permanente (APP), em desrespeito a Lei Federal n° 12.651/2012 (Novo Caodigo
Florestal) e & Resolucdo n° 03/1991 de tombamento da Mata Atlantica (ESPIRITO
SANTO, 1991) que estipulou uma faixa de 1 km de largura de protecdo para cada
margem do Rio Doce. As atividades permitidas para essa area deveriam promover a

recuperacdo de &reas degradadas. A pesquisa mostra claramente que a

recupera-«o dessas 8r e agse conkibuiufpara quecas dypas i

do rio, sem encontrar nenhum obstaculo, ocupassem a margem fluvialo Gil et al.

(2014) até atingir e alagar o conjunto do PMCMV.

E importante salientar que a localizacdo das moradias para familias de baixa renda,

em areas periféricas da cidade, em particular, lugares inapropriados, prejudica o

o8 Informacéo retirada do site:<http://www.sitedelinhares.com.br/noticias/politica/casas-populares-do-
aviso-serao-entregues-ate-dezembro-reunioes-moradores-comecam-hoje-11>. Acesso em: agosto de
2014.



processo de produgcdo das moradias em virtude da demora na expedicdo do
licenciamento ambiental da obra. Geralmente as empresas precisam cumprir uma
série de condicionantes impostas pelo 6rgdo ambiental competente, no caso o IEMA,
para deixar o terreno e o canteiro de obras em condi¢cbes adequadas para receber o
empreendimento. Ou seja, em terrenos mais bem localizados o licenciamento tende
a ser mais rapido devido a propria condicéo estrutural favoravel do terreno. Mas, no
caso de Linhares a emisséo das licencas ambientais pelo IEMA demostra falha no

processo.

Aprofundaremos melhor o papel do PMCMV na reconfiguragdo do espago urbano da
Serra e demais municipios metropolitanos mais adiante, ao analisarmos a produc¢ao
do PMCMV na RMGV.

4.2. A DISTRIBUICAO ESPACIAL DO PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA NA

REGIAO METROPOLITANA DA GRANDE VITORIA

Até janeiro de 2014 o Programa Minha Casa Minha Vida havia contratado 25.919
unidades habitacionais entre todas as faixas de renda na Regido Metropolitana da
Grande Vitoria, distribuidas pelos sete municipios que a compde. Esse numero
representa 55% das unidades contratadas no Estado. A meta inicial do Programa
era que todos os empreendimentos contratados no pais fossem construidos e
entregues até o final de 2014. Porém, essa meta podera até ser alcancada na Faixa
2, pois neste caso a atuacdo das empresas na construcdo das moradias € mais
direta e por isso mais dinamica. No inicio de 2014 a meta inicial estava muito longe

de ser atingida como mostra a Tabela 15.

Dificilmente a meta devera ser cumprida na faixa de maior renda (Faixa 3) e menor
renda (Faixa 1), essa ultima em particular, se encontra muito atrasada com relagao a
producdo das moradias. A tabela mostra um panorama geral sobre a producéo de
moradias (contratadas e entregues) do PMCMYV por faixa de renda nos municipios

da RMGV em relagcéo ao Espirito Santo e ao Brasil.

De todos os municipios da RMGV o0 municipio de Serra é 0 que possui

disparadamente o maior nimero de unidades contratadas e entregues conforme
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explicitam os Graficos 5 e 6. O municipio concentra 70% das unidades contratadas e
77% da entregues na RMGV.

Tabela 157 Moradias contratadas e entregues pelo PMCMV no Brasil, Espirito Santo e RMGV, por
faixa de renda de 2009 a janeiro de 2014

Unidade Faixa 1 Faixa 2 Faixa 3 Total
Territorial C E C E C E C E
Cariacica 120 - 740 310 827 70 1.687 380
Fundéo 3 3 33 33 10 10 46 46
Guarapari 204 - 509 169 93 5 806 174
Serra 1.392 - 5.243  3.019| 11.443 2.356 18.078 5.375
Viana - - 312 39 3 3 315 42
Vila Velha 1.512 - 2.106 564 1.196 238 4.814 802
Vitéria 128 128 44 10 1 1 173 139
RMGV 3.359 131 8.987 4.144| 13,573  2.683 25.919 6.958
Espirito Santo 17.441 3.341 15.003 9.144| 14.435 2.810 46.879 15.295
Brasil 1.541.164 472.940|1.319.233 954.986 | 399.077 119.547 |3.259.474 1.547.473

Fonte: Caixa Econdbmica Federal. Base de dados até 31/01/2014. Legenda: (C) Contratada (E)
Entregue.

Os referidos graficos demonstram que o PMCMV tem desempenhando um papel
importante no processo d ereddnfiguracdo espacialdo do muni c2pi o ( MAGF
esta se consolidando como um dos principais agentes promotores da moradia no
municipio e na RMGV beneficiando inUmeras pessoas nas diferentes categorias

sociais de renda.

A elevada quantidade de unidades contratadas nos municipios da RMGV, em
especial na Serra, ndo demonstra, entretanto, que o Programa tem alcancado total
éxito. Existem dificuldades na efetivacdo da constru¢cdo das unidades na faixa de
menor rendimento que sao originadas, em grande parte, pela l6gica capitalista
inerente ao Programa, que € um dos grandes entraves a ser superado no ambito da

politica habitacional. Cabe lembrar que o teto®® estabelecido para a producdo

% O Decreto n° 7.825 de outubro de 2012 aumentou o teto para os iméveis nas Faixas 2 e 3 nos
grandes centros urbanos como Brasilia (DF), Sao Paulo (SP) e Rio de Janeiro (RJ), passando de R$
170 mil para R$ 190 mil. E nas cidades com mais de um milhdo de habitantes o valor passou de R$
150 para R$ 170 mil. Porém, na Faixa 1 o teto continua o mesmo, variando de R$ 54 mil até R$ 76
mil dependendo da Regido ou Estado (Ver Quadro 2, p. 66).
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empresarial nessa faixa de renda (R$ 60 mil) no Espirito Santo é muito inferior as
Faixas 2 e 3 (R$ 150 mil). O teto de R$ 60 mil ndo tem contribuido para melhorar a
producdo direcionada as familias de baixa renda, pelo contrario tem sido um fator

limitante.

Grafico 51 Moradias contratas pelo PMCMYV nos municipios da RMGV, por faixa de renda de
2009 a janeiro de 2014
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Fonte: Ministério das Cidades. Base de dados até 31/01/2014.

Como notamos a producdo do PMCMV no pais assim como na RMGV, destinadas
as categorias sociais que possuem menor renda, ndo consegue alavancar,
reproduzindo os mesmos erros ocorridos durante a época do BNH. Tal fato revela a
contradicdo entre o discurso (foco nos mais pobres) e a pratica (predominio de
habita-»es par a camoiafcmadMAGRES (0B dpi 183).)

Tal contrassenso € nitidamente percebido no municipio de Serra, onde milhares de
imoéveis sdo construidos por intermédio do PMCMYV para atender as faixas de maior
rendimento (Faixas 2 e 3). No entanto no referido municipio, até o0 momento, néo foi

construida nenhuma habitacdo para a Faixa 1, como mostra a Tabela 15. Essa
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mesma légica é reproduzida, em menor propor¢ao, em outros municipios da RMGV,

como Cariacica, Guarapari, Viana e Vila Velha.

A producéo e entrega de moradias destinadas as familias de baixa renda € muito
incipiente e desproporcional se comparado as demais faixas de renda. Tal fato
demonstra a fragilidade e incapacidade que a politica habitacional, calcada no
PMCMV, tem em alcancar um dos seus principais objetivos que é reduzir o déficit
habitacional para as familias que possuem menor rendimento, tanto a nivel nacional

quanto regional.

Enquanto que a producdo habitacional do PMCMV na RMGV para as categorias
sociais de menor renda (Até R$ 1.600,00) € muito baixa, para as familias com
rendimentos maiores (R$ 1.601,00 a R$ 5.000,00) sobram imoveis. Reportagem do
jornal A Tribuna, publicada em 26/03/2014, no encarte especifico de iméveis (Figura
10) infformaque as const r mdisode 4a0smil apartatmeantos eftasas em
ofertab d o P.MXeMreg os imoOveis haviam véarias opcdes oferecidas pelas
construtoras. Apartamentos e casas, com precos a partir de R$ 97 mil, valor acima
do teto da Faixa 1, mas dentro do teto maximo das Faixas 2 e 3. Os
empreendimentos localizados, em sua maioria, nos municipios da RMGV como
Serra, Vila Velha, Cariacica e Viana, mas também no interior do Estado nas cidades

de Linhares, Sdo Mateus e Colatina.

aTRIBUNA

IMOVEIS ..

Mais de 10 mil ofertasdo
gnha Casa, Minha Vida

Séo apartamentos e
A = casas em todo o

5 1| Estado, comdesconto [ u ]
e faxas menores. s |

|

HeiREEEERER
a B

w5 Convivéncia !J: : Lancamentos Dicas para

- sem conflito | z‘,ﬁ;i eopcdespara ) - 2 1| decorar
a_\‘?}/‘ entreos % semudar 5 apartamentos

vizinhos -se7 | logo - ass ' s pequenos. s

Figura 10 7 Anuncio com oferta de iméveis do PMCMV i Faixas 2 e 3 na RMGV.
Fonte: Jornal A Tribuna. Caderno de Imdveis (26/03/2014).



A intervengdo governamental na economia por meio do PMCMV contribuiu
fortemente para o crescimento do mercado imobiliario. Uma das consequéncias disto
foi 0 aumento do preco dos imoveis nas cidades brasileiras, com indices superiores
aos da inflagdo e da prépria elevagéo salarial dos brasileiros. Nao por acaso a maior
variagdo nos precos dos imoveis ocorreu no ano seguinte apos o langamento da
primeira fase do Programa. No primeiro semestre de 2010 o aumento do valor dos
imoveis foi de 7,9% enquanto que a inflacdo acumulou alta de 3,1% no mesmo

periodo’.

A crescente valorizacdo imobiliaria e | e vos precds das habitacfes a patamares de
insolvéncia, incompativeis com a renda da maioria da populacdo brasileirad . Essa
constante necessidade de expansdo do mercado imobiliario, que € inerente ao
si st ema c agbarrouanb bbstécalg da Baixa renda da populacédo brasileirado
(MAGRIS, 2013, p. 53) e como consequéncia gerou aumento no estoque dos

imoéveis produzidos. Tal situacdo é entendida por Harvey como sendo fruto da

prépria contradicdo do capitalismo. Segundo ele:

Constantemente, os capitalistas tendem a expandir o volume e o valor total
das mercadorias no mercado, enquanto tentam maximizar seus lucros
mantendo os salarios achatados, o que restringe o poder aquisitivo das
massas. Nesse caso, ha uma contradicdo, que, periodicamente produz uma
crise de realizacdo; isto é, um volume de mercadorias no mercado sem
compradores a vista. (Harvey, 2005, p. 43)

O setor imobiliario, favido por expandir seus mercados, tem no limite de renda da
populacdo um obstaculo a expanséo de sua atuacdod ( Magr i s, Nefsé 3,
sentido € que as construtoras sempre pressionam o Governo para aumentar o teto
de financiamento das moradias situadas nas Regifes Metropolitanas. Como vimos, a
Portaria n°® 465/2011 reajustou os valores maximos do teto dos imoveis pago as
construtoras, e € bem provavel que o teto aumente novamente diante da presséo

que o Governo Federal tem sofrido por parte dos empresarios do ramo imobiliario”.

0 Informacao disponivel em:<http://gl.globo.com/economia-e-negocios/noticia/2010/08/precos-de-

imoveis-continuarao-acima-da-inflacao-indica-secovi.html>. Acesso em: setembro de 2014.

" Noticias sobre a pressdo dos empresarios foram divulgadas em diversos sites no més de setembro
de 2014. Entre eles se destacam: <http://br.reuters.com/article/businessNews/idBRKBNOHD2TD2014
0918>;<http://exame.abril.com.br/brasil/noticias/setor-imobiliario-pede-alta-de-15-no-valor-de-faixas-
de-renda-do-mcmv-diz-mrv>;<http://economia.terra.com.br/setor-imobiliario-quer-mudancas-no-minha
-casa-minha-vida,9b529a955fa88410VgnCLD200000b2bf46dORCRD.htmlI>. Acesso em: setembro de
2014.
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N&o obstante, o reajuste do teto € mais voltado as categorias sociais de maior renda
sobretudo, em beneficio das construtoras que o utilizam como estratégia para
potencializar a producdo e consequentemente aumentar o lucro. Enquanto que as

camadas de menor renda ficam engessadas nas regras e limitacdes do PMCMV.

O Mapa 5 mostra a distribuicdo de todos os empreendimentos contratados e em
aprovacdo pelo PMCMV na RMGV por faixa de renda. E possivel perceber a
localizac&o periférica das moradias voltadas a populacédo de baixa renda (Faixa 1),
principalmente em Cariacica. Enquanto que os imdéveis direcionados para as
categoriais sociais de maior rendimento (Faixas 2 e 3) localizam-se nas areas
centrais, proOximas aos bairros mais valorizados, como podem ser observadas no

caso do municipio de Serra.

Além da concentracao nas partes centrais, os empreendimentos para as familias de
maior renda domiciliar, seguem uma tendéncia de ocupacéo na faixa litoranea, tanto
ao Norte de Serra quanto ao Sul de Vila Velha como apresenta no Mapa 5. O
marketing imobiliario se utiliza estrategicamente dos fatores fisicos e ambientais,
como a proximidade do mar, para valorizar seu produto, encantar o consumidor e
realizar mais facilmente a venda. Observa-se que cada vez mais o0s
empreendimentos do PMCMV (Faixas 2 e 3) tém sido construidos nessas areas,
contribuindo assim para a reconfiguracdo do espaco urbano e influenciando a
dindmica de uso e ocupacédo da terra nos municipios da RMGV onde estdo sendo

implementados o0s projetos.

As moradias destinadas a populacdo de baixa renda ficam localizadas onde os
precos dos terrenos sdo mais baixos em comparacdo as areas centrais e mais
urbanizadas. Ficam longe das areas urbanas dotadas de melhor infraestrutura (caso
de Cariacica) e dos principais centros comerciais (caso de Vila Velha). Ja a grande
maioria dos imoveis destinados as familias com renda mais elevada (Faixas 2 e 3)
sdo implantadas em areas urbanas ja consolidadas e que possuem melhores

condicdes de infraestrutura, equipamentos e servi¢os publicos e privados.
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Mapa 57 Localizagdo dos empreendimentos contratados e em aprovagcdo do PMCMV nos municipios mais populosos da RMGV, por faixa de renda de 2009

a janeiro de 2014.
Nota: Optou-se por mostrar os municipios da RMGV que possuem maior quantidade de projetos do PMCMV.
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A construcdo das moradias na Faixa 1 influencia diretamente na dinamica dos
lugares e contribui para o avan¢o da mancha urbana sobre os espacos vazios. Pois
ao serem implantados atraem necessariamente investimentos em infraestrutura,
demanda por novos equipamentos publicos além de uma série de servi¢os basicos
que contribuem para movimentar o comércio local, como revendedores de gas,
mercearia e padaria, material de construcéao, bares, igrejas, etc. Ou seja, como estao
em locais carentes desses servigos, a tendéncia € que no entorno dessas moradias
seja gradativamente viabilizada toda uma rede servicos para atender a nova

demanda populacional.

Cabe salientar, em especial, que os conjuntos habitacionais verticais construidos
para familias de baixa renda ndo possuem central de gas, que é uma das exigéncias
de seguranca do corpo de bombeiros porque diminui os riscos de acidentes. Utiliza-
se nos apartamentos as fAfamosaso boti]
central de gas é em funcdo da reducéo do custo final para os moradores, segundo

nos informou a Secretaria de Habitac&o de Vitéria.

A construcdo de grandes conjuntos habitacionais para as familias de baixa renda
nas areas periféricas das cidades contribui para a transformacéo do espaco e exerce
forte influéncia na expansdo da mancha e da malha urbana das cidades. Por
exemplo, na cidade de Londrina, no Parand, a prefeitura esta tentando expandir o
perimetro urbano sobre a zona rural em aproximadamente 4 km para implantar um

conjunto habitacional do PMCMV com cerca de 7 mil moradias’?.

Em Manaus foi construido o Residencial Viver Melhor (Figura 11) que é praticamente
uma cidade com 8.895 moradias conjugadas (7.806 apartamentos e 1.087 casas)
para abrigar uma populacéo superior a 30 mil pessoas. Localizado na periferia da
cidade, em uma area de expansdo urbana, o maior conjunto habitacional do pais

ocupa uma area de 170 hectares’.

A implantacdo dos empreendimentos do PMCMV nas é&reas periféricas da RMGV
tende a contribuir para expanséo urbana da cidade, assim como tem ocorrido pelo

pais.

2 Matéria publicada no Jornal de Londrina, versao online, disponivel em:<http://www.jornaldelondri
na.com.br/cidades/conteudo.phtml|?id=1463476>. Acesso em: novembro de 2013.

% O terreno foi doado pelo Governo do Estado ao Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) pela Lei
Ordinaria n° 3.497/2010.
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Figura 117 Residencial Viver Melhor em Manaus com 8.895 moradias do PMCMV i Faixa 1.
Fonte da imagem: Amazonas Atual™.

Na RMGV caso sejam construidos todos os projetos do PMCMV destinados as
familias de baixa renda, que estdo em diferentes fases de execucédo (previstos, em
aprovacao, aprovados, em construcdo e entregues), que juntos totalizam 11.021
unidades habitacionais (como veremos no proximo capitulo), tendem a gerar
mudanc¢as espaciais e estruturais nas areas do seu entorno de forma a mudar

gradativamente o uso e ocupacéao do solo.

Dessa forma, o PMCMV pode se constituir como um dos principais vetores de
expansao urbana metropolitana, sobretudo nos municipios onde a implantacdo dos

projetos esta ocorrendo de forma mais dinamica, como Cariacica e Serra.

™ Imagem disponivel em: <http://amazonasatual.com.br/estado-usa-200t-de-asfalto-em-heliponto-pa
ra-dilma-nao-enfrentar-transito/>. Acesso em: setembro de 2014.
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4.3. 0 PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA COMO VETOR DE EXPANSAO

URBANA NA REGIAO METROPOLITANA DA GRANDE VITORIA

Como vimos a producdo imobiliaria do PMCMV para as familias de maior renda
contribui mais para o processo de verticalizacdo urbana, devido a localizacdo em
areas mais centrais e valorizadas da cidade. Enquanto que os empreendimentos
voltados as categorias sociais de baixa renda, dada sua localizacao periférica, séo

vetores da expanséo da mancha urbana.

A RMGYV concentra a maioria das moradias do Programa no Estado (55%), fato que
demonstra a importancia da Regido Metropolitana no cenario Estadual, mas ao
mesmo tempo revela a caréncia habitacional e o déficit acumulado em fung¢éo do
crescimento populacional a partir da década 1970. Apesar do numero elevado de
unidades contratadas na RMGV em comparacao ao Estado, a producao (unidades
entregues) para baixa renda (Faixa 1) € muito mais elevada nos municipios
interioranos do que na Regido Metropolitana (como mostra o Mapa 4). Chama a
atencdo a enorme disparidade entre o total de moradias contratadas e entregues por
faixa de renda na RMGV. A Tabela 16 demonstra que na Faixa 1 a relacdo entre

unidades contratadas é de 13% e nas Faixas 2 e 3 é de 87%.

Tabela 16 i Comparac¢éo entre moradias contratadas e entregues pelo PMCMV na RMGV, por faixa

de renda
. Faixa 1 Faixa2e 3 Total
Estagio - : .
Unidades % Total Unidades % Total Faixas 1, 2, 3
Contratada 3.359 13% 22.560 87% 25.919
Entregue 131 2% 6.827 98% 6.958
Entregue/Contratada (%) 4% - 30% - 27%

Fonte: Caixa Econdmica Federal. Base de dados até 31/01/2014.

No que se refere as unidades entregues, a diferenca é ainda mais exorbitante. 98%
do total de imdveis entregues foram destinados ao publico de maior renda, e apenas
2% foram entregues as familias de baixa renda. Nas Faixas 2 e 3 o percentual de
entrega de moradias em relacdo as contratadas € de 30%, enquanto que na Faixa 1
e de apenas 4%. Dentre todos os empreendimentos contratados na RMGV, aqueles



destinados as familias de baixa renda, quase que na sua totalidade, estdo
localizados em areas urbanas periféricas, influenciando diretamente na ocupacéo de
novos espagos. Até janeiro de 2014, as 3.359 moradias contratadas estavam
distribuidas em doze projetos habitacionais em diferentes fases de execucao

(aprovado, em construcdo e entregue) como mostra a Tabela 17.

Tabela 17 7 Projetos contratados pelo PMCMV i Faixa 1 na RMGV por situacao

No. Situacéo Nome do Projeto Construtora Bairro Municipio  Unidade
1 | Aprovadot Jardim da Serra ll AB Jardim da Serrall  Serra 784
2 | Em Constru¢do | Resid. Ourimar - Condominio1 ARPAES Ourimar Serra 304
3 | Em Construcdo | Resid. Ourimar - Condominio 2 ARPAES Ourimar Serra 304
4 |Em Construgao |Cond. Viverum SonhoLindo  Dom Diego  Camuruci Guarapari 102
5 Em Construgdo | FETAES Guarapari FETAES Zona Rural Guarapari 12
& |EmConstuco |Resid. VilaVelha - 12etapar AB Jabaete Viaveha 496
7 | Em Construcdo | Resid. Vila Velha - 22 etapa Decottigines Jabaeté Vila Velha 496
8 | Em Construcdo | Resid. Vila Velha - 32 etapa Decottigines Jabaeté Vila Velha 496
9 | Em Construcéo | Edificio Boechat ARPAES Cobilandia Vila Velha 24
" 10 |Em Construgao |Resid. Apolonio de Canvalho ~ ARPAES  Operdrio Cariacica 120
11 | Entregue Viver no Campo APAGEES Zona Rural Fundao 3
12 |Enmegue  |Residencial Tabuazeio  Estuural  Tabuazeio vila 128
Total de unidades contratadas 3.359

Fonte: Caixa Econdmica Federal. Base de dados até 31/01/2014.

Notas: 1 Aprovado significa que o empreendimento foi contratado, porém as obras ainda ndo foram
iniciadas. 2 No decorrer do desenvolvimento do nosso trabalho a primeira etapa do Residencial Vila
Velha foi entregue em julho de 2014 pela Presidenta Dilma Rousseff.

Entre os projetos contratados, o Residencial Ourimar - Condominio 1 com 784
moradias, localizado no municipio de Serra, era o Gnico que tinha sido aprovado’®
pela Caixa Econdmica e que ainda ndo estava em constru¢cdo. No municipio de

Serra existem mais dois projetos que somam 608 moradias cujas obras se iniciaram

“Projeto fAaprovadod ® aquele que j§ recebeu o
com a empresa para a construcdo das moradias, mas que ainda estd em fase de licenciamento
ambiental pelos 6rgdos competentes (Secretaria Municipal e IEMA). Dependendo dos impactos
ambientais e sociais 0 6rgao pode conceder ou nao a licenca de execucao da obra.

aval
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em meados desse ano. O municipio de Serra tem ao todo 1.392 moradias do
Programa contratadas na Faixa 1, o que representa 41% das unidades contratadas
na RMGV.

A maior parte das moradias contratadas na RMGV para a faixa de baixa renda esté
em fase de construcdo, sdo 2.444 unidades, que representam 73%, e estdo
distribuidas em trés municipios: Cariacica (120), Guarapari (204), Serra (608) e Vila
Velha (1.512). Projetos entregues sao apenas dois, com 131 unidades ao todo.
Apesar do baixo resultado alcancado pelo Programa até 2014 em termos de
construcdo de moradias para as familias de menor renda, os dados mostram que ao
longo do tempo, com a conclusdo das obras em andamento, essa faixa de renda
terd um significativo acréscimo de moradias entregues, o que fara melhorar os
indices em relacdo as demais faixas de renda (Faixas 2 e 3). Apesar da morosidade
no processo de construcdo, em comparacdo com as outras faixas, as moradias
destinadas as familias de baixa renda sdo as mais importantes em termos de

reducado do déficit habitacional dado a concentragdo nessa faixa.

Além dos 12 projetos contratados pelo PMCMV na RMGV (Tabela 17), a Caixa
Econbémica informou que existem mais 8 projetos em fase de aprovacao localizados
no municipio de Cariacica e somam 1.952 unidades habitacionais, distribuidas em
trés bairros periféricos do municipio: Bubu (400), Lim&o (992) e Prolar (368), como

explicita a Tabela 18.

Tabela 18 1 Moradias do PMCMV i Faixa 1 a serem aprovadas em Cariacica

N. Nome Bairro Construtora Unidade
1 Residencial Leopoldina l e Il Bubu AB 400
2 Residencial Limao - 12 etapa Limé&o Decottignies 192
3 Residencial Liméo - 22 etapa Liméo Decottignies 288
4  Residencial Limao - 32 Etapa Limgo  Decottignies 288
5 Residencial Lim&o - 42 Etapa Limao Decottignies 224
6 Residencial Prolar - Condominio 1  Prolar ARPAES 192
7 Residencial Prolar - Condominio 2  Prolar ARPAES 160
8 Residencial Prolar - Condominio 3  Prolar ARPAES 208
Total de moradias a serem aprovadas 1.952

Fonte: Caixa Econdmica Federal. Base de dados até 31/01/2014.
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Considerando os novos projetos Cariacica se tornard o municipio com maior nimero
de empreendimentos a serem implantados pelo PMCMV i Faixa 1 na RMGV'®.
Todos os empreendimentos contratados e em aprovacao contabilizam 2.072 novas
moradias em Cariacica. Atualmente, o Unico empreendimento em constru¢do no
municipio é o Residencial Apolénio de Carvalho, localizado no bairro Operario,

composto por 120 apartamentos (Figura 12).

O empreendimento é dividido em seis edificios, cada um com 20 apartamentos
medindo 42 m2. Trata-se do primeiro conjunto habitacional implantado no municipio
pelo PMCMV na Faixa 1 e se destaca no bairro por ser a unica verticalizacdo em

meio a ocupac¢des horizontais.

Figura 12 7 Obra no Residencial APolénio de Carvalho no bairro Operéario em Cariacica 1 2014.
Fonte: Site da Construtora ARPA".

A baixa producdo de moradias populares do PMCMV i Faixa 1 até 2014 revela que
o grande gargalo do Programa € o atraso na execucdo dos projetos, seja por
questdes burocraticas (licitagdo para contratacdo das empresas, aprovacdo dos

projetos, concessao de licengcas ambientais, etc.) como na execuc¢do da obra que vai

® Em um empreendimento podem ser executados mais de um projeto com limite de 500 unidades
habitacionais (moradias) por segmento ou bloco.

" Informag&o disponivel em:< http://www.construtoraarpa.com.br/projetos/r/1>. Acesso em : julho de
2014.



11€

desde a preparacdo do terreno, localizado em &areas periféricas com pouca
infraestrutura, até a propria lentiddo da obra que esta diretamente relacionada a

capacidade estrutural e financeira da construtora.

A evolucdo da obra também depende dos repasses financeiros da Caixa Econdémica,
tendo em vista que as construtoras aguardam a visita técnica do engenheiro da
Caixa para fazer a medicdo’® mensal e assim liberar os recursos conforme a etapa

construtiva que foi realizada.

O Gréfico 6 apresenta as diferentes fases de execucdo em que se encontram 0S
projetos habitacionais do Programa Faixa 1 na RMGV. Reune o0s projetos
contratados (Tabela 18) e os que estdo em fase de aprovacdo, que juntos somam
5.311 unidades. Desse total 37% estavam na fase preliminar de viabilizacédo técnica
(em aprovagédo), 46% em construgdo, 15% haviam sido aprovadas aguardavam o0s

tramites legais para serem construidos, e apenas 2% haviam sido entregues.

Gréfico 61 Fase de execucdo dos projetos do PMCMV i Faixa 1 na RMGV i 2014

131 (2%)

= Em Aprovagéao
Aprovado
B Em Construgéo

B Entregue

784 (15%)

Fonte: Caixa Econdmica Federal. Base de dados até 31/01/2014.

O ter rediciod mM® usado par a dos dervicos axecetadoslna ebrambjetivando
viabilizar os desembolsos mensais de financiamento a construcdo do empreendimento.



Importante relatar alguns passos para construgcdo e aprovagdo dos projetos
habitacionais. ApGs a aprovacéo técnica do projeto (planta com respectivos detalhes
técnicos) pela Caixa Econbmica o proximo passo € a assinatura do Termo de
Contratacéo entre a Caixa Econdmica e as construtoras. A partir dai as empresas
solicitam as licencas ambientais junto aos 6rgaos competentes (Prefeitura Municipal
ou IEMA). A fim de obter a aprovacéo: da area (Licenca Prévia i LP) do projeto
(Licenca de Instalacdo i Ll); e do inicio da construcdo (Licenca de Operacdo i LO).
Todas as licengas estabelecem condicionantes ambientais que precisam ser
cumpridas de modo a ndo afetar as etapas de implantacdo do empreendimento.
Somente depois da emisséo da licenca de operagcdo € que as construtoras comecam

efetivamente a execuc¢do dos projetos.

Como forma de evitar que sejam construidos extensos conjuntos habitacionais o
PMCMYV limita o nimero maximo de unidades por projeto em 500 unidades. Por isso
€ comum, em um Unico canteiro de obra, ser executado mais de um projeto,
inclusive por construtoras diferentes. Como exemplo, podemos citar o caso do
Residencial Vila Velha, localizado em Vila Velha, com 1.488 unidades divididos em

trés segmentos (projetos) com 496 unidades cada um deles.

Observando o canteiro de obras parece se tratar de um unico projeto, e assim é
geralmente, anunciado pela Caixa ou prefeitura. Todavia a fragmentacdo do
empreendimento € uma estratégia muito utilizada pelas construtoras para aprovar
junto a Caixa Econbmica projetos similares e padronizados, fato que diminui os

custos e potencializa os lucros das empresas, como vimos no Capitulo 3.

O Gréfico 7 apresenta os estagios de execucdo dos projetos do PMCMV 1 Faixa 1
por municipio da RMGV. Cariacica se destaca com maior nimero de unidades em
fase de aprovacédo (1.952), assim como Serra em numero de aprovados (1.392) e
Vila Velha com 1.512 moradias em constru¢do. Em trés municipios existem projetos
em construcdo: Cariacica, Guarapari e Vila Velha totalizando 1.836 unidades. O
grande nY¥amer o de empreendi ment os amrasv afdaoe
demostra que existe ainda um longo caminho até que as moradias fiquem prontas e

sejam entregues aos respectivos moradores.
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Grafico 71 Fases de execucédo dos projetos do PMCMV i Faixa 1 por municipio da RMGV i 2014
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Fonte: Caixa Econdmica Federal. Base de dados até 31/01/2014.

No processo de execucdo dos empreendimentos voltados as familias de baixa renda
o licenciamento ambiental € um dos elementos de entrave, porém necessario. A
adaptacdo dos projetos as condi¢cdes ambientais dos terrenos € um processo mais
demorado se comparado ha outras é&reas centrais e mais qualificadas

ambientalmente.

Considerando que os projetos habitacionais para essa faixa de renda, comumente,
sdo localizados em areas periféricas, onde o0s terrenos S«0 mali
ambientalmente e desprovidos de infraestrutura basica (rede de saneamento,

elétrica e de abastecimento de agua).

Como exemplo, a Figura 13 mostra parcialmente o terreno localizado em Bubu
(Cariacica) onde a empresa AB Construtora pretendia construir o empreendimento
Residencial Leopoldina etapa | e Il do PMCMV na Faixa 1 com 400 moradias e tanto

tentava em outubro de 2013, aprovar junto ao IEMA a licenca ambiental.

Percebe-se que o terreno apresenta uma declividade acentuada em alguns locais,
com cota altimétrica acima 30% de declividade, como apontou o parecer técnico do
IEMA em vistoria ao local, tornando necesséarias obras de terraplanagem para

adequar o terreno a implantacéo do projeto. A Lei Federal n® 6.766/1979 que trata do



sobre o parcelamento do solo ndo permite a construcdo de qualquer

empreendimento em locais com essas caracteristicas.

Y

Figura 13 i Terreno no bairro Bubu, em Cariacica, com declividade acentuada onde poderdo ser
implantadas 400 moradias pelo PMCMV i Faixa 1.
Fonte: Pedro Ronchi (2014).

O Mapa 6 mostra a localizacdo dos empreendimentos do PMCMV i Faixa 1 nos
municipios da RMGV. Com excecao de Vitéria e Fundao, todos os outros conjuntos
habitacionais que estdo em diferentes estagios (previsdo, em aprovagao, aprovados,
em construcdo e entregues) situam-se em areas periféricas dos municipios. Exceto
Vitéria, localizada no centro da RMGV, entretanto, o Residencial Tabuazeiro,
implantado na capital, foi construido em uma area que néo € central na cidade.

Guarapari tem dois projetos, um na area urbana e outro no espaco rural, assim como
Fund&o, onde o unico projeto habitacional também estd4 na zona rural. Os projetos
na zona rural foram viabilizados através do Programa Nacional de Habitacdo Rural
(PNHR). Os demais empreendimentos situados na area urbana foram viabilizados

pelo Programa Nacional de Habitacdo Urbana (PNHU).
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Exercem influéncia no processo de producéo periférica da cidade os mecanismos do
mercado de terras. A disponibilidade de terrenos com capacidade para abrigar os
extensos conjuntos do PMCMV na faixa de baixa renda necessariamente precisa
estar diretamente relacionada ao ganho das empresas, que dependem da escala de
produgéo para potencializar os lucros. Terrenos distantes dos centros urbanos da
RMGV sdo mais baratos que os localizados nas éareas centrais. Além dessa
Avant agemoO as empr es ass do @mdgrammpam constrigruab s 2 d i«
moradias, ndo importa onde os empreendimentos sdo construidos, a regra € a

mesma.

Outra questdo que chama a atencdo € a densidade habitacional das familias de
baixa renda inseridas no PMCMV. Na RMGV essa relacdo é de quatro pessoas por
unidade”. De maneira que, quando todos os empreendimentos (contratados e em
aprovacdo) que constituem 5.311 unidades, somados aos projetos previstos®
(Cariacica 3.710 e Serra 2.000%! unidades) totalizara 11.021 unidades. A entrega
desses empreendimentos trard um acréscimo populacional de aproximadamente 44
mil pessoas a periferia urbana da RMGV. Nesse sentido a construgdo das moradias,
associada a elevada densidade populacional, tendem a exercer papel protagonista
no processo de expansdo urbana da RMGV. Situacdo semelhante ocorreu com 0s
conjuntos habitacionais da COHAB e INOCOOP nas décadas de 1960 e 1980, pois
amedi da que novas fA8reas Vvawzd @aldivarsert®da oc up

ocupacdo no seu entorno.

Todo esse contingente populacional tende a exercer grande influéncia na dindmica
dos lugares, de forma a alterar significativamente as relacées socioecondmicas e
ambientais, pois demandara grande oferta de equipamentos e servicos publicos e

privados.

Os empreendimentos de baixa renda na RMGV estdo localizados proximos de

espacos ambientais legalmente protegidos (parques e reservas), como ocorre em

" Considerando a densidade habitacional do Residencial Tabuazeiro, entregue em Vitoria;

estimativas do Residencial Vila Velha, em construcédo; e do Residencial Apol6nio de Carvalho, em
aJorovagéo. Todos com média de quatro moradores por unidade habitacional.

8 Além dos empreendimentos ja contratados e em aprovacgdo a Secretaria de Habitacdo de Cariacica
informou que existe previsdo de implantacdo de mais 3.710 moradias (ver tabela 19, p. 134) no
municipio.

8 A Prefeitura de Serra tem previsdo para construir 2.000 moradias pelo PMCMV i Faixa 1
distribuidas pelos bairros de Sdo Marcos, Enseada de Jacaraipe, Balneario de Carapebus e Vila
Nova de Colares. A Informacéao foi repassada pela Secretaria de Habitacdo da Prefeitura de Serra em
outubro de 2014.
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Vitoria e Vila Velha. O aumento populacional ocasionado pela ocupacéo dos imoveis
tende a exercer uma forte pressdo sobre esses ambientes. E como a fiscalizacéo
ambiental geralmente ndo consegue dar conta da demanda, via educacdo ambiental
ou mesmo da prépria acao direta dos fiscais, € bem provavel que os espacos sejam

cada vez mais impactados.

Os empreendimentos do PMCMV para baixa renda, localizados nas éareas de
transicdo entre o espaco urbano e o rural, a medida que se multiplicam e séo
consolidados em areas cada vez mais distantes (Ver Mapa 5, p. 109) aprofundam as
dificuldades de deslocamento dos moradores para os locais de trabalho e até
mesmo em busca de novas oportunidades de emprego. Em geral o aumento de
linhas e frotas de 6nibus para essa nova populagcédo ocorre gradualmente em funcao

da demanda e do custo beneficio para as empresas de transporte.

O Mapa 7 demonstra a localizacdo dos bairros onde estdo os empreendimentos do
PMCMYV para baixa renda e os bairros onde ha previsdo de implantacdo de novos
conjuntos. Diferentemente dos iméveis construidos pela COHAB e INOCOOP na
RMGV, os empreendimentos do PMCMV para baixa renda sdo constituidos
predominantemente por conjuntos habitacionais verticalizados (prédios com 16
apartamentos). Na época do BNH havia maior diversidade das tipologias
construtivas, por exemplo, no municipio de Serra predominou 0s conjuntos
horizontais enquanto que em Vila Velha se construiu mais conjuntos verticais. No
Espirito Santo o PMCMV tem produzindo conjuntos habitacionais horizontais nos
municipios do interior enquanto que na RMGV predomina os conjuntos verticais. No

entanto, resta a analisar melhor essas tipologias em outros municipios.

Os empreendimentos que estdo no estagio de previsdo, em aprovacao e aprovados
estdo localizados em areas mais distantes daqueles que estdo em construcdo ou
que ja foram entregues. Tal fato mostra uma realidade intrinseca a politica
habitacional, que ndo mudou desde a época do BNH, que é segregacgdo
socioespacial das familias de baixa renda, pois a medida que novos projetos surgem
a tendéncia é que a localizac&o deles seja sempre em areas cada vez mais distantes

dos projetos anteriormente implantados.
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Mapa 7 i Localizagdo dos bairros com projetos do PMCMV i Faixa 1 em diferentes estagios na RMGV.

Nota: Os projetos nos estagios de aprovado, em construcdo e entregue correspondem aos empreendimentos que ja foram contratados pela Caixa

Econdmica Federal, e somam 3.359 unidades. O empreendimento de Fundao esté localizado na zona rural do municipio e nao foi apontado no mapa.
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5. 0 PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA VOLTADO AS
CATEGORIAS SOCIAIS DE BAIXA RENDA: ESTUDOS DE CASOS
EM CARIACICA, VILA VELHA E VITORIA

A Regido Metropolitana apresenta caracteristicas singulares nas areas periféricas
dos municipios que a compdem. O termo i p e r i define bsaelpacos urbanos
geograficamente localizados nas extremidades de uma area urbana. A periferia é
medida pelo grau de afastamento das areas centrais, historicamente mais
consolidadas e com melhores indicadores de urbanizagdo. Caracterizada como
espacos recentes de ocupacdo e expansdo da area urbana, marcados pela

precariedade e caréncia de equipamentos e servi¢os publicos.

A RMGV n«o apresenta uma ©periferia ndheter
particularidades espaciais e sociais. Entdo, consideramos necessario apontar
algumas caracteristicas que distinguem as trés areas periféricas selecionadas para

os estudos de caso.

Em Vitoria a area periférica onde fica o Residencial Tabuazeiro apresenta melhores
condicdes de infraestrutura que os demais casos. VitGria possui uma area urbana
relativamente pequena e muito urbanizada sendo que mesmo as areas distantes dos
principais pontos comerciais e eixos viarios apresentam facilidades de acesso de

locomocéao para as populacdes periféricas.

A periferia de Vila Velha onde fica o Residencial do PMCMV € mais fragmentada,
espacializada e distante da centralidade comercial do municipio. Além dos
problemas da falta de infraestrutura as areas periféricas localizadas na planicie

costeira ao sul do municipio sdo constantemente atingidas por alagamentos.

As areas periféricas localizadas a Oeste do municipio de Cariacica, onde se
localizam os principais projetos do PMCMV na Faixa 1 apresentam também baixo
grau de infraestrutura. S8o areas distantes dos principais eixos viarios e centros
comerciais que estdo em fase de urbanizacéo, pois ficam localizadas nos espacos

de transicdo do meio urbano para o rural.

Embora existam condominios de alto padréo construtivo em areas periféricas da

RMGV, eles ndo podem ser considerados como espacos precarios por possuirem
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caracteristicas socioecondmicas e de infraestrutura diferentes daquelas encontradas

nas areas periféricas mencionadas acima.

Programas habitacionais de fomento a producédo de moradias para a classe social de
menor renda, como o PMCMV, buscam amenizar o déficit habitacional, porém a
localizacdo periférica dos conjuntos habitacionais, em areas de transi¢cdo urbano-
rural, tem gerado transformacdes espaciais e contribuido no processo de expansao

urbana da Regido Metropolitana.

5.1. OS PROJETOS DO PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA EM CARIACICA

A producdo de unidades habitacionais para a populacdo de baixa renda nos
municipios que compde a RMGV € muito desproporcional se comparado as faixas
de maior renda do PMCMV. O processo de viabilizacdo das moradias populares tem
se mostrado muito mais lento e uma das problematicas identificadas é que as
maiores construtoras ndo demonstram tanto interesse nos projetos, e apontam como

barreira o prego da terra.

Afirmam, entre outras coisas, que a margem de retorno financeiro € muito pequena,
sendo preciso trabalhar no limite da margem de lucro, onde os riscos sdo maiores.
Tal alegacdo € um discurso muito utilizado em todo o territério nacional, e reflete
diretamente na producdo do PMCMV i Faixa 1. Na RMGV, esse discurso também é
reproduzido e os reflexos disso sdo perceptiveis porque atingem diretamente a

producao de moradias.

Esses discursos podem também servir de estratégia para extrair mais lucros da terra
por meio de sublocacdo, doa¢cbes de terrenos, etc. Em recente pesquisa sobre a
producdo imobiliaria e a renda da terra, Ferreira (2014) aponta que
empreendimentos do PMCMV localizados em é&reas periféricas da RMGV
apresentam elevadas taxas de lucro para as construtoras. Como exemplo tem-se o
empreendimento Vila Imperial (inserido no Mapa 5, p.109) composto por 420
apartamentos, localizado no bairro Santana em Cariacica. O imével é financiado pelo
PMCMYV dentro das faixas de maior renda familiar (Faixas 2 e 3) e apresenta maior
taxa de retorno de investimentos entre os 13 empreendimentos pesquisados pelo

autor nos diferentes segmentos econbmicos. Ferreira aponta que séo trés as
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caracteristicas que envolvem o projeto habitacional e que exercem influéncia direta
na alta taxa de lucro: o preco da terra; o tamanho da area construida e o niumero de
unidades (FERREIRA, 2014, p. 125).

Os empreendimentos pesquisados por Ferreira, ndo sao especificamente do
PMCMV i Faixa 1, porém indicam a possibilidade de haver, dentro do PMCMV,

ganhos substanciais inclusive por meio do monopdélio na execucéo das obras.

Isso pode ser elucidado pelo fato de que dos nove projetos contratados entre os dez
gque est «o n apovadosde§i gimo < o § baalzades mazona urbana
da RMGV e que somam 3.216 moradias (Ver Tabela 17, p. 113) na Faixa 1, estéo
distribuidos entre 4 construtoras (A B Empreendimento Comercial Ltda., Construtora
ARPA e Servicos Ltda., Decottignies Incorporadora e Construtora Ltda., Dom Diego
Construtora e Incorporadora Ltda. i EPP). Duas dessas empresas, a ARPA com
1.232 (38%) e Decottignies com 992 unidades (31%), sd@o responsaveis pela
construcdo de 69% dessas moradias (2.224 moradias). Tal fato ndo sé dificulta a
concorréncia, mas também pode potencializar os lucros das construtoras ao

manterem a hegemonia no fimonop-1liod dos con

Outro fator que tem contribuido no atraso das obras na RMGV diz respeito ao papel
das prefeituras como principal agente publico de implantac&o da politica habitacional
efetiva no municipio, sobretudo para populacéo de baixa renda. Quando a prefeitura
ou o Estado sdo proativos no processo e disponibilizam (doam) o terreno para as
empresas efetivarem a constru¢cdo das moradias, 0 processo tende a ser mais agil.
Primeiro, porque a iniciativa partiu do poder publico e os tramites burocraticos
tendem a ser agilizados (celeridade), isso € uma prerrogativa do proprio PMCMV.
Segundo, porque ha interesse politico como pano de fundo, ja que a entrega de
moradias populares costuma ser um evento muito divulgado e concorrido entre

politicos que desejam mais exposicao publica.

E comum também, no inicio de uma nova gestdo municipal, os prefeitos recém-
empossados divulgarem para os cidaddos suas pretensbes, geralmente obras e
servicos que a administracao pretende fazer, e via de regra, os programas de apelo

e necessidade social, sobretudo na area habitacional, sédo o foco principal:

Devido a grande necessidade da populagdo da Serra, definimos a
habitacdo como uma das metas prioritarias desta gestdo [...] Agora



estamos dando a primeira ordem de servico para 600 casas, mas nos
proximos meses vamos ampliar este nimero em mais 1.400 unidades do
programa, totalizando 2.000 casas. (Discurso do prefeito de Serra alguns
meses ap6s a posse® assinando ordem para inicio da construgdo das
primeiras moradias do PMCMV 1 Faixa 1. [grifo nosso]83

Porém, entre o discurso e a constru¢do das unidades habitacionais ha um longo

caminho que muitas vezes se estende as gestfes posteriores. A alegacdo de que

falta terreno para viabilizar a construcdo de moradias populares, tais como i O

muni c2pio n«o tem (MAGRIS, 20l3)r a prefeitumar local .aqui

também tem dificuldade [...J] el a n«o tem t e (COBREA 20l2)isawi ent e
declara¢fes difundidas pelos gestores publicos para justificar a falta de adesao ao

PMCMV i Faixa 1. Todavia, o argumento de que faltam terrenos para a realizacao

de programas sociais, principalmente de cunho habitacional como o PMCMV T Faixa

1, é o principal entrave para a constru¢cdo das moradias nos municipios da RMGV.

Soa mais como fpretextod para tirar do municipio a responsabilidade pela

inviabilizac&do da politica habitacional.

Em Cariacica, por exemplo, ha inUmeras areas publicas, assim como em Vila Velha,
na Serra e até mesmo em Vitéria, como mostra ZANOTELLI et al. (2014) ao
identificar varios terrenos pertencentes ao municipio de Vitéria com area aproximada
de 10 hectares. O autor aponta ainda que existem &reas de propriedade do
Patrimbnio Federal no centro da cidade que poderiam, prioritariamente, serem
destinadas a habitacéo social. Os Planos Diretores Municipais (PDM) delimitam as
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) destinadas as moradias populares, mas

cabe ao poder publico desapropriar as areas.

Assim, a gestdo inadequada do territorio permite que o sistema capitalista aja
livremente nos processo de transformacado e apropriacao do territério sem a devida
intervencdo do Estado. Tal afirmacdo pode ser comprovada por meio de uma
entrevista® realizada com o ex-subsecretario da Secretaria de Planejamento Urbano

do municipio de Cariacica, que trabalhou na prefeitura no periodo de 2008 a 2013.

8 Matéria disponivel em: <http://www.serra.es.gov.br/cg-coordenadoria-de-governo/2013/09/autoriza
da-construcao-de-casas-para-600-familias>. Acesso em: abril de 2014.

% Na verdade sdo 608 casas gue comecaram a ser construidas em meados de 2014 no bairro
Ourimar, regido de Vila Nova de Colares (Ministério das Cidades, 2014).

% A entrevista foi realizada em abril de 2014 na residéncia do entrevistado, que nao trabalha mais na
administracdo publica do municipio.
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O entrevistado revelou um caso esclarecedor sobre a problematica envolvendo a
guest«o da terr a,preitura eseavaaptestas a dqasapropaar uim
terreno quando descobriu, por acaso, que ao lado tinha um terreno muito melhor e
gue pertenci a ao.Pprcebepse que o pmblema daimeficiéntia e/ou
desconhecimento sobre o territério por parte do municipio é real, e expbe o
desinteresse pela questdo habitacional dos gestores publicos como um todo,
sobretudo a nivel municipal, em buscar alternativas para resolver os problemas
relacionados a questéo fundiaria. Nota-se desorganizacao cadastral e deficiéncia na
politica habitacional. Esse parece ser um problema corriqueiro, conforme ressalta

Maricato:

Os governos municipais ndo estdo se esforgcando o quanto deveriam para
fazer uma politica urbana (fundiaria e imobiliaria) para, com a aplicacéo dos
instrumentos do Estatuto das Cidades, ampliar a oferta de terras para
moradia social e elaborar politicas municipais para habitacdo social
(MARICATO, 2008, p. 38).

O entrevistado ao relatar sobre a situacdo fundiaria do municipio, disse que nas
décadas de 1970 foram aprovados vinte e trés loteamentos no municipio e que
at ual me nt epourasiaeds eotnpadas de forma completamente irregularo
somente em pequenas §frapjas slos loteaantos auaak @reas
publicas dos loteamentos existe uma populacéo irregulard®. No entanto tal afirmacéo
€ questionavel, visto que ainda existem muitos loteamentos irregulares e sem
infraestrutura que foram criados a partir da legislacdo municipal e aprovados pela Lei
n° 6.766 de 1974 que trata sobre o Parcelamento do Solo Urbano. Levantamento
realizado por NASCIMENTO (2014, p. 34), revela que dos 125 km2 de area do
perimetro urbano de Cariacica cerca de 6 0 Kk m] , o fAequi val

parcelamentos, sejam eles aprovados, irregulares ou ilegaisa

Questionado se a Prefeitura ndo poderia utilizar as areas publicas existentes dentro
dos loteamentos para implantagdo do PMCMV, o entrevistado disse que as parcelas
destinadas aut i | i z a- «estavar/sbnhpre ®m furido de vale ou em topo de
morroo 0 U erane $empre afipior area do loteamentoon « 0 s eadequadadi

para implantar equipamentos publicoso muito menos conjuntos habitacionais de

% pessoas que ndo possuem posse do terreno ou escritura imobiliaria junto ao municipio.

nas

ent e
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interesse social. Além da referida dificuldade, o entrevista d o af i r restadgeas e

o maior latifundiério de Cariacicab, mas que ap eabragouda ¢asss do,
PMCMV.

Efetivamente, durante visita de campo constatou-se que havia fazendas de
propriedade do Governo do Estado, localizadas no bairro Cariacica Sede, areas do
Instituto de Atendimento Sécio Educativo do Espirito Santo (UNIS) e da Penitenciaria
Feminina. Percebe-se claramente desarticulacdo politica entre o poder publico
municipal e estadual quanto a viabilizacdo de terrenos para a construcdo de
moradias populares. A informacao revelada pelo entrevistado, de que o Estado nao
Afabr a- ou qgpuderam aeu orAirmada com base nos dados do Ministério das
Cidades, Caixa Econbmica e prefeituras metropolitanas sobre a producdo de
moradias para baixa renda. Pois a participacdo do Estado na efetivacdo dos projetos
é muito baixa, tanto no processo de doacdo de terrenos® quanto na busca por

parceria junto as prefeituras.

Outro relato que demonstra parte da problematica que envolve a questdo fundiaria e
compromete a efetividade dos programas sociais, especificamente o PMCMV i
Faixa 1, € a incoeréncia ou subserviéncia aos interesses fundidrios do poder
judiciario do Estado no processo que favorece a logica capitalista no modelo
especulativo da propriedade. Relata o entrevistado, que a prefeitura ao procurar um
terreno para desapropriar e implantar moradias para familias de baixa renda
identificou uma area, avaliada pela municipalidade em R$ 800 mil Reais, pelo qual
tentou negociar com o proprietario. Diante da negativa do proprietario a
municipalidade solicitou ao poder judiciario estadual que avaliasse a propriedade,
cujo valor chegou a R$ 1,2 milhdes. A prefeitura depositou o valor em juizo e
solicitou ao judiciario que concedesse posse ao municipio para a utilizacdo da éarea.
Para surpresa e espanto dos técnicos da prefeitura, seis meses depois a justica
comunicou que havia descoberto um erro no processo de avaliagdo, pois no dia que
o perito foi ao local, o poder judiciario ndo convocou o proprietario para acompanhar
a inspecéo do terreno. Tal fato colocaria em risco a avaliacao judicial e, portanto
seria necessaria nova avaliacdo. A municipalidade teve que arcar novamente com 0s

custos de uma nova avaliacdo e nove meses depois a mesma propriedade foi

% Na RMGV identificamos que somente o terreno do Residencial Vila Velha, em Vila Velha, havia sido
doado pelo Governo do Estado.

0]

n«o



13C

reavaliada, pelo mesmo orgéo de justica, em R$ 2,5 milhdes. Ou seja, em menos de
um ano, a justica mais que dobrou o valor da propriedade, um ganho para o
proprietario de 48%. Felizmente a municipalidade desistiu da desapropriacdo, mas

nao do empreendimento®’, que foi alocado em outra area da cidade.

Diante de tamanha disparidade e incoeréncia, nota-se a influéncia direta da agéo
publica, no caso, o poder judiciario, que, por meio de avaliacbes técnicas
incoerentes, corrobora e interfere na valorizagdo exacerbada da terra e
consequentemente na renda dos proprietarios fundiarios que certamente se utilizam
dessas prerrogativas como instrumento para especulagdo do preco da terra. Além
disso, o papel determinante do judiciario, nesse caso, nos mostra que, nem sempre
a administracdo municipal é o ator principal que trava na producédo de moradias para
baixa renda. E preciso evitar generaliza¢Ges, apesar de que, o papel preponderante
na producdo de moradias populares recai sobre as prefeituras.

A falta de empenho por parte dos 6rgdos municipais pode ser exemplificada na
RMGV. Dos sete municipios que a comp&em, somente o municipio de Vitoria possui
base cartografica que identifica com precisdo todos os lotes municipais, apontando
0S respectivos proprietarios, sejam eles publicos ou privados. No banco de dados
georreferenciado da capital € possivel acessar algumas caracteristicas de cada lote,

como area, inscricdo imobiliaria, tipo de uso, entre outros.

Para chegar a esse nivel de detalhamento o municipio necessariamente precisa
investir tanto em tecnologia quanto em profissionais qualificados, tendo em quadro
técnico composto por analistas de sistemas e de geoprocessamento, geografos,
engenheiros e arquitetos. Além disso, a atualizacdo do banco de dados se da de
forma integrada, de acordo com cada tema especifico, sendo de responsabilidade
de cada secretaria atualizar os dados vinculados a sua competéncia. A maioria das
informacdes é de facil acesso, e estdo disponiveis para consulta publica®. No
entanto, alguns paradigmas ainda precisam ser quebrados, por exemplo, a
burocracia para se obter os nomes dos proprietarios dos terrenos no municipio, tanto

pela sociedade civil quanto por parte dos pesquisadores.

0 empreendimento é o Residencial Apolénio Carvalho com 120 unidades, localizado no Sul de
Cariacica, proximo a BR-262 (Ver Mapa 10, p. 139).

% O GeoWeb é o sistema que permite consultar as informacdes georreferenciadas do municipio. E
acessado pelo link:<www.geowebvitoria.es.gov.br>. Acesso em: abril de 2014.
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Na RGMV somente a capital possui tal nivel de detalhamento. Durante entrevista o
ex-servidor de Cariacica relatou que durante sua permanéncia na administracédo
municipal, a prefeitura havia ftontratado empresa especializadad para fazer o

levantamento topogréafico e fundiario municipal, mas que na mudanca de gestédo

esse trabalho foi finterrompidoo . Por ®m, esse exclosivé elas a

municipios. O Espirito Santo também ndo possui banco de dados com base
cartografica georreferenciada que permita identificar prontamente todas as areas,

sejam de dominio publico ou privado.

Toda essa problematica nos leva a concluir que a falta de terra pode ndo ser o
principal problema que impede a implantacdo efetiva da politica habitacional para
familias de baixa renda. Apesar dos discursos de que a terra € o entrave, as
experiéncias e relatos (entrevistas®®) tém demonstrado desconhecimento do préprio
territério, associado a falta de planejamento governamental e de investimentos dos
recursos publicos que priorizem a questdo habitacional e, principalmente, a auséncia
de empenho e comprometimento por parte dos gestores publicos. Especificamente
no caso do Espirito Santo e, sobretudo em alguns municipios da RMGV, é uma das
principais causas da falta de uma produgéo mais efetiva de moradias do PMCMV i

Faixa 1.

Pesquisas realizadas pelo Grupo de estudos sobre a Regido Metropolitana do

Programa de Po6s-Graduacdo em Geografia, da Universidade Federal do Espirito

Santo (UFES), revelaramgue exi ste uma enorme quant.

RMGV. Apenas 38,5% do perimetro urbano dos municipios tém uma mancha mais
ou menos continua e 61,56% sédo terrenos vazios e/ou livres (ZANOTELLI, et al.,
2013). O Mapa 8 demonstra que existe na RMGV uma grande concentracao
fundiaria (latifundios) além de areas vazias no perimetro urbano fa espera de usos
industriais, comerciais, residenciaisq a espera de valorizagdo das terras, que esta
sendo ou sera concretizada por meio dos investimentos que o Governo do Estado
tem planejado para a RMGV (ES-2030).

% Entrevistas realizadas com servidores publicos, representante de associacdo de moradores,

representante das construtoras, moradores e comerciantes vizinhos as obras do PMCMYV e habitantes
de conjunto habitacional do PMCMV.

% Plano de Desenvolvimento Espirito Santo 2030. Documento lancado pelo Governo do Estado em
dezembro de 2013 com diretrizes e metas a serem alcancadas no tempo proposto.
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Os investimentos, na maioria dos casos, sdo grandes intervencdes de infraestrutura
que demandam milhdes de Reais, que envolvem os principais modais viarios no
Estado (portos, ferrovias, aeroporto e rodoviarias). Em muitos casos, essas obras,
principalmente as rodoviarias cortam ou permeiam esses latifundios, e ha também

terras devolutas e terrenos pertencentes ao poder publico.

Na discusséo sobre o papel da terra quanto as questdes habitacionais na RMGV, o
municipio de Cariacica possui 50,5% do perimetro urbano de areas vazias o que
demonstra ser um caso emblematico (ZANOTELLI et al., 2014). Nas areas rurais do
municipio existe uma grande concentracdo fundiaria que esta sob o dominio de
poucos proprietarios (Ferreira, 2014). Cabe lembrar que, os empreendimentos do
PMCMV para familias de baixa renda localizam-se atualmente em areas de
transicdo entre o meio rural e o urbano, e que existe tendéncia de que, cada vez
mais o0 meio rural, do entorno das cidades, sejam os locais para implantacdo dos

futuros projetos habitacionais destinados a essas familias.

Se existem terrenos disponiveis nas areas centrais, porque 0S municipios ndo
priorizam o uso deles? Provavelmente seria muito mais econémico desapropriar 0s
terrenos nessas areas, mesmo valorizados, tendo em vista que a construcao de
moradias populares para além dos limites da cidade traz grandes consequéncias

para a popul a-«o0o gxtensd® das nniraestretwwas urldanad) que

precisam alcancar locais cada vez mais distanteso , a | ® aprofuhdar &%
segregacdes socioespaciaiso e 0s custos de mobilidade wur
(2009, p. 48).

Atualmente o municipio de Cariacica € o Unico da RMGV que possui projetos a
serem aprovados do PMCMV para familias de baixa renda. Sao oito projetos que
somados chegam a 1.952 moradias. Além dos projetos a serem aprovados e do que
esta em construcdo com 120 moradias (Ver Tabela 17, p. 113), o municipio planeja
implantar mais trés projetos habitacionais que somam 3.710 moradias, distribuidas

em trés bairros, conforme apresenta a Tabela 19 e o citado Mapa 8.
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Tabela 197 Moradias previstas para serem construidas pelo PMCMV i Faixa 1 em Cariacica

Nome do empreendimento Bairro Unidades
Residencial Jardim Piranema Piranema 1.152
Residencial Jardim Saudoso Retiro Saudoso 758
Residencial Santa Luzia Santa Luzia 1.800
Total 3.710

Fonte: Secretaria de Desenvolvimento de Cariacicai SEMDUR/GCO (2014).

Caso sejam efetivado todos os projetos que estdo em diferentes fases de execucao
(previsdo, em aprovacdo e em construcdo) o municipio de Cariacica se tornara o
municipio com o maior niumero de moradias construidas para as categorias sociais
de baixa renda da RMGV e do Espirito Santo pelo PMCMV, totalizando 5.782
unidades, o que representa 12,3% do Espirito Santo e 22,3% da RMGV. Cabe
ressaltar que Cariacica, durante a vigéncia do BNH, foi o municipio que menos
recebeu moradias populares em toda a RMGV, foram apenas 3% de todas as
unidades construidas no Estado.

A producdo de moradias populares pelo PMCMV para baixa renda nos municipios
da RMGV merece ser mais bem aprofundada. Trabalhos recentes voltados as faixas
de renda mais alta foram realizados no municipio de Serra (Gongalves, 2010;
Magris, 2013), e Cariacica (Barbosa, 2013; Ferreira, 2014). No entanto, optamos em
descrever como base nas informacdes adquiridas pela entrevista concedida pelo ex-
servidor municipal de Cariacica as experiéncias envolvendo o0 processo de
viabilizacdo das unidades do PMCMV i Faixa 1 no municipio. Chamou a atencao a
grande quantidade de projetos aprovados e previstos do Programa em Cariacica.
Nesse sentido, resolvemos investigar melhor os principais fatores que contribuiram

para isso.

Como relatamos no Capitulo 4, existem dois fluxos de operacionalizacdo do PMCMV
para baixa renda. No primeiro o municipio ou Estado doam o terreno para que as
empresas possam construir as moradias. No segundo as construtoras entram com o
terreno. No caso de Cariacica nenhum dos terrenos foi doado pelo municipio para a
implantagéo dos projetos, mas a prefeitura tomou a iniciativa de procurar terrenos

mais adequados e indica-los as empresas. Lembrando que, o valor dos
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empreendimentos tem um teto maximo para serem construidos, incluindo o preco do
terreno. Essa regra tem se tornado cada vez mais um limitador de producdo de
moradias populares devido a valorizagdo imobilidria, especialmente nas grandes

cidades.

O processo para a identificacdo dos terrenos teve como base o cadastro de pessoas
interessadas em participar de programas habitacionais, ndo s6 do PMCMV como de
qualquer outro, e foi realizado pela prépria administragdo municipal. De posse da
lista das pessoas interessadas a prefeitura identificou as regides (bairros) da cidade

onde havia mais demanda habitacional.

De posse dos dados, a municipalidade buscou terrenos que fossem compativeis
com o total de unidades que deveria suprir, ndo totalmente, mais da melhor forma

possivel, a caréncia de moradia, tanto da populacédo local®

guando do municipio
como um todo. Cabe lembrar que o PMCMV determina uma priorizacdo das familias
inscritas, portanto um projeto em um bairro abre oportunidade para todos os

interessados do municipio.

A localizacdo dos empreendimentos esta diretamente relacionada a fdisponibilidadeo
e aos precos dos terrenos, ou seja, nas areas periféricas do municipio, sobretudo no
limite urbano-rural, como préximo ao bairro Cariacica Sede, onde estdo grande parte

dos projetos do PMCMV i Faixa 1. Todavia, apesar de existirem terrenos publicos

em areas centrais no municipio ha casos a de terrenos privados como o ivazi o

urbano de Campo Beloo , Uumaes@uecelad el o poder p¥%blico

de 1970, medindo aproximadamente 70 hectares (NASCIMENTO, 2014). Trata-se
de uma éarea que poderia ser desapropriada para a constru¢cdo de moradias de

interesse social, mas o poder p¥%bl i co mun escoihgrealindidaro pt o u

terrenos na periferia.

A experiéncia de Cariacica na demarcacdo de areas definidas como Zonas
Especiais de Interesse Soci al (ZEI 6s)

Cartilha do Programa denominada nAComo

%1 Areas indicadas no Plano Local de Habitacdo de Interesse Social i PLHIS de Cariacica. Disponivel
em:<http://pt.slideshare.net/tiagorublescki/audincia-pblica-pr-urbi-cariacica>. Acesso em: outubro de
2013.

pr ooc
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recursos do Programa Minha Casa Minha Vi d ¥ ®@rganizada por Raquel Rolnik
(2010).

N&o obstante, ressalta-se que no municipio existem loteamentos vazios, fora das
ZEI 6s em 8reas <centrais e que poderiam se€
implantacdo dos projetos habitacionais, como relatamos anteriormente. Além, disso
verifica-se que os projetos para baixa renda do PMCMV em Cariacica estdo sendo
efetivados nas ZEI 6s mais distantes da cen:

€ nNn«o nas ZEIlI 6s | ocalizadas em 8reas mai s ¢c

Nesse processo percebe-se também, que o tamanho da area é um dos limitadores
da quantidade de moradias. Ou seja, quanto maior e mais qualificada a &rea, maior a
quantidade de unidades que poderdo ser construidas, e maior sera o numero de
pessoas beneficiadas, tendo em vista que a densidade habitacional do PMCMV i
Faixa 1 € a mesma, tanto para casas quanto apartamentos (4 moradores por

domicilios).

Apos identificagdo e qualificagdo dos terrenos foi realizado o enquadramento do
projeto a area do terreno. A partir disso foi assinado o Termo de Compromisso entre
a Prefeitura e a Caixa que também contratou a construtora que ofereceu o menor
preco pela obra. Entdo a Prefeitura divulgou a quantidade de unidades que pretendia
construir e em que local seriam construidas. O empenho da Prefeitura de Cariacica
na busca pelos terrenos certamente contribuiu para acelerar o processo de
viabilizacdo dos empreendimentos do PMCMV i Faixa 1. Tal conquista demonstra o
importante papel que o poder publico municipal exerce como protagonista na
implantacéo da politica habitacional no municipio.

N&o € por acaso que Cariacica possui um numero importante de projetos do
PMCMV i Faixa 1 na RMGV®3, Existem 12 empreendimentos em diferentes fases:
01 em construcéo (120 unidades); 08 em aprovacao (1.952 unidades); 03 previstos
(3.710 unidades). A atuacdo da prefeitura, nesse caso, revela a diferenca de
Cariacica em relacdo aos demais municipios da RMGV. Nesse sentido, a Tabela 20

% Publicacdo disponivel em<http://www.fau.usp.br/cursos/graduacao/arg_urbanismo/disciplinas/aup

0535/Cartilha_-_Minha_Casa_Minha_Vida.pdf>. Acesso em: maio de 2014.

% Vitoria também é excecdo com relacdo & doacdo de terrenos, pois foi até janeiro de 2014, o Gnico
municipio da RMGV que doou terreno para a construcdo de moradias populares no ambito do
PMCMV.
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apresenta informacdes sobre os empreendimentos Em Constru¢cdo e Em Aprovacéo

totalizando 2.072 unidades distribuidas em quatro bairros.

Tais empreendimentos sédo formados por conjuntos de apartamentos de quatro
andares. A escolha por construir edificios verticais ao invés de conjuntos horizontais
de casas, como tem acontecido na RMGV, para as categorias sociais de renda baixa
esta diretamente relacionada h& pelo menos quatro fatores: tamanho do terreno
(mesma area, maior numero de empreendimentos); menor custo de producéo
(padronizacdo das unidades); gestdo administrativa (aprovacdo do projeto); e

interesse empresarial (lucratividade).

Tabela 207 Projetos do PMCMV i Faixa 1 em Cariacica Em Aprovagdo e Em Construgéo

Qt. Estagio Nome Bairro Construtora Unid.
1 Em Construcdo Resid. Apoldnio de Carvalho  Operario ARPAES Construtora 120
2 Em Aprovacdo Residencial Leopoldinalell  Bubu A B Empreendimentos 400
3 Em Aprovacdo Residencial Limdoi Etapa2 Antonio Ferreira Borges Decottignies Construt. 192
4 Em Aprovagcdo Residencial Limdoi Etapa2 Antbnio Ferreira Borges Decottignies Construt. 288
5 Em Aprovagdo Residencial Limdoi Etapa3 Antdnio Ferreira Borges Decottignies Construt. 288
6 Em Aprovacdo Residencial Limdoi Etapa4 Antdnio Ferreira Borges Decottignies Construt. 224
7 Em Aprovacdo Residencial Prolari Cond. 1 Prolar ARPAES Construtora 192
8 Em Aprovacdo Residencial Prolari Cond.2 Prolar ARPAES Construtora 160
9 Em Aprovacdo Residencial Prolari Cond.3 Prolar ARPAES Construtora 208

Total 2.072

Fonte: Caixa Econdmica Federal. Base de dados até 31/01/2014.
Notas. A Lei n° 4.772/2010 promoveu a juncdo de bairros em Cariacica e o bairro Limdo passou a
integrar o bairro Anténio Ferreira Borges.

A tabela apresenta uma concentragcdo de empreendimentos sob a responsabilidade
de apenas trés construtoras. Parte dessa concentracdo pode ser explicada pelo fato
de que para participar do processo de concorréncia as empresas devem estar
cadastradas na Caixa e atender a todas as especificacfes técnicas. Além disso,
pode ocorrer certo tipo de mmpmesascopsolidadase
com maior conhecimento do mercado imobiliario regional, bem como dos

procedimentos administrativos e burocraticos, podem se beneficiar desse processo.

t enc



Mapa 97 Localizagdo dos empreendimentos do PMCMV i Faixa 1 em Cariacica por estagio i 2014.
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