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RESUMO

Este trabalho debate a natureza e as contradigdes da politica nacional de habitacdo popular, a
partir de um viés histérico no Brasil, perpassando por mudancas recentes, desencadeando mais
recentemente, no programa de constru¢cdo de moradias denominado Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMV). Para isso, analisamos empiricamente 0 municipio de S&o Lourengo da
Mata, localizado na Zona Oeste da Regido Metropolitana do Recife (RMR), cujos investimentos
para receber jogos da Copa das ConfederacGes e do Mundo, impulsionaram o crescimento
imobilidrio e a atuacdo das construtoras, com a anuéncia das trés esferas governamentais
(municipal, estadual e federal). Diante disso e a partir do levantamento em érgdos publicos e
privados, entre os anos de 2008 e 2015, juntamente com o trabalho de campo, retratamos 0s
empreendimentos subsidiados pelo PMCMYV, suas principais caracteristicas e as respectivas
contradi¢bes no que concerne ao espago geogréafico local.

Palavras-chave: Politica Publica; Habitacdo; Projetos Urbanos.

ABSTRACT

This paper discusses the nature and contradictions of national social housing policy from a
historical bias in Brazil, passing by recent changes, triggering more recently, the housing
construction program known as Minha Casa Minha Vida (PMCMV). For this, empirically
analyze the S&o Lourenco da Mata, located in the West Zone of the Metropolitan Region of
Recife (RMR), whose investments to host matches of the Confederations Cup and the World,
boosted the real estate growth and the performance of the construction, with the concurrence of
the three levels of government (municipal, state and federal). Therefore, and from the survey of
public and private agencies, between the years 2008 and 2015, along with the field work, we
depict the projects subsidized by PMCMV, its main characteristics and their contradictions with
respect to the local geographical area.

Keywords: Public Policy; Housing; Urban Projects.
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1 - Introducéo

1 desenvolvidas no Brasil sofreram intensas

As politicas publicas de “habitacdo popular
modificacbes ao longo do tempo. Elas sdo resultantes de conjunturas politicas
especificas, cuja perspectiva se baseia na tentativa de minimizacdo do déficit
habitacional que assola especialmente as grandes cidades, porém, ha imensas

contradi¢@es no que concerne a sua construcdo e implantacao.

Baseando-se no principio da construgéo dos grandes conjuntos habitacionais, foi criado
pela Lei n. 4.380 de 1964 o Banco Nacional de Habitacdo (BNH), tendo o Fundo de
Garantia por Tempo de Servico (FGTS) como o principal financiador do BNH. O
Programa foi estruturado para atender as popula¢Ges mais carentes, estando organizado
sistematicamente a partir das Companhias Habitacionais (COHAB's), como forma de
solucionar os problemas habitacionais, porém, o saldo é que foram politicas baseadas
em mecanismos burocraticos de selecdo das familias e, com pouca efetividade no

combate ao grande déficit habitacional no Brasil ao final do programa em 1986.

A introducdo do modelo neoliberal pos-ditadura militar, paralisou significativamente os
investimentos em politicas de carater social, especificamente no que se destinava a
habitacdo, entretanto, com o advento do governo Lula (2003-2010), houve o
desenvolvimento do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), em meio a crise
financeira internacional de 2008 e a necessidade de impulsionar o sistema imobiliario-

financeiro no Brasil.

Este programa desencadeou a construcdo de milhares de habitacbes em todo o pais,
motivada pelo beneficiamento através do governo para as corporacGes imobiliarias, seja
na reducdo de impostos e materiais de construcdo, seja na desburocratizacdo da politica
de aquisicdo das moradias em bancos e institui¢fes juridico-financeiras. O fato, é que
esta politica teve uma repercussao e um impacto gradativo na organizagdo socioespacial

em diversas cidades brasileiras, especialmente, as de médio e grande porte.

Neste sentido, este trabalho discute e analisa o impacto das politicas de habitacéo

popular, especialmente através do PMCMV em S&o Lourengo da Mata, municipio

1 Optamos na colocagéo das aspas nas palavras habitagdo popular, em funcéo do carater contraditdrio que
o termo foi adotado no Brasil, especialmente quando se refere a politica publica de habitacdo para o
seguimento de baixa renda (até 3 salarios minimos). Ver item que trata sobre 0 PMCMYV no texto.
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integrante da Regido Metropolitana do Recife (RMR), bem como a influéncia dos
empreendimentos para atender a Copa de 2014 na consequente expansdo dos projetos
imobiliarios.

Para isso, analisamos os dados dos projetos habitacionais aprovados entre os anos de
2008 e 2015, a partir do trabalho de campo e de coleta junto as construtoras envolvidas
e a prefeitura municipal, destacando a distribuicdo espacial no municipio, os valores
empregados, a quantidade de unidades, as contradi¢fes e o impacto na (re)organizagédo
do espaco. Promovendo, assim, um amplo debate sobre o modelo de politica

habitacional e suas contradi¢des intrinsecas para o espaco geografico analisado.

2 - Antecedentes da politica nacional de "habitacdo popular”

O periodo conhecido como Republica Velha (1889-1930) ficou caracterizado pela forca
da iniciativa privada, uma vez que ela era a principal detentora dos mecanismos de
construcdo, incorporacdo e administracdo das habitacdes das classes trabalhadoras,
tendo os corticos como exemplos mais comuns deste processo. Restava, portanto, aos
6rgdos governamentais a regulamentacdo e repressdo as situacBes graves de
insalubridade, através das legislacdes sanitarias e policiais, € a concessdo de isengdes

fiscais, que beneficiavam, sobretudo os proprietarios das casas (ROLNIK, 1997).

Com a falta de moradias e o elevado nimero de trabalhadores precarizados, cresceram
substancialmente as moradias subnormais ou insalubres, ou seja, os mocambos, as
estalagens, as vilas operarias, as favelas e os corticos?, muito comuns nas cidades
possuidoras do maior nimero de operarios de baixa renda, como Rio de Janeiro e Sado
Paulo (SIQUEIRA, 2008).

Os corticos proliferam-se por grandes areas, uma vez que a demanda por moradia, por
parte das classes menos favorecidas era uma realidade. Pelo fato dos construtores ndo
seguirem a risca as legislagcBes que disciplinavam a constru¢do das moradias e pela
propria natureza das habitacbes que inviabilizavam a manutencdo de um ambiente

salubre, rapidamente passaram a representar um perigo para a saude publica. Ndo foram

2 Bonduki (2005) faz uma descrigdo detalhada acerca das condigdes socioecondmicas dos trabalhadores
gue habitavam os corticos e da propria moradia neste periodo.
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raras as acdes governamentais, com a participacdo dos sanitaristas e o0 apoio da policia,

de forma preconceituosa e autoritaria nos corticos, como retrata Bonduki (2005):

Os agentes da ordem sanitaria ndo hesitaram em invadir casas,
remover moradores (doentes ou ndo), desinfectar moveis e objetos
pessoais, demolir e queimar casebres, isolar gquarteirdes, prender
suspeitos, atacar focos (BONDUKI, 2005, p. 31).

A falta de moradias fez com que fosse observado outro tipo de modalidade de
construcdo de casas populares, que se destinavam a atender os trabalhadores, ou seja, as
chamadas vilas operarias, que funcionavam essencialmente, como mecanismos de
controle social e como uma acdo paternalista dos empresarios para com 0S
trabalhadores, como forma também de coibir mobilizagdes sociais (SIQUEIRA, 2008).
O periodo descrito foi, portanto, marcado essencialmente pela participacdo da iniciativa
privada na promocdo e incorporacdo das chamadas casas populares e o aumento dos
seus lucros. Houve, dessa forma, uma auséncia do Estado no que concerne a provisdo de

politicas publicas de habitacao.

Esse panorama politico influenciou também as politicas da época, uma vez que a
questdo das moradias para os trabalhadores ja era considerada um problema de ordem
publica, sob pardmetros da concepcdo higienista. Entretanto, as intervencdes so
ocorreram efetivamente em 1937 com a criacdo de abrigos provisorios que se
destinavam a atender os que se alojavam em locais caracterizados como favelas. O
governo Vargas também criou as Carteiras Prediais, vinculadas ao sistema de
previdéncia, Institutos de Aposentadoria e Pensdes (IAPs) (SIQUEIRA, 2008). Apesar
desse modelo se caracterizar em a¢fes meramente pontuais; ha o reconhecimento de sua
importancia, uma vez que elas representaram o inicio da constru¢cdo de um modelo

politico de construgdo da habitacdo popular.

A Lei do Inquilinato de 1942 representou outro mecanismo de intervencdo do governo
neste periodo, instituindo o congelamento dos aluguéis no nivel de 1941, além da
regulamentacéo das relacGes entre proprietarios e inquilinos (BONDUKI, 2005). Se por
um lado, o congelamento dos precos dos aluguéis permitiu certa estabilidade, por outro,
o despejo seria outra modalidade encontrada pelos proprietérios para burlar a legislacéo,

ou seja, aumentava-se o valor cobrado para a nova familia que se instalaria no lugar.
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Esta situacdo aumentou o numero de autoconstrugdes, em locais sem a minima infra-

estrutura, COmo em morros, encostas, areas de varzea, etc.

Em 1946, sob o governo Dutra, foi criado o primeiro 6rgdo estatal, na esfera federal,
chamado Fundagdo da Casa Popular com a incumbéncia de intervir diretamente no
campo da habitacdo, através do atendimento e construcdo de casas para populacdes de
baixa renda, além da elaboracdo de estudos de métodos para o barateamento das
construgdes. O projeto sucumbiu pela dificuldade das familias se adequarem aos editais
e financiamentos conforme a renda, uma vez que era considerada alta para os padroes
populares. Além disso, outros fatores contribuiram para a dificuldade do acesso a casa

prépria, como esclarece Lehfeld (1988):

[...] restricdes de informagdes, de prazo, de numero de inscri¢des e de
moradia oferecidas. Os editais de divulgagdo ndo alcangavam a todos
0s interessados e 0s prazos para a inscrigdo nem sempre eram
suficientes (LEHFELD, 1988, p. 25).

Atrelado a isso, esta politica foi considerada clientelista na construcdo e triagem dos
candidatos, muitos dos quais possuiam apadrinhamento politico e ndo participavam do
processo seletivo, além disso, o critério de escolha e de decisdo de onde construir ndo
era claro, nem tdo pouco democratico (AZEVEDO & ANDRADE, 1982). Logo, ela iria
caracterizar-se pelos recursos financeiros exiguos, para colocar em pratica as politicas
propostas e, consequentemente, a construcdo insuficiente de unidades, diante da
crescente demanda por moradia entre a populacao de baixa renda.

Entre as décadas de 1950 e 1960 do século XX, cresceu substancialmente o0s
investimentos estatais e estrangeiros na economia brasileira, atrelado ao crescimento da
populacdo urbana. Apesar destas transformacdes no campo social e econémico no pais,
0 periodo do Governo Kubitscheck (1956-1961) ficou marcado pela falta da devida
importancia a questdo habitacional. O resultado mais uma vez, foi a manutencao de uma
politica de habitagcdo popular pifia e a falta de uma politica efetiva de atendimento a

crescente demanda.

Diante desse quadro, a questdo urbana passou a ser debatida como uma questdo social
efetiva no inicio dos anos 1960, a partir da defesa da reforma urbana. O apice destas
discussdes foi a reunido realizada no Hotel Quitandinha, no Rio de Janeiro, em 1963,

encontro que contou com a participagdo de diversos profissionais que trabalhavam com
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a questdo urbana, tendo sido esta a primeira mobilizacdo em defesa da reforma urbana
(BRASIL/MCID, 2004).

A partir do aprofundamento das discussdes e, consequentemente, como forma de
minimizar a tensdo social, foi criado durante a ditadura militar (1964) o Banco Nacional
de Habitacdo (BNH), tendo o Fundo de Garantia por Tempo de Servi¢o (FGTS) como o
principal financiador do BNH. Os objetivos na época eram exatamente minimizar o
grande déficit habitacional que existia no Brasil, estando estruturado sistematicamente
da seguinte maneira: as Companhias Habitacionais (COHABS) seriam responsaveis pelo
atendimento as familias de baixa renda, as Cooperativas Habitacionais (INOCOOPS),
atenderiam as familias com renda mensal de 3 a 6 salarios minimos e as Caixas
Econbmicas, Associacbes de Poupanca e Empréstimos e Sociedade de Crédito
Imobiliario, estariam destinadas as familias com rendas minimas de 6 sal&rios minimos
(LEHFELD, 1988).

Mesmo com a introducdo da politica habitacional e, posteriormente, com suas
respectivas mudancas, 0 BNH chegou ao seu fim em 1986 ndo conseguindo atender
efetivamente as camadas mais populares (entre 0 e 3 salarios minimos), fato decorrente
das contradic6es entre dois objetivos: o de estimular o desenvolvimento econémico e o
atendimento as camadas mais baixas da populacdo (CARDOSO, 2002). E preciso levar
em consideracdo também a conjuntura econémica do pais: recessdo, inflacdo, renda
excessivamente baixa para este grupo de familias, burocracia e dificuldade para as
familias se encaixarem nos programas, numero de unidades inferior a demanda, entre

outros fatores.

Diante dessa situacdo, os excluidos do acesso a moradia, em sua maioria as familias de
baixa renda que ndo se inseriam nos pilares de financiamento, promoveram a construcao
de moradias informais ou a promocao das ocupacdes, que cresceram substancialmente
nas décadas seguintes. A esta realidade, soma-se a falta de assisténcia médica,
saneamento basico, creches e areas de lazer e a auséncia do Estado, cujas caracteristicas

interferiam diretamente na habitabilidade das pessoas e no viver digno.

3 - Aspectos norteadores e a légica do PMCMV

Apds o fim do Banco Nacional de Habitacdo (BNH), o pais evidenciou pequenas

mudangas na politica destinada a moradia popular, especialmente nos dois mandatos de
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governo de Fernando Henrique Cardoso (1995-2002). Destacam-se alguns avancos que
vao desde a concepgdo da cidade enquanto funcgdo social a diversidade de programas,
construidos ao longo dos anos da gestdo (MARICATO, 1998). Por outro lado, é preciso
evidenciar que este periodo foi, também, de redefinicdo da politica habitacional
brasileira, no que concerne a maior participacdo da iniciativa privada e na alocacao de

recursos publicos para o setor da construgao civil®.

Com a vitéria do Partido dos Trabalhadores (PT) a presidéncia da Republica, através de
Luis Inécio Lula da Silva, varias acfes foram colocadas como metas, para que o projeto
de redefinicdo das politicas publicas e diminuicdo do déficit habitacional fossem

concretizados.

Ainda durante o periodo de campanha eleitoral a presidéncia da Republica em 1994, ja
se discutia em seu programa, a necessidade de democratizagcdo do espaco urbano, do
combate ao déficit habitacional e da criacdo de um ministério com finalidade especifica,
orgdo administrativo foi batizado de “Ministério das Cidades”. Este Ministério ficou
responsavel pela formulacdo de uma agdo planejadora, normativa e articuladora no que
concerne a questdo urbana (BRASIL/MCID, 2004).

Os programas federais, a partir da aprovacao do Plano Nacional de Habitacdo (PNH) e
da criacdo do Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS), dividiram-se
em dois grandes eixos de atuacdo: urbanizacdo de assentamentos precarios e producdo
habitacional (BRASIL/MCID, 2010). Outro instrumento criado pelo plano foi o Sistema
Nacional de Habitacdo, que definia o processo de participacdo da iniciativa privada na
producdo de moradias no pais. Este instrumento foi proporcionado a partir de dois
subsistemas: o Subsistema de Habitacdo de Interesse Social e o0 Subsistema de
Habitacdo de Mercado. Enquanto o primeiro direcionava 0s recursos publicos
exclusivamente para a populacdo de baixa renda, através do FGTS e do FNHIS, o
segundo subsistema reorganizava o mercado privado, ampliando as formas de captagédo
de recursos e a incluséo de novos agentes que facilitasse a promog¢éo imobiliaria, através
da caderneta de poupanca e demais instrumentos de atracdo dos investidores (SHIMBO,
2010).

3 Shimbo (2010) destaca que houve uma mudanca de “paradigma” ap6s 10 anos do fim do BNH, ou seja,
houve a introducdo na politica habitacional brasileira, principios de mercado na aquisi¢do da habitagdo.
Ampliando, desta forma, o setor privado, a descentralizacdo da alocagdo dos recursos federais e uma
politica introdutdria de crédito para o mutuario final.
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Para que as metas do subsistema de habitacdo de interesse social fossem cumpridas,
foram firmadas parcerias com os estados e municipios, tendo o Ministério das Cidades
como o principal agente articulador e gestor dos programas habitacionais, com
diferentes fontes de recursos: FGTS, Orcamento Geral da Unido (OGU), Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR) e Caixa Econdmica Federal, operando o sistema (op.
cit., 2010).

Shimbo (2010), atraveés de seu trabalho de tese questiona a contradicdo existente, nos
recursos destinados ao subsistema de habitagdo de interesse social, pois: mesmo sendo
um subsistema especifico para a populagédo de faixa de renda de até 3 salarios minimos,
h& a prerrogativa de atendimento as familias com renda acima deste patamar, cujos
limites seriam 12 sal&rios minimos, além disso, os proponentes podem ser empresas do
setor da construcdo civil ou pessoas fisicas, através dos recursos do FGTS. Adiante a

autora conclui:

Este ultimo aspecto indica a contradicdo existente na propria
concepcao do Subsistema de Habitagdo de Interesse Social, pois abre
0 caminho para a entrada de agentes privados (com fins lucrativos)
nas linhas de financiamento, alimentadas por recursos onerosos vindos
do FGTS. Desta forma, a segmentacdo das fontes de recursos,
anunciada na proposta da Politica Nacional de Habitacdo, se dilui,
obscurecendo os limites entre os dois subsistemas idealizados (lbid,
2010, p. 82).

O subsistema de mercado também sofreu alteracdes para dar maior garantia ao mercado
imobiliario, j& que a concessdo de crédito imobiliario passou a ser uma atividade
altamente lucrativa. Atraves da Politica Nacional de Habitacdo (PNH) o governo Lula
tomou algumas medidas importantes: a primeira foi a de promover a seguranca juridica
e econdbmica ao mercado privado em 2004, cujos intuitos eram o0 combate a
inadimpléncia dos mutuarios e a livre atuacdo dos capitais de origem imobiliaria, a
segunda foi a criacdo de novos titulos de crédito e a ampliacdo de recursos financeiros

ao mercado privado* (Ibid. 2010).

4 Royer (2009) explica os fatores convergentes para o recente boom imobiliario, ou seja, em apenas 5
anos (2003 a 2008), a contratacdo com recursos do SBPE multiplicou em 8 vezes, entre os fatores
apontados estdo: maior seguranca juridica para os incorporadores, melhoria do crédito para a pessoa
fisica, com redugdo da taxa de juros, aumento do prazo de pagamento e diminui¢do do valor da entrada,
além da reducéo da taxa de juros.
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Cardoso & Aragdo (2013) citam ainda as alteracdes nas medidas fiscais e a aprovacgéo
da MP 252 em 2004, que ampliou a seguranca dos investidores do setor imobiliario,
utilizando a alienacéo fiduciéria nas transacGes imobiliarias e da instituicdo do principio

do “patriménio de afetagcdo”.

Houve ainda outros estimulos como a redefinicdo da politica de desoneracéo fiscal e a
de reordenacdo na legislacdo que desencadeou o fortalecimento do setor privado na
construgcdo e incorporacdo das moradias, a reducdo do Imposto sobre Produtos
Industrializados (IPI) para materiais de construcdo civil, a facilidade de financiamento
pelo BNDES para as empresas que solicitam empréstimos para construcdo de
habitacdes, além da reducdo dos encargos sobre os lucros. Estes estimulos facilitaram
significativamente o aumento dos lucros das empresas de construcdo civil e do setor
imobiliario (SILVA, 2012).

Todas estas ferramentas foram fundamentais para a ampliacdo do setor, o fortalecimento
das empreiteiras e a redefinicdo do mercado de habitagdo no pais®. Como explica
sinteticamente Shimbo (2010):

Resumidamente, ao longo do periodo entre 2004 e 2006, as medidas
regulatérias que estimularam diretamente a producao de habitacéo via
mercado foram; a) estimulo ao financiamento imobiliario, reduzindo
0S juros pagos aos bancos sobre depdsitos ndo utilizados para
financiamento dentro do SFH e exigindo que, no minimo, 65% dos
depositos em contas de poupancga sejam utilizados para esse fim; b)
simplificagdo e intensificacdo da aplicacdo das leis de reintegracdo de
posse de propriedade residencial no caso de inadimpléncia (alienagéo
fiduciéria); c¢) diminuicdo do IPI (Imposto sobre Produtos
Industrializados) sobre certos insumos e materiais de construgdo; d)
fomento para a securitizacdo de recebiveis imobiliarios atraves da
isencdo de impostos de renda sobre ganhos financeiros advindos dessa
transacdo; €) aumento da seguranca de empreendedores através da
disponibilizacdo de garantias sobre prosperidade e de compradores
através do regime tributéario especial (SHIMBO, 2010, p. 92).

Na mesma linha adotada pelo governo Lula a partir de 2004, no que se refere ao
aumento de recursos destinados ao financiamento habitacional e nos incentivos fiscais,

foi criado o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV). Gestado em mar¢o de 2009,

este programa foi fruto de uma intervencéo estatal, juntamente com a iniciativa privada,

5> A partir de 2004, algumas empresas do setor imobiliario realizam operagGes na Bolsa de Valores, cujos
recursos sao Uutilizados para ampliar suas atividades, investindo em terras ou financiando novos
empreendimentos, desenvolvendo a financeirizagdo do setor no pais (CARDOSO & ARAGAO, 2013).
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no sentido de “deter” a forte crise economica que tinha assolado os principais paises
capitalistas do mundo em 2008, apds a desestruturacdo financeira e imobiliaria nos
EUA. Neste sentido, o principal objetivo desta intervencgdo era investir no mercado
habitacional e tentar conter a crise (BONDUKI, 2009).

O programa baseou-se em dois pilares fundamentais: estimular o desenvolvimento do
setor da construcdo civil e o crescimento de emprego e da economia do pais, este Gltimo
aspecto seria favorecido, essencialmente pelo consumo. Neste sentido, o governo
desencadeou uma série de iniciativas, que iam desde o barateamento das taxas de juros a
criagdo de um Fundo Garantidor de Habitacdo (FGHAB), estabelecendo como meta o

atendimento de 3,4 milhdes de familias até 2014°.

Inserido no PNH, foi elaborado o Plano Nacional de Habitacéo (PlanHab), cuja proposta
baseava-se no planejamento das ac¢fes publicas e privadas, em médio e longo prazo,
para equacionar as necessidades habitacionais do pais no prazo de quinze anos
(BONDUKI, 2009). Apesar deste plano ter sido construido com uma maior participacédo
popular (movimentos sociais, profissionais, governos estaduais e municipais), levando
em consideracdo a diversidade dos municipios brasileiros e uma maior participacéo e
controle social nas politicas publicas de habitacdo, ele foi suplantado pelo Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), cujos mecanismos de elaboracao estiveram a cargo
dos Ministérios da Casa Civil e da Fazenda, em didlogo com representantes da
construcdo e sem participacao popular (SOUZA, 2009; FIX, 2011).

O PMCMYV definiu que ha dois grupos de familias que podem ter acesso a moradia, 0
primeiro é para as familias com renda de até 3 salarios minimos que podem ser
atendidas com até 100% de recursos do Orcamento Geral da Unido (OGU), gastando
5% da renda familiar (com minimo de R$ 25,00 por més) para pagamento de 120
prestacbes mensais. Os subsidios chegam a ultrapassar 90% do valor do imovel. Para as
familias com renda de até R$ 1.600,00, estabeleceu-se inicialmente a meta de
contratacdo de 400 mil unidades habitacionais, com a continuidade do programa a meta
passou para 860.000 unidades habitacionais até o ano de 2014, para operacoes
contratadas com recursos do FAR (BRASIL, 2014).

® De acordo com os dados divulgados pela Caixa Econdmica Federal em 2010, a meta 1 milhdo de
habitagGes construidas foi ultrapassada naquele mesmo ano (BRASIL/MCID, 2010).
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As familias precisam se inscrever junto as prefeituras dos municipios onde residem.
Apdbs o processo seletivo que sdo feitos com base nos critérios estabelecidos pelo
Ministério das Cidades e pelo proprio municipio, os 6rgdos encaminhardo os tramites
necessarios para a aquisicdo dos imdveis. Para as familias que com renda acima de 3
salarios minimos, os interessados devem procurar diretamente as construtoras, que
comercializam imdveis enquadrados no PMCMV, e a CAIXA para avaliar as condi¢des
de obtencdo do financiamento e conseguir os respectivos subsidios.

Estas duas modalidades ha o indicativo de participacdo das construtoras, que podem
firmar parcerias com estados, municipios e movimentos sociais (modalidade Minha
Casa Minha Vida Entidades), paralelamente, a CEF analisa os projetos, contrata a
operacgdo, acompanha a execugdo da obra pela construtora, libera recursos e, ao final da
construcdo realiza a comercializacdo dos imdveis. Os financiamentos sdo incorporados
aos subsidios, que podem ser entre 60% a 90% do valor do imdvel, cuja prestacdo se
restringe a 10% da renda pelo prazo de 10 anos (BRASIL, 2014).

Quanto aos participantes do programa, estdo divididos da seguinte forma: Caixa
Econbmica Federal, instituicdo de carater financeiro que é responsavel pela definicdo
dos critérios técnicos, dos atos para operacionalizacdo do Programa; Ministério das
Cidades estabelece diretrizes, regras, condicdes, define a distribuicdo dos recursos entre
as Unidades da Federacdo e avalia o Programa; Ministério da Fazenda: rever juntamente
com o Ministério das Cidades, o limite de renda familiar dos beneficiarios e a
remuneracdo da CAIXA; Distrito Federal, Estados e Municipios ou 6rgaos que aderirem
ao Programa: sua participacdo € efetivada através do termo de adesdo com a Caixa,
definindo areas priorizadas para implantacdo dos projetos, isencao de tributos, aporte de
recursos, indicacdo de demandas, indicacdo de solicitantes para a venda dos
empreendimentos e execucdo do trabalho Técnico Social junto aos beneficiarios;
Empresas da construcdo civil: apresentam projetos, tendo sua aprovacdo efetivada
executa-os na forma estabelecida pelo Programa, além de guardar os imoveis prontos e
legalizados pelo prazo de 60 dias (SHIMBO, 2010).

Foi estabelecida ainda, uma tipologia minima para apartamentos do programa: 02
quartos, sala, cozinha, banheiro e &rea de servigo, transicdo com area util minima de 37
m?2 e acessibilidade com area util minima de 39 m2, cujos valores maximos por unidades

habitacionais estdo estabelecidos por estado/localidades e, por tipologias diferenciadas

Geographia Meridionalis v.02,n.01 Jan-jun/2016 p. 38-62 Pagina 48



Os grandes eventos esportivos e a dinamica imobiliaria e habitacional: a natureza e as contradigdes do
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) em S&o Lourenco da Mata-PE

em casa e apartamento, apresentadas por portarias do Ministerio das Cidades (abril e
agosto de 2013).

Apesar do avanco significativo de combate ao déficit habitacional no Brasil e, o aporte
financeiro, caracterizado por virtuosas somas aos programas habitacionais, atingindo a
populacdo mais necessitada, ou seja, entre 0 e 3 salarios minimos, Cardoso & Aragéo

(2013) sintetizam as criticas feitas por especialistas ao programa, entre elas estéo:

(i) a falta de articulagdo do programa com a politica urbana; (ii) a
auséncia de instrumentos para enfrentar a questdo fundiaria; (iii) os
problemas de localizacdo dos novos empreendimentos; (iv) excessivo
privilégio concedido ao setor privado; (v) a grande escala dos
empreendimentos (vi) a baixa qualidade arquitetdnica e construtiva
dos empreendimentos; (vii) a descontinuidade do programa em
relacdo ao SNHIS e a perda do controle social sobre a sua
implementacdo. A esses pontos, ja destacados por varias analises,
acrescentamos ainda (viii) as desigualdades na distribuicdo dos
recursos como fruto do modelo institucional adotado (CARDOSO &
ARAGAO, 2013, p.44).

Estes pontos reafirmam o carater da implantacdo da politica habitacional nos Gltimos
tempos no Brasil: especialmente quando ndo ha mecanismos claros de combate a
estrutura fundiéria urbana, a auséncia de mecanismos de controle e participacdo social,
além dos empreendimentos atenderem a uma légica mercantil, em que a popula¢do com
menores patamares de renda, se distribui nas periferias (a periferizacdo dos
empreendimentos), locais estes, carentes das minimas condi¢des de habitabilidade,
paralelamente, em algumas capitais como Rio de Janeiro, 0 mercado imobiliario foi
impulsionado pela organizacdo dos mega-eventos, exercendo influéncia no
deslocamento da populacdo no ambiente intra-urbano, através da gentrificacdo de areas

destinadas a grandes equipamentos urbanos (CARDOSO et al., 2013)".

Portanto, é perceptivel que a organizacdo e execucdo deste programa estiveram
eminentemente ligadas a uma estratégia econdmico-financeira e corporativa, extraidos
dos gabinetes e Orgdos governamentais, juntamente com a participacdo efetiva da
iniciativa privada, desta forma, o carater de uma habitacdo popular no Brasil, ganha
contornos difusos e privatistas, ao passo que a condi¢cdo ideoldgica de conquista da

7 Para uma analise aprofundada do PMCMV, consultar o trabalho: O Programa Minha Casa Minha Vida e
seus efeitos territoriais (2013). Ver referéncias.
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habitacdo ndo se efetiva pelo direito essencialmente, mas introjetado pela busca

frenética de capitais e sua acumulacao a partir de um bem essencial, a moradia.

4 - Grandes eventos esportivos e dinamica imobiliaria: O PMCMV em Sao
Lourenco da Mata-Pe

O municipio de S&o Lourengo da Mata esta localizado na mesorregido Metropolitana e
na Microrregido Recife do Estado de Pernambuco, limita-se ao norte com o municipio
de Paudalho, ao sul com Jaboatdo dos Guararapes e Moreno, a leste com Recife e
Camaragibe e a oeste com Vitoria de Santo Antdo e Cha de Alegria
(CPRM/PRODEEM, 2005).

Por possuir certa proximidade com a capital do estado (aproximadamente 18 Km), ha
um estimulo a interligacdo nos diversos setores como transporte, servicos e emprego.
Estes aspectos contribuem para que haja uma forte migracdo diaria de pessoas que
realizem algum tipo de atividade em Recife, seja na escolarizacéo, na procura de setores
publicos especificos, em vinculos empregaticios ou mesmo na procura de centros de

comeércio e lazer, cujos portes ou especificidades se encontram na capital.

O municipio foi criado em 13 de junho de 1884, pela Lei Provincial Numero 1807,
tendo sido desmembrado de Recife e Paudalho e sendo formado pelos distritos Sede e
Nossa Senhora da Luz. De acordo com o censo 2010 do IBGE, a populagéo total era de
102.895 habitantes, com projecdo de ultrapassar os 110 mil, no ano de 2015. Numa
densidade habitacional de 362,106 Hab/Km?, deste total mais de 90% se localizam em
areas urbanas. A principal atividade econémica do municipio € o setor de servi¢os, com
uma representacdo de 60% do produto interno. O PIB per capita é considerado um dos
piores da Grande Recife (IBGE, 2015).

Apesar do crescimento populacional nos dltimos anos, as condi¢cdes socioespaciais do
municipio ainda sdo precarias. Ainda hd uma forte desigualdade nos aspectos mais
basicos de atendimento a populacdo como saneamento, transporte publico, educacao,
condicGes de habitabilidade, entre outros. O resultado € inser¢do do municipio entre os

mais pobres da Regido Metropolitana do Recife (Ibid. 2015).

Nos ultimos anos, S&o Lourengo da Mata ficou nacionalmente conhecida por abrigar
uma das arenas que recebeu jogos da Copa das Confederagdes em 2013 e Jogos da Copa
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do Mundo em 20148, Em virtude da repercussdo que este empreendimento traria para o
municipio e, consequentemente para a Grande Recife, a proposta inicial do governo,
incluia ainda a criagdo de uma nova centralidade na zona oeste da RMR, em virtude do
crescimento exarcebado da capital, mais especificamente nas zonas norte e sul (areas

que concentram bairros altamente populosos).

Mello (2015) apresenta trés elementos importantes para a escolha do projeto no
municipio: a fungdo estratégica na escala metropolitana, a criagdo de uma nova
centralidade e a participagdo da iniciativa privada no empreendimento. Paralelamente,
foi apresentada, em diversos segmentos da comunicacéo, através de imagens e maquetes
a Cidade da Copa®, a primeira cidade "inteligente da América Latina", cujo espaco
abrigaria faculdades, prédios residenciais e comerciais, shopping, condominios clubes,
prédios publicos, parques, rede de transporte com ciclofaixas e um sistema de infra-
estrutura e imobiliario urbano altamente avangado, no que se refere a tecnologia de
ponta, sendo amplamente divulgada como a primeira cidade inteligente do Brasil. Tudo

IS0, girando em torno da Arena Pernambuco (Figura 01).

Ao mesmo tempo, o plano incluia a reformulacéo dos transportes publicos locais, com a
construcdo dos chamados BRT (Bus Rapid Transit), que pretendia mudar a mobilidade
da cidade, através da readequacdo de diversos corredores, inclusive o Leste-Oeste (que
vai desde o centro do Recife até o municipio vizinho a Sdo Lourengo, denominado
Camaragibe), mais especificamente o que d& acesso a Arena Pernambuco e aos diversos

bairros de Sdo Lourenco da Mata.

8 Inicialmente o Governo de Pernambuco langou um projeto que previa a construcdo de uma arena
multiuso entre as cidades de Olinda e Recife, entretanto, o projeto é substituido pela Arena Pernambuco e
Cidade da Copa em S&o Lourengo da Mata e em 31 de maio de 2009 a FIFA anuncia as cidades-sedes.
Houve ainda o comprometimento pelo governo de aceleragdo das obras para receber a Copa das
Confederacgdes em 2013, fato confirmado pela FIFA em 20 de outubro de 2011.

® Amplamente divulgado pelo Governo do estado de Pernambuco, através de uma Parceria Publico
Privada com a Odebrecht, a Cidade da Copa foi um empreendimento concebido para ser “uma cidade
inteligente”, ou seja, o empreendimento reuniria tanto o conceito de desenvolvimento urbano moderno
como o respeito & sustentabilidade ambiental. Para isso, haveria uma central de monitoramento, onde os
recursos energéticos seriam gerenciados (uso eficiente de agua, energia e gas), de modo que seu
reaproveitamento fosse um ato intrinseco ao projeto. A Cidade foi dividida em quatro eixos: moradia,
trabalho, educacdo e entretenimento, com previsdo de conclusdo até 2025. Entretanto, diante da crise
nacional, o envolvimento da empreiteira (Odebretch) em casos de corrup¢do e a critica situacdo em que
passa as finangas do estado, o projeto parece ser definitivamente esquecido, uma vez que o valor
investido seria em torno de 1,6 bilhdo. Mais informacdes, ver caderno especial sobre um ano apds o
mundial de 2014 no Brasil: http://especiais.nel10.uol.com.br/foi-mais-que-7x1/
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Figura 01 - Imagem de divulgacao do Projeto Cidade da Copa
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Fonte: Odebretch e Governo do Estado (2011).
Além da construcdo de paradas de dnibus com sistema informatizado e ar-condicionado,
o0 plano previa a ampliagdo de um terminal de passageiros moderno e confortavel, para
isso, foram desapropriadas cerca de 400 familias de uma area proxima & estacdo de

metrd de Camaragibe®.

Vale salientar que grande parte das familias que foram desapropriadas ndo receberam
indenizagbes ainda, em funcdo das questdes burocraticas ou juridicas, ou ainda

receberam uma indenizagdo bem abaixo do que o imével realmente valia na pratica®!.

10 Porém, mais de um ano apds a previsio de entrega das obras, o terminal de passageiros nio foi
construido, tendo o terreno desapropriado cedido a uma empresa de transporte privada para evitar novas
ocupacdes, a0 mesmo tempo, muitas das estacdes sequer foram entregues a populacdo, especialmente, as
que cortam o municipio de Camaragibe, inviabilizando que a populagdo tenha acesso ao sistema fora da
estacao.

11 Sobre as contradicdes no que se refere as indenizacdes ver os dados colhidos pelo site do Jornal do
Commercio em sua edicdo especial on line em junho de 2015, junto a Defensoria Publica e Procuradoria
Geral do Estado. Das familias atingidas pela desapropriagdo, apenas 44% receberam 100% da
indenizacdo, enquanto que 26,68% receberam 80% e 9,17% ainda ndo receberam nada (DANTAS e
WAGNER, 2015). Ver referéncias.
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Todos estes atrativos urbanisticos e de mobilidade, atrelado a construcdo da Arena
Pernambuco e o recebimento das Copas da Confederacdo e do Mundo, divulgado nos
mais variados meios de comunicacdo, fez crescer enormemente 0s interesses das
construtoras, das mais diversas empresas dos setores imobiliarios, direcionando naquela
época, 0s investimentos para 0 municipio, especialmente em areas proximas ao estadio e
a “Cidade da Copa” (G1, 2013).

Tal interesse confluia ainda com a localizagdo do municipio (no centro da RMR), a
disponibilidade de terras e a forte participagdo do Estado, inclusive com a flexibilizagé&o
do Plano Diretor municipal, desta maneira, as areas destinadas a construcdo de
Habitacdo de Interesse Social (HIS), por exemplo, transformaram-se em Zona de
Urbanizagéo Preferencial (MELLO, 2015).

Paralelamente, as familias vislumbravam uma propaganda massiva destas mesmas
empresas, que destacavam o “viver bem”, longe do centro urbano e da agitacdo. Um
local para moradia aprazivel, envoltas por areas verdes, com a possibilidade de estarem
proximos de grandes empreendimentos imobilidrios, acessibilidade e transporte
“eficiente”. Para que estes elementos ideologicos pudessem funcionar como fatores
significativos, o sistema de marketing e o simbolismo em torno desses "beneficios”,
promulgado pelas construtoras, funcionavam em varios meios de comunicacdo, como

panfletos, redes sociais, propagandas de radios e TVs (lbid, 20015).

Estes fatores suscitaram também, o interesse em investimentos e a procura pela
acumulacdo de renda em meio a elevacdo dos precos dos imoveis e a relativa
estabilidade financeira, ao passo que diversos investidores, desde as mais importantes
corporacOes imobiliarias até as familias que se integravam a classe média, pudessem
adquirir um imovel seja para alugar, para a compra e venda ou mesmo para a
especulacdo imobiliaria, como mostra a tabela a seguir, no aumento do numero de

empreendimentos no municipio (Tabela 01).

Houve, portanto, um crescimento substancial de empreendimentos que aderiram ao
PMCMV ao longo de sete anos no municipio, totalizando cerca de 5224 unidades
construidas ou em processo de finalizagdo. O empreendimento lancado ainda em 2008,
foi um dos primeiros no municipio que conseguiu a adesdo, logo ap6s o anincio do

programa em marco de 2009.
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Tabela 01 - Empreendimentos e descri¢fes

EMPREENDIMENTO UNIDADES | CONTRUTORA ANO DO
LANCAMENTO
Privé Solar Mont Blanc 320 Prolar 2008
Residencial Jardim Séo 224 Légica 2009
Francisco
Residencial Vila 06 VL Construtora 2010
Capibaribe
Residencial Vila Bela 20 VL Construtora 2011
Residencial Bosque Pau Brasil 80 TeS Construcdes 2011
e Incorporagoes
Alameda Residencial 104 Nacional 2011
Clube
Residencial Vila do 16 TeS Construgdes 2012
Campo e Incorporagdes
Residencial Parque 256 Arcon e Flamac 2012
Capibaribe
Reserva S&o Lourenco 2.048 Pernambuco 2012
Construtora
Reserva Atlantica Jatobas 448 Nacional 2012
Reserva Atlantica 334 Nacional 2012
Palmeiras
Residencial Vila da Copa 20 VL Construtora 2012
Residencial Vila luz 40 VL Construtora 2013
Reserva Atlantica 448 Nacional 2013
Figueiras
Residencial Vila Nova 44 VL Construtora 2014
Condominio clube Vila 432 VL Construtora 2015
Verde
Reserva Atlantica 384 Nacional 2015
Jacarandas

Fonte: Construtoras e trabalho de campo (2015).

O pico de unidades lancadas aconteceu no ano de 2012, potencializada pelo momento
propicio da economia e estabilidade da moeda brasileira, pelo incremento do
mecanismo de propaganda pelas construtoras e pela propria demanda do mercado. S
neste ano, o numero de unidades lancadas totalizou 964, especialmente por
apartamentos com dois quartos, sala para dois ambientes, cozinha, area de servigo e
banheiro, com uma dimensdo em torno de 45 m?, cuja média de pre¢os aumentou
significativamente. Em 2012 foi o ano com a maior alta do mercado, chegando a 100
mil reais o preco médio de um apartamento simples, enquanto que no ano de 2009, o

mesmo apartamento podia ser adquirido por um preco medio de 50 mil reais, ja com o
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subsidio do Governo. Portanto, um aumento médio de 100% em seu valor em apenas
trés anos, para apartamentos com o mesmo padrdo, na qual foi especificado
anteriormente.

A distribuicdo espacial segue o perfil, especialmente da localizacdo, ou seja, a
proximidade da Arena e da Cidade da Copa foram elementos importantes utilizados no
sistema de marketing das principais construtoras para vender as unidades habitacionais

(ver exemplo da figura 02).

Figura 02 - Folheto de divulgacdo de uma das construtoras atuantes no municipio
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Fonte: TeS Construgdes e Incorporagdes (2015).

Alguns empreendimentos seguem a perspectiva de um bairro planejado, como forma de
suprir a auséncia ou a distancia do comércio, bancos ou servicos. Estes bairros foram
comercializados com o oferecimento de todas estas benesses dentro do chamado
"condominio-clube"”, sem necessariamente se deslocar para a centralidade mais

préxima, ou seja, uma nova légica do mercado imobiliario para atrair mais clientes.
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Entretanto, muitos destes empreendimentos ndo surtiram o efeito desejado, € o caso do
Reserva S&o Lourenco, construido na BR 408, a cerca de 4 Km da Arena Pernambuco.
Com uma estimativa de antecipar um futuro desenvolvimento, muitos adquiriram
imdveis deste empreendimento, pela proximidade do estddio e da futura “cidade
inteligente™, hoje, com o abandono do projeto Cidade da Copa pelo Governo estadual e
a dificuldade de mobilidade pelos moradores, atrelado a crise na economia do pais, 0s
precos do aluguel cairam significativamente!?, outros sequer se mudaram, preferindo
esperar a retomada da economia para negociar o imdvel.
Este quadro retrata a conjuntura que passa 0 pais na atualidade, calcula-se que, de
acordo com o Indice Fipezap, os im6veis no Brasil perderam 5% do valor em 2015
(ALMEIDA, 2015). Esta tendéncia repercutiu diretamente no mercado imobiliario da
Grande Recife, especialmente no setor da construcdo civil, responsavel pela demissdo
de diversos trabalhadores. Neste sentido, comprar ou alugar um imovel ficou muito
mais dificil, por outro lado, o preco do aluguel teve uma reducdo ao longo dos ultimos
meses (G1, 2015).
A distribuicdo espacial dos empreendimentos nos mostra a proximidade com a arena e,
consequentemente, com a Cidade da Copa (Figura 03). Cujos precos dos imdveis
sofreram alteracbes a medida que havia uma maior procura, estimulada pela
proximidade do mundial e pelas projecoes lancadas pelo Governo estadual de melhoria
no sistema de transporte publico, mobilidade e a constru¢do de uma nova centralidade.
Todos estes elementos eram divulgados para a grande midia pela empresa responsavel
(Odebrecht), como um avanco e um modelo urbano inovador, no que concerne a gestao
de cidades, ou seja, ela estaria inserida num contexto de desenvolvimento, influenciadas
pelas grandes cidades mundiais.

Neste sentido, a propaganda e a consolidacdo de mecanismos administrativos
das cidades, estdo baseados na racionalidade e no empreendedorismo, onde a gestdo e
insercdo da iniciativa privada, através das Parcerias Publico-Privadas (PPP), tornaram-
se uma constancia nos dias atuais (HARVEY, 2005; SOUZA, 2006; SILVA, 2015). E
foi com esta viséo que a propaganda foi exercida em torno da construcdo da "cidade

inteligente", cujos espagos seriam permeadas por “espetdculos”, receptoras de grandes

12 Ver disponibilidade de imdveis para alugar neste empreendimento, com pregos abaixo da média, se
comparados com apartamentos, com mesmo padrdo, em outros municipios da RMR.
http://www.vivareal.com.br/aluguel/pernambuco/sao-lourenco-da-mata/apartamento_residencial/
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intervencdes urbanas que aguecem o mercado imobiliario, fazendo com que areas antes
esquecidas, sejam vislumbradas como um novo “nicho de mercado” seja para a classe

popular ou para a classe com mais poder econémico.

Figura 03 - Distribuicéo espacial dos principais empreendimentos (2008 a 2015).
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Desta forma, o PMCMV, desde sua formulacdo e seu langcamento em 2009, obedeceu a
um padrdo de "socorro™ ao setor da construcdo civil e enfrentamento da crise de 2008,
inclusive com um estreitamento entre o Estado e as maiores empresas do ramo como a
RMV, Rossi e Cyrela, além disso, a mudanga ministerial, ou seja, a substituicdo do
entdo Ministro Olivio Dutra (PT) por Marcio Fortes (PP) aprofundou o distanciamento
com os setores populares e o alinhamento com o setor empresarial, transformando a

politica em cunho econdmico e ndo-social (LOUREIRO et. al., 2013).

O PMCMV no municipio de Sdo Lourenco da Mata foi beneficiado por esta redefinicéo
das politicas pablicas de "habitacdo popular” em cunho nacional, ancorada a0 mesmo
tempo pelo papel das construtoras e os beneficios concedidos pelas politicas de carater
mercadoldgico, paralelamente, o discurso era amparado no desenvolvimento local, cuja
promocao estava a cargo dos 6rgédos publicos. Outros mecanismos de carater ideoldgico,
baseou-se num sistema de propaganda de atracdo do consumidor, ou seja, a
disponibilidade de um ambiente aprazivel para as familias, a proximidade da Cidade da
Copa e um sistema de transporte eficiente que seria instalado, tudo isso, com uma

incisiva participagdo dos Governos municipal e estadual.

5 - Consideragdes finais

A gestdo das cidades brasileiras, especialmente, que sofreram intervencdes e
grandes projetos urbanos, séo permeadas por acdes articuladas e cada dia mais estreitas
entre o setor privado e o Estado, cuja materializacdo deste processo é a consolidacao das
chamadas Parcerias Publico-Privadas (PPP). Os grandes eventos esportivos que
aconteceram e virdo a acontecer no Brasil, sdo elementos claros deste processo. O fato é
que estas intervencBes terminam por movimentar varios setores, inclusive o setor
imobiliario.

A consolidacdo da cidade de Sdo Lourengo da Mata como receptora de uma arena
multiuso e a possivel construcdo de uma "cidade inteligente”, denominada Cidade da
Copa, com a reestruturacao do sistema de transporte do municipio e a disponibilidade de
terras para a construcdo e expansdo urbana, fez com que as incorporadoras e
construtoras do ramo imobilidrio investisse suas aten¢Ges no novo nicho de mercado,
tendo como beneficio as a¢Ges articuladas nas trés esferas de governo, ou seja, na esfera

federal houve toda a mudanca legislativa no que concerne a politica publica de
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habitacdo através do PMCMYV, como reducdo de impostos, seguridade ao construtor,
subsidios e a seguranca juridica e financeira ao mercado privado, na esfera estadual
houve a consolidacdo da PPP na construcdo da arena e na possivel construcdo da Cidade
da Copa. O estado ainda foi responsavel pela duplicacdo da BR que dava acesso a arena
e na "melhoria” do sistema de transporte, na esfera municipal, houve a redefinicdo
urbanistica que permitia a construcdo de imdveis, em locais antes denominados de

interesse social.

Portanto, a forca articulada em varios setores, amparada pela legislacdo urbanistica e
demais politicas publicas, desencadeou o crescimento imobiliario através do PMCMV
no municipio de Sdo Lourenco da Mata. A acdo dos mecanismos de marketing
promovidos pelas empresas do setor da construcdo civil, ajudaram no aumento
substancial da procura. Entretanto, muitos destes empreendimentos que foram
aprovados com a anuéncia do governo local, sofrem com a auséncia das condi¢des mais

basicas como saneamento e acessibilidade.

Desta forma, a andlise critica das politicas habitacionais é fundamental para sua
verdadeira democratizacdo, de maneira que haja uma maior participacdo dos setores
mais carentes e que o carater mercadologico ndo sobressaia na configuracao espacial,

em detrimento de uma cidade justa e para todos.
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