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RESUMO

Producéo Habitacional para a classe média baixa em Campos dos Goytacazes-RJ:

Repercussdes do Programa Minha Casa Minha Vida

O presente trabalho apresenta um estudo das repercussdes do Programa Minha Casa
Minha Vida para a classe média baixa no municipio de Campos dos Goytacazes — RJ. O
Programa Minha Casa Minha Vida instaurou uma nova era, depois de um longo periodo de
quase total estagnacdo de politicas habitacionais destinadas as classes mais baixas. H&, no
momento atual, uma retomada nos financiamentos pablicos para o setor imobiliario, assim,
buscou-se analisar como a atuacdo dos agentes produtores e suas estratégias de localizacdo
podem interferir na configuracdo da cidade, analisando a provisdo habitacional na perspectiva
de acesso a cidade urbanizada. Como base para a pesquisa, foram escolhidos para o estudo
dois empreendimentos, localizados em areas bem distintas da cidade e destinados,
inicialmente, a familias com rendimento mensal entre 3 (trés) e 6 (seis) salarios minimos.
Adicionalmente, o trabalho busca apurar o perfil social dos moradores dos conjuntos
habitacionais estudados, o padrdo de construcéo e a forma de acesso ao financiamento e, para
tanto, foi aplicado um questionario com os proprietarios dos imoveis. O propdsito principal da
tese é fornecer subsidios que permitam uma discussao sobre as novas formas de producgéo
habitacional no pais, uma vez que, nem sempre, a ampliacdo do acesso a habitacdo leva a
garantia plena do direito a moradia, que deve ser visto na perspectiva do acesso a casa e a
cidade.

Palavras-chave: Programa Minha Casa Minha Vida; acesso a cidade; produgdo habitacional;
classe media.



ABSTRACT

Housing production to lower-middle class in Campos dos Goytacazes-RJ: Effects of
Minha Casa Minha Vida Program

This paper presents a study about Minha Casa Minha Vida Program and its impact for the
lower middle class in Campos dos Goytacazes - RJ. Minha Casa Minha Vida Program has
introduced a new era, after a long period of almost total stagnation of housing policies for the
lower classes. There are, at present, a revival in public financing for real estate, it’s important
to examine how the role of producers and their localization strategies may affect the
configuration of the city, analyzing housing provision from the perspective of access to the
urbanized city. As a basis for the survey two buildings were chosen for study , they are
located in very different areas of the city and intended initially to families with monthly
income between 3 (three) and 6 (Six) minimum wages. Additionally, the work seeks to
establish the social profile of residents of housing complexes studied, the standard of
construction and the form of access to finance and, therefore, a questionnaire with the owners
of the properties were applied. The main purpose of the thesis is to provide subsidies for a
discussion of new forms of housing production in the country, since, not always, increased
access to housing takes the full guarantee of the right to housing, which must be seen in
perspective access to the house and the city.

Key words: Minha Casa Minha Vida Program; access to the city; housing production; middle
class.
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1. INTRODUCAO

O presente trabalho tem o objetivo de fazer um estudo das repercussdes do Programa
Minha Casa Minha Vida na oferta habitacional para a classe média baixa no municipio de
Campos dos Goytacazes, analisando, sobretudo, a questdo da conquista da casa prépria sob o

ponto de vista do acesso a cidade urbanizada.

A moradia é uma necessidade basica do ser humano, sendo importante para preservar
a salide, a seguranca e a privacidade das pessoas. A Constituicdo da Republica Federativa do
Brasil dispde que o direito de habitacdo ou moradia é um direito fundamental, na medida em

que é essencial para garantir a dignidade da pessoa humana.

Entretanto, apesar da garantia constitucional, a questdo da falta ou inadequacéo das
moradias ainda € um grande problema na atualidade. A questdo habitacional é complexa,
envolve, de um lado, um elevado comprometimento da renda dos individuos,
independentemente do nivel de renda e, de outro, a atuacdo do governo na oferta de servicos
publicos e como intermediario financeiro.

Apenas para quantificar, de acordo com dados da Pesquisa de Orcamentos Familiares,
para os anos de 2008 e 2009, as familias com rendimento mensal de até 2 (dois) salarios
minimos tem um comprometimento de 37,2% de sua renda com despesas de moradia,
enquanto que para familias com rendimento mensal superior a 15 (quinze) salarios minimos
esse percentual é de 25,1% (D"AMICO, p.38, 2011). Deste modo, 0s gastos sdo elevados em
todas as faixas de renda, mas sdo ainda maiores para as classes mais baixas.

Assim, a intervencao estatal no mercado de habitacbes € decisiva. O Estado atua no
fornecimento de infraestrutura, interfere no mercado de crédito para o setor e, ainda, legisla
sobre 0 uso do solo. Portanto, a atuacdo estatal merece destaque no setor habitacional,
sobretudo, no momento atual, em que houve uma retomada dos financiamentos pablicos para
0 setor imobiliario.

Durante muito tempo, observou-se a existéncia de um mercado empresarial altamente

elitizado e a baixa producdo estatal de moradias, mas, desde o inicio do Governo Lula,
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percebe-se que essa conjuntura comecgou a sofrer novas modificacdes, em decorréncia,
principalmente, do retorno dos financiamentos publicos para o setor imobiliario.

Com a ampliacdo de credito imobiliario destinado a classe média e popular, percebe-
se, também, uma crescente producédo habitacional em areas periféricas, sobretudo, nas grandes
cidades. Assim, é importante analisar as estratégias empresariais para atender a essas camadas
da populacdo que até pouco tempo ndo podiam contar com tamanha oferta de moradia no
mercado formal.

Novas empresas construtoras passaram a realizar uma producao em grande escala para
as classes médias baixa e populares e ndo apenas para a classe alta.

Muitas dessas empresas oferecem empreendimentos que sdo subsidiados pelo
“Programa Minha Casa Minha Vida” (PMCMV). O PMCMV é um programa de
financiamento habitacional, lan¢ado pelo governo federal em marco de 2009, com o objetivo
de atender as necessidades de habitacdo da populagdo de baixa renda, garantindo o0 acesso a
moradia digna com padrdes minimos de sustentabilidade, seguranca e habitabilidade.

Nesse sentido, o presente trabalho se propde a uma analise das repercussées do
Programa Minha Casa Minha Vida na oferta habitacional para a classe média baixa no
municipio de Campos dos Goytacazes.

Os objetivos especificos deste trabalho séo:

- Investigar como a atuacdo dos agentes produtores/construtoras e suas estratégias de
localizacdo podem interferir na configuracdo socio espacial da cidade, especialmente no que
diz respeito a provisdo de moradia sob o0 ponto de vista da localizacdo (acesso a cidade).

- Apurar o perfil social dos moradores dos conjuntos habitacionais estudados, o padréo de
construcdo e a forma de acesso ao financiamento.

- Identificar o impacto desses empreendimentos para a classe média baixa no que tange a sua
insercdo a cidade urbanizada.

Para embasar o trabalho foi realizado um estudo de caso, com a realizagdo de
entrevistas com os moradores, em dois conjuntos habitacionais do municipio, contemplados
pelo Programa. Esses conjuntos sdo o residencial Fit Vivai e o condominio Gran Riserva, no
municipio de Campos dos Goytacazes.

A escolha desses dois conjuntos ocorreu para que pudessem ser observadas as
eventuais diferencas entre um empreendimento feito por uma construtora de abrangéncia
nacional e uma de atuacdo local. Além, disso, outro fator determinante para a selegdo foi a

localizag&o dos empreendimentos.
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O Residencial Fit Vivai esté localizado em uma area de crescente expansdo na cidade,
proxima a um Shopping, a duas grandes redes de supermercado, a Rodoviéria (Shopping
Estrada) e a uma grande academia. O outro condominio, ao contrario, estd em uma area bem
afastada do centro da cidade.

E importante pensar na localizagio desses conjuntos habitacionais e analisar ndo apenas
a ampliacdo na oferta de moradias, mas também a possibilidade de inser¢cdo dos moradores na
cidade urbanizada, com acesso aos servi¢os e equipamentos, tais como: educacao, salde,
cultura e lazer. Deve-se pensar o direito a habitacdo de uma maneira integral, tendo em vista a
integracdo e a inclusdo, minimizando a desigualdade social.

Essa tese foi estruturada em oito capitulos, incluindo esta introducéo. No capitulo 2
sera feito um estudo sobre as caracteristicas da producdo habitacional, analisando o0s
componentes do custo habitacional e mostrando a necessidade da intervencdo estatal no
mercado de provisdo de moradias. E feita, ainda, uma breve consideracdo da habitacio
enquanto direito fundamental para a garantia da dignidade da pessoa humana e uma analise da
moradia e sua relagdo com o direito a cidade, mostrando que a l6gica do mercado pode afastar
a conquista da casa prépria do acesso a cidade urbanizada.

O capitulo 3 descreve os procedimentos metodoldgicos adotados no trabalho,
mostrando como foi o processo de aplicacdo dos questionarios para realizacdo das entrevistas.
E, também, apresentada uma sintese sobre os aspectos conceituais do déficit habitacional.

O capitulo 4 faz uma analise histérica da Politica Nacional de Habitacdo, é
apresentada uma breve descricao dessa politica ao longo dos tempos, até os dias atuais, com
destaque para o Programa Minha Casa Minha Vida, por ser o objeto de estudo do trabalho.

No capitulo 5 é feita a contextualizacdo do tema no municipio, a partir da analise da
situacdo habitacional da cidade de Campos dos Goytacazes, com destaque para 0S
investimentos financiados com recursos do Programa Minha Casa Minha Vida.

O capitulo 6 traz a analise dos principais resultados obtidos com a realizagcdo das
entrevistas. Ainda neste mesmo capitulo € tratada a questdo da aquisicdo da casa propria e a
insercdo urbana e sdo feitas algumas ponderacdes com relagdo aos conjuntos estudados,
mostrando que a conquista da casa propria, para algumas pessoas, acarretou um
distanciamento dos equipamentos de salde, lazer e educacdo e dificultou o acesso ao
transporte pablico.

Além desse aspecto de afastamento da cidade, para algumas pessoas a conquista da
casa propria representou uma mudanga no seu modo de morar e as distanciou da cidade

urbanizada.
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No capitulo 7 é apresentada uma andlise comparativa onde sdo feitas algumas
consideracdes sobre a situagcdo observada no municipio de Campos dos Goytacazes e a que foi
encontrada em outros locais, ou seja, em empreendimentos financiados pelo PMCMV e que
foram analisados em outras pesquisas.

No capitulo 8 sdo apresentadas as principais conclusdes deste trabalho com destaque
para a grande influencia do mercado nos novos rumos de configuragéo e expanséo da cidade.
Parece nao haver um efetivo dialogo entre incorporadores imobiliarios e poder publico com
relacdo aos rumos que a cidade vai tomar e este hiato, muitas vezes, produz em elevado custo
social.

A escolha dos locais das novas construcdes é feita, prioritariamente, com base no
“preco do terreno” de modo a aumentar a margem de lucro dos incorporadores e esta opg¢ao,
muitas vezes, acaba levando novos moradores para areas periféricas das cidades, carentes de
infraestrutura urbana adequada.

Assim, o PMCMV é muito positivo no sentido de ampliar a oferta de moradias e
permitir 0 seu acesso por muitas pessoas que antes eram excluidas do mercado formal de
habitacdes, mas, nem sempre, esse acesso a moradia vem acompanhado da insercdo a cidade

urbanizada.



2. QUANTO CUSTA A HABITACAO?

A habitacdo, entendida como um bem, ndo é facil de ser compreendida, uma vez que
os elementos que a compdem ndo sdo claramente definidos e os fatores que levam a sua
valorizacdo ndo sdo facilmente percebidos. Entretanto, algumas caracteristicas sdo capazes de
diferencia-la, em termos econémicos, de outros bens disponiveis no mercado.

Entre os principais fatores de diferenciagdo, pode-se destacar: 1- a elevada
heterogeneidade do produto final, percebida pela variedade nas unidades, até mesmo em um
mesmo prédio ou conjunto habitacional; 2- a imobilidade do produto final e 3- a demanda
varia de acordo com cada localizacdo especifica, isto €, varia de acordo com a possibilidade
financeira de pessoas de diferentes classes de renda, com a oferta de servigos, com a distancia
para o trabalho, etc., tais fatores implicam em diferentes quantidades demandadas em
diferentes localizag6es (LUCENA, 1985, p. 02).

O setor imobiliario habitacional depende de toda uma conjuntura econémica favoravel
para que ele se desenvolva, uma vez que envolve a industria da construcdo civil em seu
processo produtivo e ela tem suas peculiaridades.

Os custos de um terreno adequado para dar inicio a uma nova construcdo e o longo
periodo de producdo encarecem demais o preco final e hd uma demanda para o financiamento
tanto da producdo quanto do consumo. Assim, é exigida uma economia estavel, com juros e

inflag&o reduzidos para que seja garantido um dinamismo ao setor. Nesse sentido:
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(...) a habitacdo é um produto que agrega consideravel soma de capital para sua
producéo, possui longo ciclo produtivo e o volume de capital investido ao longo da
construgdo afeta diretamente a taxa de lucro do setor. Outro fator importante na
analise do mercado imobiliario é que, a cada empreendimento, o produtor tem que
dispor de novo terreno e montar novo canteiro de obras, o que coloca 0 acesso a
terra urbanizada como um dos obstaculos ao desenvolvimento dos novos
empreendimentos. Contudo, o problema ndo se encerra somente na fase de
producdo. Um imdvel, por possuir grande valor agregado, se torna um produto de
dificil comercializacdo no mercado, visto que nem todo consumidor dispbe do
volume de dinheiro necessario & compra. Desta forma, a constituicdo de um sistema
de financiamento tanto da producdo como do consumo no mercado imobiliario
residencial constitui em principal ferramenta para desenvolvimento deste setor
(CARDOSO & ARAGAO, 2010, p.02)

Em virtude disso, a complexidade do mercado habitacional é grande, envolvendo de
um lado um elevado comprometimento da renda dos individuos com os servicos de habitacéo,
independentemente do nivel de renda e, de outro, a atuacdo do governo na gestdo da oferta de
servigcos publicos, como infraestrutura de transporte e saneamento e atuando, ainda, como
intermediério financeiro, tanto para a compra como para a construcdo de habitacdes.

Assim, o Estado, nos niveis federal, estadual e municipal, tem um papel de grande
importancia no mercado de habitacdes, uma vez que atua fiscalizando o fornecimento de
infraestrutura, interfere no mercado de crédito para o setor e, ainda, legisla sobre o uso do
solo. Portanto, a atuacdo estatal merece destaque no setor habitacional, sobretudo, no
momento atual, em que houve uma retomada dos financiamentos publicos para o setor
imobiliario.

Diante disso, sera feita uma analise das caracteristicas e do custo da producdo

habitacional, que justificam a necessidade de financiamento da casa prépria.
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2.1. Caracteristicas da producéo habitacional

A moradia é um conceito que engloba a casa, 0 solo e o conjunto de equipamentos e
servicos que lhe sdo préximos fisica e socialmente. Assim, a habitacdo ndo pode ser entendida
como sendo somente a estrutura fisica do imovel, ela representa também a escolha da familia
pela comunidade onde serd inserida, pela proximidade do trabalho, de escolas, centros
comerciais e demais estruturas publicas e privadas.

Pelo fato de ndo ser uma definicdo isolada, a habitacdo esta sujeita a um processo
especulativo, fruto de um modelo de producdo capitalista, ou seja, a iniciativa privada, na
busca por maiores lucros, apropria-se dos terrenos que permitem maior acessibilidade a
infraestrutura, equipamentos e servicos urbanos e, o resultado deste processo é que, em geral,
apenas um pequeno grupo social formado pelas camadas de renda alta e média alta tera acesso
a esta terra, aumentando a diferenciacdo do espaco urbano, pois os menos favorecidos
monetariamente cada vez menos terdo condic¢des de acesso aos terrenos.

A habitacdo apresenta caracteristicas que a tornam bastante diferente de outros bens,
como a variedade das unidades e a imobilidade do produto final, o que dificulta sua producéo
em larga escala e exige uma grande intervencdo estatal para dinamizar o setor (AZEVEDO,
1987, p. 40).

O entendimento da légica da producdo da habitacdo € complexo, mas € importante
para compreender a dificuldade do seu barateamento, que esta relacionado, sobretudo, ao
preco para adquirir a propriedade privada do solo urbano e ao carater manufatureiro da
industria da construcdo civil, o que acarreta uma baixa produtividade e um encarecimento
progressivo da habitacdo com relacdo a outros bens (AZEVEDO, 1981, p. 111).

O setor imobiliario exige, para dar sequencia as suas atividades, que existam novos
terrenos disponiveis ao final de uma obra, uma vez que a vida util das edificacbes é longa,
assim, em geral, € necessario o decurso de um longo periodo de tempo para que 0 mesmo
espaco da construcdo anterior possa ser utilizado para uma nova obra. Esse fator encarece
sobremaneira o produto final, uma vez que este custo é repassado ao consumidor.

Além disso, ndo é qualquer terreno que é adequado para a construgdo, ele deve ser
edificavel e possuir certos atributos como vias de acesso, infraestrutura (agua, esgoto, energia

elétrica, iluminagdo publica, etc.) e uma rede de servigos essenciais, tais como: coleta de lixo
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e limpeza das vias publicas, postos de salde, ensino e transporte publico (VALENCA, 2003,
p. 168).

Ainda com relacdo ao custo da aquisi¢do da propriedade privada, vale ressaltar que o
preco do terreno varia em funcdo do montante de recursos que os cerca, ou seja, de acordo
com o tipo de infraestrutura existente no bairro, acesso a bens de consumo coletivo e areas de
lazer, entre outros. H& também condicdes ideoldgicas que influenciam no preco do terreno,
como a situacdo financeira da vizinhanca e o tipo de construcdo. Devem ser consideradas
ainda as particularidades de cada terreno, como a declividade e localizacdo na rua.

Outro fator a ser ponderado no calculo do preco final da habitacdo é a estrutura
relativamente manufatureira de funcionamento da construgédo civil, que leva a uma baixa
produtividade do trabalho. A sua producdo € complexa, envolvendo atividades diferenciadas,
muitos tipos diferentes de trabalhadores, mais ou menos qualificados e um grande nimero de
componentes e insumos (VALENGCA, p. 167, 2003).

A tendéncia dos diferentes ramos industriais é aumentar seu grau de modernizagdo e
automacdo com o tempo, mas na construcdo civil € um pouco diferente: o recurso humano -
ainda que com auxilio de algumas tecnologias - e ndo a maquina, continua sendo o
instrumento fundamental de trabalho.

Deste modo, pode ocorrer uma modernizacao das ferramentas, mas ainda se mantém a
base artesanal da producédo, com a cléssica divisdo do trabalho: empregados com fungdes mais
elementares e sem exigéncia de maiores qualificagdes, também conhecidos como o “pedo de
obra”; os pedreiros, nas suas mais variadas especialidades, como os responsaveis por
acabamentos ou pela colocagdo de pisos e 0 “mestre de obras”, que por sua experiéncia €
capaz de gerir a obra. Cumpre aqui lembrar que a habitagdo é um bem imdvel, ou seja, tem
que ser produzida no local onde também sera consumida, assim, toda a estrutura para a obra é
montada no inicio e desmontada ao final, o que representa mais um entrave tecnolégico para o

setor.

Essa divisdo manufatureira do trabalho traz como consequéncia uma baixa
produtividade do setor em relacdo a outros ramos industriais, pois o ritmo de producéo fica
diretamente condicionado a capacidade fisica dos trabalhadores, ao tipo de qualificacéo e a

frequéncia dos trabalhadores, uma vez que a falta ao trabalho interrompe a producéo.
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(...) a Industria da Construgdo Civil absorve grande parte da mao-de-obra do setor
produtivo brasileiro, com significativo poder de reproducdo de empregos diretos e
indiretos, sendo que a capacitacdo profissional neste setor é obtida em processos
“on-the-job”, onde ndo ha um treinamento formal, para o profissional operario da
construcdo civil, ocorrendo assim apenas a transferéncia da cultura entre os proprios
operarios, através do convivio com as atividades executadas por seus colegas de
trabalho, formando um “ciclo vicioso do conhecimento e capacitacdo
(VENDRAMENTO, FRACARI & BOTELHO, 2004, p.17)

Importante considerar, ainda, que existem certos entraves a modernizacdo da

construcdo civil e um deles € a dificuldade de producao em larga escala, devido as demandas

habitacionais ndo padronizadas e as barreiras do parcelamento urbano (AZEVEDO, 1981, p.

87). Para incentivar a modernizacdo da construgdo civil, seria necessario garantir uma

demanda permanente de um elevado nimero de casas e com modelos relativamente

padronizados.

(...) existem limites estruturais para a producdo capitalista de moradias, dados pelas
caracteristicas especificas desse bem: seu longo ciclo produtivo, seu alto valor
agregado, e a necessidade de terra urbanizada como um insumo fundamental. Essas
caracteristicas estabelecem limites a penetracdo da I6gica da producdo capitalista no
setor, mantendo um baixo nivel de desenvolvimento tecnoldgico (carater quase
manufatureiro) e um alto grau de utilizagdo de trabalho manual de baixa
qualificacdo. Para “resolver” esses problemas, a producdo de moradias para o
mercado passa a ser hegemonizada por um capital de natureza mercantil (o capital
de incorporagdo) (RIBEIRO, 1987; CANO, 2010), que se responsabiliza por
organizar o processo de producdo, conferindo centralidade ao lucro imobiliario
como motor do processo de acumula¢do, e ndo ao lucro da construcdo. As
estratégias de maximizacdo do lucro imobiliario, fundado na transformacéo do uso
do solo, passa a orientar a atuacdo empresarial, 0 que reitera 0 baixo nivel de
desenvolvimento tecnoldgico do setor (CARDOSO, ARAGADO, 2013, p. 08).

Assim, é dificil, pelo menos no curto prazo pensar em grandes inovacGes para a

industria da construcdo civil, uma vez que ela tem caracteristicas especificas que dificultam

esse processo de desenvolvimento tecnoldgico para o setor. Essas caracteristicas especificas

podem ser assim estabelecidas:



(i)

(i)

(iii)

(iv)

(v)
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Escala fisica: o tamanho dos bens construidos causa certas limitagGes
operacionais para o desenvolvimento das inovacgdes, na medida em que 0s
resultados obtidos com protétipos desenvolvidos em laboratérios podem
diferir significativamente dos resultados observados em escala real;

Complexidade: o processo construtivo é composto de uma ampla gama de
etapas e sistemas distintos, cujas interagdes ndo sdo tdo facilmente
delimitadas e compreendidas, o que pode dificultar a introducdo e o
desenvolvimento de inovacoes;

Periodo de uso: os edificios, produto final dos processos construtivos, sdo
projetados para ter uma vida Util longa. Dessa forma, as inovacdes devem
ser avaliadas levando em consideracdo um longo periodo de utilizacéo, seu
potencial de falhas e acessibilidade para eventuais reparos e modificagdes;

Contexto organizacional: as relagfes entre as partes envolvidas no processo
construtivo geralmente séo de curta duracdo, pois as aliancas sdo formadas
com o intuito de executar apenas um empreendimento e se dissolvem ao
seu término (...);

Contexto social e politico: os projetos e o processo de fabricagdo de edificios
sdo elaborados com base em especificacdes detalhadas em codigos e
regulamentos, que afetam diretamente a possibilidade de introducdo e
homologacdo de inovagdes (FILHA, COSTA & ROCHA 2010, p. 396)

Existe necessidade de acelerar os investimentos em construcdo civil no pais, nédo

apenas em face do elevado déficit habitacional, mas também para superar a deficiéncia em

infraestrutura, mas esse é um processo dificil, dadas as especificidades da industria da

construcao.

Deste modo, o elevado preco da terra e o carater manufatureiro da industria da

construcdo civil, aliados ao custo dos materiais de construcdo e a ganancia das construtoras

fazem com que o valor da habitagdo seja muito alto, demandando a intervencdo estatal para

subsidiar e regulamentar a oferta de moradias.

2.2.

O custo da habitagdo

A producdo habitacional, conforme ja mencionado, € complexa e envolve um grande

namero de agentes interessados, sdo eles: construtoras, lojas de materiais de construcéo,

incorporadores imobiliarios, bancos, profissionais liberais, corretores, proprietarios de terra,
trabalhadores e consumidores (VALENGCA, 2002, p. 167).

Para entender a logica que envolve a totalizacdo do custo da habitacéo, sera utilizado o

conceito do sistema da “Promogdo Imobiliaria” (AZEVEDO, 1981, p. 70), caracterizado por:

1- separagédo entre produgdo e consumo, transformando a habitagdo em mercadoria e 2 —



27

existéncia do incorporador imobiliario, pessoa diferente do proprietario do terreno,
transformando, também, o solo urbano em mercadoria (AZEVEDO, 1981, p. 71).

O conceito de “promog¢ao imobilidria” ¢ trabalhado por Christian Topalov (1979) no
livro “A urbanizagédo capitalista”, onde explica o espago urbano como forma de socializagdo
capitalista das forcas produtivas e dedica um capitulo ao estudo do setor imobiliario. Neste
sentido, ele apresenta a figura do promotor ou incorporador imobiliério que € o personagem

central no sistema da promocao imobiliaria.

Lo que un promotor hace es harto conocido: compra un terreno y concibe un
programa sobre este terreno. Acude a un arquitecto o va a una oficina de estudios
para transformar este programa en proyecto, y acude a empresas para construir los
edificios. Voy a suponer que el promotor no es él mismo una empresa constructora.
Una vez construidos los edificios, son vendidos, recuperando a traves de esta venta
los capitales comprometidos en la operacién, mas la ganancia. Ahi se encuentra,
evidentemente, el fondo del negocio: el motor de la operacién es la valorizacién del
capital de promocién. El criterio que preside todas las decisiones, es la tasa de
ganancia de este capital (TOPALOV, 1979, p. 76).

As caracteristicas da “promogdo imobiliaria” excluem grande parte da populagédo do
mercado formal e as casas das camadas de menor renda sdo construidas por meio de uma
producdo ndo mercantil. Destaque-se a autoconstru¢do em terrenos proprios ou de terceiros
nas areas periféricas das cidades, uma solucdo que resulta em construcbes precarias,
saneamento basico inadequado e emprego de materiais de baixa qualidade, colocando em
risco a satde da populacdo ali residente.

Hé ainda pessoas das classes média e alta que, ndo querendo construir para colocar no
mercado, mas apenas para satisfazer as suas necessidades de uso, contratam uma empresa
para construcdo de suas casas em terreno proprio.

Entretanto, o sistema da “promog¢ao imobiliaria” ¢ o mais avangado e entre 0s atores
que participam desse sistema, a figura do incorporador imobiliario é a mais importante para

que a ldgica da producédo da habitacdo possa ser entendida.

2.2.1 O incorporador imobilidrio e demais atores da “promocao imobiliaria”

O incorporador imobiliario tem a fungéo de articular os demais atores que participam

do processo da “promocao imobilidria”. A tarefa do incorporador pode ser assim resumida:
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(...) adquire de um proprietario urbano um terreno; em seguida imagina uma
determinada utilizagdo habitacional para 0 mesmo e procura um escritorio de
planejamento e projetos a fim de transformar suas ideias em projetos executivos. O
passo seguinte serd conseguir, quando necessario, junto as Agéncias Financeiras e
aos futuros compradores, recursos complementares que, agregados ao seu proprio
capital, permitirdo a contratacdo de uma empresa construtora encarregada de
executar a obra. Uma vez terminada a construcdo, uma corretora de imoveis é
incumbida da comercializagdo. Por fim as residéncias sdo vendidas aos compradores
imobiliarios, que para efetuarem a compra utilizam, além de uma pequena parcela de
recursos préprios, empréstimos a longo prazo fornecidos por Agéncias Financeiras
especializadas (AZEVEDO, 1981, p. 73).

No trecho apresentado fica evidenciada a funcdo de articulador dos demais agentes,
assumida pelo incorporador imobiliario, e, ao final, o resultado da venda, deve cobrir o preco
do terreno, as despesas com 0 projeto e a construcdo, os gastos financeiros e ainda permitir

lucro ao incorporador.

Ainda que o incorporador imobiliario ndo seja o Unico agente envolvido no processo
de “promocao imobilidria”, sua importancia ¢ decisiva na formagdo dos pregos, pois ¢ ele
qguem faz o célculo do quanto cada ator envolvido deve receber e do montante que ele quer

obter de lucro ao final para, assim, determinar o preco de venda do imdvel.

A “promogdo imobilidria” envolve, ainda, outros atores, quais sejam: o proprietario
urbano, os escritérios de planejamento e projetos, a empresa de construcdo, as agéncias

financeiras, a corretora imobiliaria e o comprador imobiliario.

O proprietario urbano é o dono do terreno. O setor imobilidrio exige, para a
continuidade de suas atividades, que ao término de uma construcdo seja disponibilizado um
novo terreno para que seja iniciada uma nova obra e o proprietario urbano cobra um prego
para a venda do espacgo. Esse fator encarece bastante o preco final da habitacdo, uma vez que
o0 solo urbano nédo é reproduzivel, assim, o incorporador imobiliario, ao pagar pelo terreno,

estd, na verdade, adiantando ao proprietario do terreno parte dos lucros que espera obter.

Os escritdrios de planejamento e projetos sdo 0s responsaveis por transformar as ideias
do incorporador em projetos que possam ser executados na pratica. Em geral esses projetos
sdo elaborados por profissionais liberais, mas, em menor nimero, podem ser feitos por firmas
construtoras, vinculadas ou ndo ao incorporador imobiliario. O custo e a relevancia desses
profissionais sdo maiores quanto mais exclusivo é o projeto, assim, em obras mais
padronizadas o custo dessa etapa € menor, a menos que haja inovacgdes habitacionais nesses

conjuntos, como a previsdo de uma academia ou quadra esportiva.
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A empresa de construcdo é a responsavel pela execucdo da obra. Conforme ja foi dito,
a industria da construcdo civil conserva um carater manufatureiro, que dificulta a producao
em larga escala, fator este que, aliado ao custo do solo urbano, encarece sobremaneira o custo

final da habitacéo.

As agéncias financeiras sdo importantes devido a necessidade de financiamento, tanto
por parte do incorporador que, em muitos casos, precisa complementar seu capital para dar
inicio e/ou continuidade a construcao, quanto posteriormente no momento de comercializacéo
das unidades habitacionais (AZEVEDO, 1981, p. 91).

Quando o incorporador recorre as agéncias financeiras, os financiamentos sdo, em
geral, de curto prazo e assumem a forma de capital de empréstimo, devendo ser recuperado

pelo incorporador quando da venda dos imoveis (AZEVEDO, 1981, p. 91).

Ja os financiamentos para a compra do imdvel costumam ser a longo prazo e a
impossibilidade de cobranca de taxas de juros elevadas, sob pena de inviabilizar a
comercializacdo, fizeram com que esse capital de empréstimo tomasse a forma de um capital
desvalorizado, ou seja, remunerado abaixo das taxas médias de mercado. E nesse contexto
que a intervencdo do Estado se faz necessaria, de forma a garantir um capital desvalorizado

por meio de Sistemas Financeiros especializados (AZEVEDO, 1981, p. 92).

A corretora de imdveis é especializada na comercializacdo das unidades habitacionais
e cobram uma taxa, que varia em funcdo do preco do imovel, pela prestacdo de seus servicos.
Em muitos casos o préprio incorporador, junto com sua equipe, fica responsavel pelas vendas,
mas devido a necessidade de rapida comercializacdo, alguns se valem da ajuda das corretoras,

que ja sdo conhecidas e tém mais facilidade de atrair a clientela.

Por fim, o comprador imobiliario, que é o destinatério final das unidades habitacionais

que foram planejadas pelo incorporador imobiliario.

2.2.2  Especificidades da Construcéo Civil

Conforme ja foi observado, a construcéo civil apresenta caracteristicas peculiares que
dificultam o processo de inovagéo tecnolégica no setor e, somada a outros fatores, encarece o

valor da habitacdo.
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Seré feita aqui uma breve analise da cadeia produtiva da construgdo civil no segmento
de edificacGes, que envolve a construcdo de edificios residenciais, comerciais e para o setor
publico, aléem das reformas e manutenc6es que se fazem necessarias nestes tipos de imoveis.

No ramo de edificacBes existem trés formas de construcdo: a autogerida residencial, a
por contrato e a imobiliaria (FILHA, COSTA & ROCHA 2010, p. 359).

Na construgdo autogerida industrial o proprio dono é responsavel pela administracéo
da construcdo do imdvel, ele adquire os materiais para construcdo e ele mesmo constroi ou
contrata a mao de obra para fazé-lo.

A diferenca entre a construgcdo por contrato e a construcdo imobiliaria pode ser
compreendida a partir do entendimento da diferenca entre lucro produtivo e lucro imobiliario.

O lucro produtivo relaciona-se com a construcdo em si e pode ser aumentado com
adocdo de técnicas mais modernas da producdo de forma a incrementar a produtividade. Ja o
lucro imobiliario relaciona-se a fatores externos que determinam a valorizacdo do imdvel,
como a localizacéo e a oferta de infraestrutura no entorno (FILHA, COSTA & ROCHA 2010,
p. 359).

No caso do lucro imobiliario o acesso a terra urbanizada e o preco deste terreno sdo
fatores que exercem grande influéncia e o valor da gleba esta sujeito a préticas especulativas e
a processos de valorizagdo que ndo mantém uma relacdo direta com o investimento produtivo.
Assim, o valor de revenda do imovel sé vai ser efetivamente estabelecido depois de percebido
todo o valor da construcdo e o valor promovido pelo seu uso.

Dessa forma, a diferenca entre a construcao por contrato e a construcdo imobiliaria é o
segmento de mercado a que se destina, assim, no caso da construgdo de uma escola ou
hospital, que é uma obra publica, a construgdo sera por contrato, uma vez que ndo é permitida
ao construtor a obtencdo do lucro imobiliario, apenas o lucro produtivo.

Ja no caso dos empreendimentos residenciais, o incorporador imobiliario ira realizar
operacOes de construgdo por contrato com empreiteiras e construtoras, além de efetuar a
comercializa¢do do imovel (FILHA, COSTA & ROCHA 2010, p. 360).

Neste processo, o incorporador imobiliario é remunerado pelo lucro imobiliario e as
construtoras ou empreiteiras sdo remuneradas pelo lucro produtivo, de acordo com o contrato

feito com o incorporador.
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2.3. O papel do Estado no mercado habitacional e a necessidade de financiamento

da casa prépria

Diante das caracteristicas da producdo habitacional apresentadas na secao anterior,
somadas a significativa desigualdade social existente, o setor demanda intervencdo estatal. O
Estado deve atuar regulando os mercados, com politicas publicas que fornegcam subsidios, de
forma a reduzir os custos da producdo habitacional e viabilizar o acesso a moradia, com a
concessao de créditos para dinamizar a atividade imobiliaria (VALENCA, 2003, p. 169).

O Estado deve atuar com o objetivo de reduzir custos e complementar a renda dos
individuos que almejam adquirir a casa propria, uma vez que o salario, inclusive da classe
média’, ndo é , na maioria dos casos, suficiente para que essa camada da populacdo seja
considerada “consumidora” da habitagdo (VALENCA, 2003, p. 170).

Os programas e politicas publicas sdo uma alternativa utilizada pelo Estado para
minimizar o desequilibrio na distribui¢do da riqueza e uma tentativa de oferecer condi¢des de
existéncia minimamente dignas para a populacéo de baixa renda (SILVA, 1983).

No caso especifico das politicas publicas voltadas para a provisdo habitacional, o
Estado assume duas funcdes: de um lado atua como fornecedor de bens publicos e de outro
legisla sobre o uso do solo. Por isso, é importante ressaltar que a maior ou menor aten¢ao
estatal as politicas sociais, em especial a oferta de habitacGes sociais, ird variar de acordo com
as estratégias e interesses da coalizdo politica que esta no poder, uma vez que limitacdes ao
pleno uso e gozo da propriedade podem afetar diretamente os direitos fundiarios de quem
detém posicdo essencial no governo.

Assim, a organizagdo governamental, dependendo de suas caracteristicas, forma de
gestdo e vocacdo democratica, influencia os diferentes perfis de intervencao estatal, fazendo
ou ndo prevalecer seus interesses a curto, médio e longo prazos (SILVA, 1983).

No campo das politicas publicas, sobretudo, a acdo de cada individuo, isoladamente,

ou ndo serd capaz de promover o interesse comum, ou ndo serd capaz de promové-lo

1 0 IBGE divide as classes sociais de acordo com renda total familiar mensal em:
- Classe A: mais de 30 salarios minimos

- Classe B: mais de 15 até 30 salarios minimos

- Classe C: mais de 6 até 15 salarios minimos

- Classe D: mais de 2 até 6 salarios minimos

- Classe E: até 2 salarios minimos

A classe média é representada pelas categorias C e D (classe média baixa).
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adequadamente. Assim, o Estado assume a importante de fungdo de promover o interesse
comum e, neste sentido, quanto mais forte séo os interesses e ganhos (incluindo os seletivos)
ligados a um determinado tipo de politica, mais ela tem a possibilidade de ser implementada
(OLSON, 1999).

Outra questdo a ser analisada é o desdobramento do aparelho burocrético estatal como
forma de solucionar os problemas sociais que se tornam cada vez mais complexos. Nesse
sentido, a desigualdade, mais especificamente para esta pesquisa, a exclusao do individuo ao
direito a cidade, obriga, pelas caracteristicas do mercado, a acdo governamental.

Com relagdo a politica de habitacdo, por exemplo, a Constituicdo estabelece que a
moradia digna é direito de todos, como forma de preservar a integridade fisica, a saude, etc.
Entretanto a regulamentacdo do exercicio deste direito € feita por outro instrumento legal, o
Estatuto da Cidade e este, por sua vez, prevé instrumentos de regularizacao fundiaria a serem
instituidos por meio de Planos Diretores. O que se percebe é que a Carta Magna garante um
direito, mas ndo estabelece os meios para sua efetivacdo e esta situacdo € um empecilho para
que as politicas publicas de provisao habitacional sejam realmente efetivas e garantidoras do
direito a habitacdo, uma vez que perdem seu carater geral, além do baixo nivel de controle das
politicas implementadas em cada nivel governamental (federal, estadual, distrital e
municipal).

Além disso, o grande nimero de agéncias e instituicdes atuando dentro de cada setor
de intervencdo estatal e problematizando a gestao global, acaba levando a uma multiplicidade
de orientacdes a nivel de definicdo de politicas publicas, representando um obstaculo a
efetivacdo de tais politicas. Ademais, deve se considerar que a auséncia e/ou mudanca de
direcdo politica também dificulta a intervencao estatal (SILVA, 1983).

Esse elevado nimero de agéncias e instituicdes que compdem o aparelho burocratico
estatal nem sempre representa uma maior especializacdo de cada setor, ao contrario, revela
uma atuacdo competitiva. Cada setor quer aumentar sua area de influéncia e se tornar
fundamental na arena de decisGes politicas (SILVA, 1983).

Nesse sentido, vale destacar a opinido de Fabio Wanderley (2000) ao retomar o
pensamento de Max Weber. O autor trata da questdo da vinculacdo entre burocracia e
democracia e destaca que para atingir a democracia, a burocracia é essencial, entretanto é
preciso ponderar o ritualismo burocratico e a busca pela eficiéncia com os ideais
democraticos. “Cabe notar que a eficiéncia supde fins dados para que se possa indagar a

respeito da mobilizagdo mais adequada dos meios disponiveis para alcanca-los, enquanto a
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democracia envolve antes de tudo justamente a problematizacdo dos fins (REIS, 2000, p.
307).

O poder que cada um dos setores burocréaticos detém, bem como sua autonomia dentro
de cada uma das esferas de atuacdo, sdo determinados pela relevancia do setor para viabilizar
estratégias politicas para o Governo; pela disponibilidade de recursos, ou seja, do montante de
recursos - financeiros, institucionais e tecnoldgicos - acumulados pelo setor ao longo de sua
existéncia e pela relevancia das organizacOes estatais que atuam no setor. Essas varidveis
mostram a posi¢do que cada uma das politicas publicas ocupa na agenda estatal e, assim, o
quanto seré destinado para cada politica de intervencdo governamental (SILVA, 1983).

Assim, a intervencdo estatal ocorre para viabilizar o mercado imobiliario para o0s
setores de classe alta e média e, de maneira mais decisiva, para as classes populares. O alto
preco da habitacdo faz com que as pessoas, de maneira geral, necessitem de varios anos para
pagar o preco do imovel e para garantir a continuidade do ciclo de investimentos no setor
imobiliério € preciso de um capital de circulagdo voltado para o financiamento de habitac6es a
médio e longo prazos, sem cobrar altas taxas de juros. Assim, a intervencdo do Estado através
de sistemas financeiros especificos e especializados, tornou-se necessaria, principalmente para
financiar casas populares (AZEVEDO, 1981, p.92).

O Estado deve atuar porque o mercado, sozinho, ndo ¢ capaz de “oferecer alternativas
efetivas de inclusdo para aqueles que ja se encontram excluidos de sua esfera. Assim, o
Estado possui o papel fundamental de “fazer competéncia”, ou regular afirmativamente onde
o mercado falha” (AZEVEDO, 2014, p. 05)

Na tentativa de baratear o custo da habitagdo popular o Estado utiliza estratégias e a
primeira delas € a substituicdo do incorporador imobiliario por uma Agéncia Publica sem fins
lucrativos ou por uma empresa de construcdo, que trabalhe com uma margem de lucro menor
gue a média de mercado, em contrapartida a um lucro total maior em funcdo do volume da
obra (AZEVEDO, 1981, p. 103).

A segunda é a criacdo de linhas de créditos especiais para a construcdo de casas
populares e essas dependem da existéncia de recursos e do calculo do montante adequado, isto
é, dependem fundamentalmente de decisdes politicas 2.

Apesar desses mecanismos, o preco final da habitagdo ainda é caro para a maioria da
populacdo de baixa renda e, diante disso, € preciso, ainda, criar vantagens para a

comercializacdo dos imoveis. Uma das medidas mais comuns é a ampliacdo do prazo de

2 As casas populares normalmente séo financiadas por meio de capital desvalorizado ou sub-remunerado, como
os recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Servico — FGTS (AZEVEDO, 1981, p. 102).
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financiamento e a diminuicdo ou até mesmo a supressdo da taxa de juros desses
financiamentos.

O Programa Minha Casa Minha Vida é um exemplo da intervencéo estatal no mercado
de moradias. O Programa beneficia trés faixas de renda com taxas de juros diferentes e com a
oferta de subsidio para a faixa de renda de 0 (zero) até 6 (seis) salarios minimos. O imdvel,
cujo valor m&ximo varia de acordo com a regido e a faixa de renda, pode ser pago em até 30
anos e pode ser 100% financiado, dependendo da faixa de renda.

O Programa oferece maiores vantagens para a faixa de renda de até 3 (trés) salarios
minimos, cujas familias serdo beneficiadas com aumento substancial do subsidio para
habitacOes de interesse social. As familias com renda acima de 3 (trés) e até 6 (seis) salarios
minimos também poderdo receber subsidio nos financiamentos, além de reducdo no custo do
seguro em caso de morte ou invalidez permanente do integrante do programa.

Aquelas com renda acima de 6 (seis) e até 10 (dez) salarios minimos contardo com
reducdo dos custos de seguro e acesso ao Fundo Garantidor da Habitacdo, que assegura que a
divida serd assumida em caso de morte ou invalidez permanente e garante 0 empréstimo para
0 pagamento da prestacdo em caso de desemprego ou reducdo temporaria da capacidade de
pagamento.

Diante do que foi exposto, fica claro que para minimizar o problema da falta de
moradia ou de sua inadequag&o, 0s governos podem e devem propor alternativas para ampliar
0 acesso a habitacdo e assim garantir que seja cumprida a funcdo social da propriedade e da
cidade. Dessa forma, promove-se uma melhoria na qualidade de vida, ndo apenas das classes
menos favorecidas economicamente, mas de toda a populacdo da cidade. Neste sentido
pondera Manuel Castells:

Enfim, o que sucede quando, numa situacdo de congelamento, o Estado ndo vem
ajudar a construcéo ou o faz de forma insuficiente? A resposta é clara: é a invasao
de terrenos livres pelos que ndo tém casa e a organizacdo de um habitat rude,
obedecendo as normas culturais de seus habitantes, equipados conforme seus meios,
e que se desenvolve numa luta contra a repressdo policial, as ameacas juridicas e, as
vezes 0s atentados criminosos das sociedades imobiliérias, derrotadas desta maneira
em seus projetos (CASTELLS, 2006, p. 249).

O Estado deve entdo atuar no sentido de promover o bem estar de seus cidadaos,
atuando por meio de politicas sociais, entre as quais a politica habitacional, de modo a
minimizar os efeitos produzidos pelo jogo de forgas do mercado. “Assim, o Estado possui 0

papel fundamental de fazer competéncia, ou regular afirmativamente, onde o mercado falha”

(AZEVEDO, p. 03, 2014).
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2.4. Direito a habitacdo e a dignidade da pessoa humana

Direito a moradia significa ocupar um lugar que sirva de habitacdo, ou seja, € o local
de abrigo permanente da familia. Este lugar deve ser de dimens@es adequadas e em condic¢Bes
de higiene e conforto, capazes de preservar a intimidade pessoal e a privacidade da familia.

O ato de "habitar" estd na base da construcdo do sentido da vida, nos modos de
apropriacdo dos lugares da cidade, a partir da casa. Dessa forma, o ato do habitar produz a
"pequena histéria", aquela construida nos lugares comuns, por sujeitos comuns, na vida diaria.
Neste sentido, habitar possui um sentido mais amplo e social e ndo se resume a apenas um
lugar para dormir, mas para permanecer e manter lacos.

Para Lefebvre (1999), é necessario encontrar o sentido do habitar, considerado por
muitos, equivocadamente, como “negligenciavel”. Contudo, para o autor, dentre os niveis do
fendmeno urbano, “O essencial, o fundamento, o sentido provém do habitar”. A relagdo do
ser humano com a natureza e com a sua propria natureza (ser) reside no habitar. A casa, a
habitacdo, de acordo com Teixeira (2004), € 0 nosso canto no mundo, é 0 NOSSO primeiro

universo. Muito além de abrigo e refugio, a casa, o habitar, faz parte do que somos:

“Muito mais do que um espago feito de tijolo e cimento para abrigar e dar
protecdo as agressdes da natureza e da sociedade, a casa € o lugar onde se realiza
vida, onde se produz a identidade, onde a transformagdo continua da existéncia
define e efetiva a ressignificacdo desses espagos” (TEIXEIRA, 2004: 19).

Para Teixeira (2004), habitar ndo significa apenas ocupar um lote e possuir uma
edificacdo, mas estar ligada a elementos que garantam qualidade de vida, dentre outras coisas,
a existéncia de atividades econbmicas, culturais, sistemas de transportes, comunicacdo e de
abastecimento. Além disto, existe toda uma significacdo emocional no habitar, ja que este é o
local das interacdes e da construcdo da histéria de vida dos individuos.

Lefebvre (1999) afirma que a necessidade de habitar pertence a todo ser humano, e
quando ndo lhe sao dadas condig¢des para habitar de forma correta, “ele (0 ser humano) a

fabricard a sua maneira”. Assim, diante da necessidade de habitar, mas em uma sociedade
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em que a habitagdo € um privilégio, vemos as estratégias de sobrevivéncia da populacdo que
Nao possui acesso a uma casa.

Desta forma, o direito a casa engloba ndo o direito a esta enquanto espaco fisico, mas o
direito a cidade, seus bens e servicos. Em contrapartida, o espaco urbano é um local de
disputas dos diferentes grupos que buscam fazer uso de seus beneficios: empreiteiras da
construcdo civil, especuladores imobiliarios, Estado, grupos de capital e por fim a populagéo
que tem por imperativo o morar. O exercicio do direito a moradia passa, portanto, por

inimeros obstaculos que tem por consequéncia os processos de favelizacao e periferizacéo.

Assim, direito & moradia significa ndo ser arbitrariamente privado de uma habitacéo
ou do direito de conseguir uma. Este ltimo aspecto esta diretamente relacionado a atuagédo do
Estado, que deve agir no sentido de tomar as medidas necessarias a efetivacdo deste direito.
Tanto é assim, que a Constituicdo, no seu artigo 23, inciso IX, prevé a realizacdo de
programas habitacionais ao estabelecer que é competéncia comum da Unido, dos Estados, do
Distrito Federal e dos Municipios promover programas de construcdo de moradias e a

melhoria das condi¢6es habitacionais e de saneamento basico.

O direito a moradia esta previsto na Declaracdo Universal dos Direitos Humanos,
artigo XXV, quando se declara que toda a pessoa tem direito a um padrédo de vida que garanta
a si e sua familia a habitagdo, entre outros bens também previstos (SILVA, 2008, p. 382).

Nas palavras de José Afonso da Silva, a Constituicdo da Republica Portuguesa, no seu
artigo 65°, foi a que, de maneira mais completa, definiu o direito a moradia, ao estabelecer

que:

1. Todos tém direito, para si e para sua familia, a uma habitacdo de dimenséao
adequada, em condig¢des de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e
a privacidade familiar.

2. Para assegurar o direito a habitacdo, incumbe ao Estado: a) programar e executar
uma politica de habitagdo inserida em planos de reordenamento geral do territorio e
apoiada em planos de urbanizacdo que garantam a existéncia de uma rede adequada
de transportes e de equipamento social; b) incentivar e apoiar as iniciativas das
comunidades locais e das populacdes, tendentes a resolver os respectivos problemas
habitacionais e a fomentar a criacdo de cooperativas de habitacdo e a
autoconstrucdo; c) estimular a construgdo privada, com subordinacdo ao interesse
geral, e 0 acesso a habitagdo propria.

3. O Estado adoptara uma politica tendente a estabelecer um sistema de renda
compativel com o rendimento familiar e de acesso & habita¢&o prdpria.

4. O Estado e as autarquias locais exercerao efectivo controle do parque imobiliario,
procederdo as expropriacfes dos solos urbanos que se revelem necessarias e
definirdo o respectivo direito de utilizagdo (SILVA, 2008, p. 382).
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A Constituicdo Brasileira de 1988 nao define o direito a moradia, mas o insere no rol
dos direitos e garantias fundamentais ao estabelecer, no artigo 6°, que “sdo direitos sociais a
educacdo, a saude, o trabalho, a moradia, o lazer, a seguranga, a previdéncia social, a
protecdo a maternidade e a inféncia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta

Constituicao” (grifo da autora).

Além disso, o constituinte de 1988 consagrou a dignidade da pessoa humana como
fundamento da Republica Federativa do Brasil, como se observa do artigo 1°, inciso Il da
Carta °, e a dignidade do homem, envolve, entre outros aspectos, o direito a um lugar para

morar.

Ao tratar do conceito e dos aspectos que envolvem a dignidade da pessoa humana,
Luis Roberto Barroso destaca que “passar fome, dormir ao relento, ndo conseguir emprego
sdo, por certo, situagcdes ofensivas a dignidade humana” (BARCELLOS, 2002, p. 255). De
fato, ndo é possivel conceber que uma pessoa tem a sua dignidade respeitada se lhe falta o que
comer e vestir, se ndo tem a oportunidade de ser alfabetizado, se néo tiver acesso a saude

basica e se ndo dispuser de alguma forma de abrigo.

A habitacdo é essencial para preservar a dignidade da pessoa humana, na medida em

que € importante para preservar a saude, a seguranca e a privacidade das pessoas.

A verdade, porém, é que a previsao dos direitos e garantias fundamentais ndo foi capaz
de dar solucdo real a problemas como falta e inadequacdo de moradia e acesso a educacéo.
Grande parte da sociedade continua a dispor de direitos assegurados pelo Estado, mas ndo tem
condigdes de efetivamente fazer valer tais direitos.

A situacdo ndo é diferente quando o assunto € o direito a moradia. Apesar de garantida
constitucionalmente, a questdo da habitacdo € um dos mais graves problemas urbanos da
atualidade. Além de ser um direito, a habitacdo é uma mercadoria inserida na ldgica
capitalista de producéo.

A habitagdo tem um custo e grande parcela da populagdo ndo tem como arcar com ele

se ndo houver algum tipo de subsidio. Assim, o Estado, como dito anteriormente, tem atuacéo

3 “Art. 1. A Repiblica Federativa do Brasil, formada pela unido indissoluvel dos Estados e Municipios e do
Distrito Federal, constitui-se em Estado Democratico de Direito e tem como fundamentos:

()

Il — a dignidade da pessoa humana;”
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fundamental no mercado habitacional, viabilizando o acesso a moradia para aqueles que nédo
pode arcar com o0s custos para ter uma moradia digna.

Neste sentido, “(...) o acesso a moradia foi concebido como um direito de todos os
cidadaos, cabendo ao Estado estabelecer politicas de natureza redistributiva daquele direito”
(ARRETCHE, p. 22, 1990).

A garantia da dignidade da pessoa humana esta ligada & garantia da propria cidadania
e neste sentido, a “habitacao ¢ um dos reclamos maiores na luta pela ampliacao da cidadania,
para que se reconheca nesta a faceta social, a qual compete ao Estado dar substancia pela
aplicagdo dos recursos publicos na politica de desenvolvimento social” (AZEVEDO;
ANDRADE, p. 08, 1982).

Essa questdo do direito a moradia, enquanto garantidor da dignidade da pessoa
humana e do exercicio da prépria cidadania, mostra que o exercicio precario atinge nado
apenas aqueles que ndo tem onde morar ou que ndo tem uma moradia e sim a todos 0s

habitantes da cidade. Assim, corroborando esta ideia:

O cidaddo sem teto é empurrado cada vez mais para as regides distantes do centro,
areas insalubres e diversos tipos de locais proibidos para loteamento pelas leis
municipais, formando ali os chamados cinturdes de miséria das grandes cidades.

()

E muito comum também eles se estabelecerem nas beiras de corregos, desmatando
suas margens e provocando o entupimento de leitos (assoreamento), a medida que
ali vai sendo despejado o lixo doméstico e depositadas as terras arrancadas pela
erosdo. Por ocasido das chuvas, as enchentes e inundagfes arrastam barracos e
criangas, estragam moveis e pertences, e espalham a hepatite e a leptospirose entre
0s moradores.

()

Nem mesmo as reservas florestais, areas de protecdo aos mananciais e margens de
represa sdo poupadas, e, mais cedo ou mais tarde, toda a cidade acaba se ressentindo
disso, pois a essa ocupacao irracional do solo urbano se seguem a destruicdo do
verde, a poluicdo e a degradagdo das aguas que abastecem milhdes de moradores de
bairros e municipios da regiéo.

Os mais prejudicados, porém, sdo os moradores em situacdo irregular e precéria,
pelo fato mesmo de estarem fora dos padrfes exigidos, acabam ndo contando,
também, com o0s servi¢os urbanos essenciais e sdo obrigados a conviver com a
sujeira dos esgotos correndo a céu aberto, dos seus proprios lixos que ndo séo
recolhidos e, muitas vezes, os da cidade toda, que em sua vizinhanca sao
depositados (ALVES, 1992, p. 51).

Dessa forma, todos os moradores sdo atingidos pelo exercicio precario do direito a
moradia, uma vez que os reflexos sdo sentidos por todos, ja que essa ma ocupagao provoca
uma série de problemas para toda a cidade e, de forma mais direta, para aqueles que residem

nas areas ocupadas precariamente.
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2.5. A garantia de acesso a cidade

Conforme demonstrado na secdo anterior, o direito & moradia, apesar de garantido
constitucionalmente, ainda é um problema para muitas pessoas e, quando pensado em um
aspecto mais amplo, qual seja, de acesso a cidade, o cerceamento do direito é ainda maior,

embora fundamental para a dignidade da pessoa humana e a insercao social.

O direito a cidade é entendido como uma extensdo do direito & habitagdo,
englobando o acesso a urbanidade, aos equipamentos e servigos urbanos, ao saneamento, ou
seja, é a democratizacdo do direito a casa, com a incluséo territorial e social dos moradores
(ARRUDA, 2014).

E um direito coletivo de todos os habitantes da cidade e envolve outros direitos
sociais e politicos como o direito de reunido e manifestacdo em lugares publicos, a
seguranca publica, 0 acesso a justica, a cultura e a informacéo, o direito de contar com agua

potével, energia elétrica, transporte, entre outros.

A Lei 10.257/2001, que instituiu o Estatuto da Cidade, veio justamente com o
objetivo de garantir o direito a cidade e o considera um direito fundamental da pessoa
humana, pois, é a partir dele que todos poderdo ter acesso as oportunidades que a vida

urbana proporciona.

O direito a cidade, entretanto, e assim como outros direitos sociais, dentre os quais 0
direito a habitacdo, precisa ser transformado em prética, ou seja, aqueles que constituem a
cidade precisam dela se apropriar e, para isso, é preciso que disponham das condicdes
minimas para exercer esse direito (LEFEBVRE, 2001).

O direito a cidade se manifesta como forma superior dos direitos: o direito a
liberdade, a individualizacdo na socializa¢do, ao habitat e ao habitar. O direito a obra
(& atividade participante) e o direito a apropriacdo (bem distinto do direito a
propriedade) estdo implicados no direito a cidade (LEFBVRE, 2001, p. 134).

Assim, a cidade ¢é fruto daqueles que a realizam, ou seja, é obra de seus habitantes
que devem ter a liberdade de acesso aos bens, equipamentos e servigos que estdo dispostos

na cidade e, mais do que isso, devem poder se manifestar a respeito deles.
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Entretanto, o contexto urbano vivenciado, priva a cidade de determinados grupos e as
camadas mais populares ficam, de certa forma, cerceadas de grande parte do espago urbano.
Nessa perspectiva, os setores mais populares passam a disputar o solo urbano e é essa
disputa que acaba direcionando 0s recursos, equipamentos e servi¢cos na cidade. As
diferentes &reas da cidade concorrem por estes investimentos, que melhoram a qualidade de
vida e conferem status aos seus ocupantes (ARRUDA, 2014).

Nesse sentido, o Estado tem o importante papel de direcionar a aplicacdo dos
recursos publicos de forma a promover melhorias para toda a populacdo da cidade e néo
apenas para determinadas regides. O investimento realizado pelo poder publico no espago
urbano é um elemento de valorizagdo da terra, assim, o Estado tem influéncia no processo de

especulacdo imobiliaria e de segregacao social.

Na préatica, 0 que se percebe € que os investimentos publicos tendem a se concentrar
nas areas onde vivem as classes alta e média alta, favorecendo a acumulacdo por parte destes
e em detrimento da classe popular que é, justamente, quem tem menos condi¢fes de arcar

com os custos da falta de infraestrutura social e urbana.

A consequéncia desse processo € a valorizacdo cada vez maior dos terrenos urbanos
nas areas cujo entorno é dotado de melhor infraestrutura urbana e social e cada vez mais as

camadas populares ficam mais distantes dessa cidade urbanizada.

O papel do Estado ¢ interferir neste processo de forma positiva, no sentido de fazer
intervencdes para promover o bem estar social em toda a cidade e ndo favorecendo e/ou
priorizando areas que ja dispéem de uma boa infraestrutura urbana, s6 assim, todos poderdo

ter o direito de acesso a cidade garantido.

Se 0 Estado é omisso neste processo ou se ele atende, prioritariamente, aos interesses
das classes dominantes, grande parcela da populacdo vai permanecer privada do exercicio
amplo deste direito e vai ficar a mercé da l6gica mercantil e, ndo tendo como pagar pelo
direito de uso da terra urbana adequada, vai se valer de meios informais para adquirir o solo
urbano e este ndo vai ter as caracteristicas minimas necessarias para garantir a dignidade da

pessoa humana e, consequentemente, o direito a cidade.
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2.6. O Estatuto da Cidade como instrumento de insercao urbana

A Lei 10.257 de 2001, conhecida como Estatuto da Cidade, regulamenta o capitulo da
politica urbana da Constituicdo de 1988. Essa lei fornece diversos instrumentos que podem

ser utilizados para ordenacdo do espaco urbano e para protecdo ambiental.

O artigo 182, caput, da Constituicdo prevé que a politica de desenvolvimento urbano
deve ser executada conforme diretrizes gerais fixadas em lei e 0 § 4° do mesmo artigo também
prevé a edicdo de lei especifica para regulamentar a aplicacdo de instrumentos de uso e

ocupacdo adequados do solo urbano. Essa lei especifica é o Estatuto da Cidade.

A denominagdo “Estatuto da Cidade” ¢ oficialmente conferida a lei pelo paragrafo
Unico de seu artigo 1° e suas diretrizes e normas se destinam ndo apenas ao direito urbanistico,

mas também ao direito ambiental®.

De acordo com os apontamentos de Odete Medauar:

O Estatuto da Cidade vem disciplinar e reiterar varias figuras e institutos do Direito
Urbanistico, alguns ja presentes na Constituicdo de 1988, que parece ter sido
lembrada ou relembrada, nesse aspecto, com a edi¢do do Estatuto da Cidade.
Fornece um instrumental a ser utilizado em matéria urbanistica, sobretudo em nivel
municipal, visando a melhor ordenacdo do espaco urbano, com observancia da
protecdo ambiental, e & busca de solucdo para problemas sociais graves, como a
moradia, 0 saneamento, por exemplo, que o caos urbano faz incidir, de modo
contundente, sobre as camadas carentes da sociedade (MEDAUAR; ALMEIDA,

2002, p. 13).
O artigo 2° do Estatuto apresenta as diretrizes gerais da politica urbana, estabelecendo
0s parametros que devem orientar sua elaboracdo em todas as instancias do poder publico. O
caput do artigo 2° estabelece como objetivo da politica urbana o pleno desenvolvimento das
funcbes sociais da cidade e da propriedade urbana. Entende-se entdo que a cidade ndo pode
ser vista como mero espaco geogréfico onde as pessoas se relnem, mas como espaco
destinado a habitacdo, ao trabalho, & circulacéo, ao lazer e a cultura. Os incisos do artigo 2°
contém as diretrizes a serem observadas na politica urbana, definindo em seu inciso | o direito

a cidades sustentaveis, entendido como:

*Art. 1°. Na execucdo da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal, serd aplicado
0 previsto nesta Lei.

Paragrafo Unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da Cidade, estabelece normas de ordem
publica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do
bem-estar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental.
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I — (...) o direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-
estrutura urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as
presentes e futuras geracdes;

O direito a cidades sustentaveis compreende o direito a condi¢Ges dignas de vida, o
exercicio da cidadania; os direitos politicos, civis, culturais, sociais e econdmicos; o direito de
participar da gestdo da cidade e o de viver em uma cidade que proporcione qualidade de vida

para seus habitantes.

O Estatuto da Cidade, no artigo 4°, dedica especial atencdo aos instrumentos de
politica urbana, pois sdo eles que irdo viabilizar a ordenacdo do desenvolvimento urbano de

modo a garantir que tanto a propriedade quanto a cidade cumpram sua funcao social.

Art.4° Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:

I — planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacdo do territério e de
desenvolvimento econdmico e social;

I — planejamento das regides metropolitanas, aglomeracGes urbanas e
microrregides;

111 — planejamento municipal, em especial:

a) plano diretor;

b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagéo do solo;

C) zoneamento ambiental;

d) plano plurianual,

e) diretrizes orcamentarias e orcamento anual;

f) gestdo orcamentéria participativa;

g) planos, programas e projetos setoriais;

h) planos de desenvolvimento econdmico e social;

Na primeira parte do artigo 4° ha a previsdo de instrumentos, especificamente
relacionados a edicdo de planos urbanos, de competéncia de diferentes entes federativos.
Alguns sdo de competéncia do Municipio, como o plano diretor; outros de competéncia da
Unido, como os planos nacionais; alguns que envolvem elementos de fato, como a gestdo

orcamentaria participativa e outros que envolvem conceitos juridicos abstratos, como o direito
de superficie (MEDAUAR; ALMEIDA, 2002, p. 30).

IV — institutos tributarios e financeiros:

a) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU;
b) contribuicdo de melhoria;

c) incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

O inciso IV apresenta institutos tributarios e financeiros, como o IPTU progressivo no

tempo, que pode ser, resumidamente, entendido como a aplicacdo do imposto sobre a
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propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo como sancdo pelo
descumprimento da obrigacéo de parcelamento, edificacdo ou utilizagcdo do solo urbano ndo

edificado, subutilizado ou néo utilizado.

V — institutos juridicos e politicos:

a) desapropriacéo;

b) serviddo administrativa;

c) limitagbes administrativas;

d) tombamento de im6veis ou de mobiliario urbano;

e) institui¢do de unidades de conservacéo;

f) instituicdo de zonas especiais de interesse social;

g) concessédo de direito real de uso;

h) concessdo de uso especial para fins de moradia;

i) parcelamento, edificacéo ou utilizagdo compulsérios;

j) usucapido especial de imével urbano;

) direito de superficie;

m) direito de preempcéo;

n) outorga onerosa do direito de construir e de alteracdo de uso;
0) transferéncia do direito de construir;

p) operacBes urbanas consorciadas;

q) regularizacdo fundiaria;

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais menos
favorecidos;

s) referendo popular e plebiscito;

Conforme ja foi dito, o PMCMV ndo apresenta instrumentos capazes de controlar a
especulacédo da terra e o Estatuto da Cidade seria uma solucéo, uma vez que oferece opcoes a
serem implementadas para regular a expansdo urbana e a especulacdo do preco da terra, o
grande problema é que cabe aos municipios a aplicacdo dos mesmos e, na pratica, isso ndo
tem sido feito de forma efetiva.

H4, inclusive, um incentivo para aplicagdo de tais instrumentos, uma vez que a lei que
criou o PMCMV prioriza, na distribuicdo dos recursos federais, 0s municipios que
implementarem os instrumentos do Estatuto da Cidade voltados ao controle da retencdo das
areas urbanas em ociosidade e disponibilizarem terrenos localizados em area urbana
consolidada para a implantacdo de empreendimentos vinculados ao programa (ROLNIK,
2010, p.20).



3. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

O objetivo desse trabalho, conforme dito anteriormente, é analisar as repercussdes do
Programa Minha Casa Minha Vida na oferta habitacional para a classe média baixa na cidade
de Campos dos Goytacazes/RJ. A intencdo € investigar como a atuacdo dos agentes
produtores/construtoras e suas estratégias de localizagdo podem influenciar na configuracdo
socio espacial da cidade, analisando a provisdao de moradia sob o ponto de vista da localizagdo
(acesso a cidade). Assim, pretende-se analisar se a aquisicdo da casa propria sob o ponto de
vista da diminuicdo da segregacdo e do isolamento e, portanto, das desigualdades sécio

espaciais.

Essa questdo da localizacdo sob a perspectiva de acesso a cidade esta relacionada ao
conceito de segregacdo socio espacial, que busca relacionar as dimensdes econémicas,
culturais e politicas com as dimens@es espaciais da realidade social. Ndo é um conceito facil

de ser definido, assim;

Os estudos que procuraram definir indicadores para captar os niveis de segregacao
tenderam a concentrar suas metodologias em dois grandes eixos: 0s niveis de
concentragdo — ou “clustering” - de determinados grupos sociais no espago e a
caracterizacdo diferencial de acessos aos recursos econdmicos, ambientais e
culturais existentes nas cidades como elementos estruturadores da economia politica
das cidades (BARREIRA, 2013, p.02).

Assim, as areas privilegiadas, ou mais bem localizadas na cidade, sdo ocupadas, em
geral, pela parcela da populacdo detentora de um maior poder aquisitivo e as areas mais
periféricas sdo ocupadas por aqueles cuja renda ndo permite pagar por esta estrutura mais bem

equipada da cidade.

Esse processo de segregacdo sdcio espacial traz como resultado direto a distribuicéo
desigual de servicos e de infraestrutura entre os diferentes locais e grupos sociais que ocupam
0 espaco urbano (ROLNIK, 1998).
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Para embasar a pesquisa, foi realizado um estudo de caso em dois conjuntos
habitacionais construidos para este publico, com faixa de renda mensal entre 3 (trés) e 6 (seis)
salarios minimos. Foram feitas entrevistas com moradores dos empreendimentos analisados,
aplicando-se questionarios, com o objetivo de apurar o perfil social dos mesmos, o padréo de

construcdo e a forma de acesso ao financiamento.

A aplicagcdo do questionario permite um conhecimento mais profundo, de natureza
qualitativa, sobre a parcela da populacdo que esta se deslocando para esses empreendimentos,
analisando de onde eles vieram, porque vieram para o0 novo domicilio, seu grau de satisfacdo
com a nova moradia. Isso foi muito importante, sobretudo, para analisar aspectos peculiares

com relacdo a localizacdo dos empreendimentos.

Os empreendimentos objetos do estudo de caso sdo o Residencial Fit Vivali, localizado
no Parque Santo Amaro, em Campos dos Goytacazes, empreendimento de responsabilidade
de uma construtora de ambito nacional, aqui denominada de construtora nacional e o
Condominio Residencial Gran Riserva, construido por uma empresa local, aqui denominada
de construtora local, no bairro Pecudria, também no municipio de Campos dos Goytacazes>.

A escolha desses dois conjuntos ocorreu para que pudessem ser observadas as
eventuais diferengas entre um empreendimento feito por uma construtora de abrangéncia
nacional e uma de atuacdo local. Além, disso, outro fator determinante para a selegdo foi a
localizag&o dos empreendimentos.

O Residencial Fit Vivai esta localizado em uma area de crescente expansao na cidade,
préxima a um Shopping, a duas grandes redes de supermercado, a Rodoviaria (Shopping
Estrada) e a uma grande academia. O outro condominio, ao contrario, esta em uma area bem

afastada do centro da cidade. A Figura 1 apresenta a localizagdo dos empreendimentos.

® A construtora nacional responséavel pelo Residencial Fit Vivai é a Gafisa, e a responsavel pela comercializagdo
dos imoveis (incorporadora) é a Tenda. No Condominio Gran Riserva a construtora responsavel é a IMBE.
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i WCondo

Figural Localizagdo dos Empreendimentos. Campos dos Goytacazes.
Fonte: Elaborado pelo autor utilizando a ferramenta Google Maps (2014).

Assim, esse aspecto foi interessante para pesquisa, ja que o objetivo é analisar a oferta
habitacional para a classe média baixa sob o ponto de vista de acesso a cidade, sendo
importante trabalhar com dois condominios com caracteristicas de localizagcdo bem distintas
entre si.

Outro ponto decisivo para a escolha dos empreendimentos estudados foi a questdo de
um ser feito por construtora local e outro por construtora nacional. Esse fator foi importante
sob o ponto de vista da analise do padréo de construgéo.

O procedimento de realizagdo das entrevistas sera detalhado a seguir. A anélise da area
e do padrdo da construcao foi feita por meio de estudos de mapas do municipio, disponiveis
no Plano Diretor, e pela observacdo das plantas dos empreendimentos, no intuito de
averiguar se eles atendem aos padrdes minimos de habitabilidade, estabelecidos na cartilha
do Programa Minha Casa Minha Vida.
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3.1 Aspectos conceituais sobre o déficit habitacional

Uma das referéncias conceituais para realizar as andlises estatisticas do presente
estudo refere-se ao Deéficit Habitacional no Brasil (FJP, 2005). O deficit habitacional é
calculado com base em pesquisas domiciliares e € uma estimativa que caracteriza o estoque
na data da pesquisa domiciliar. Na construgdo do déficit habitacional, a Fundacdo Jo&o
Pinheiro, a partir do conceito mais amplo de necessidades habitacionais trabalha com

conceitos distintos: o de déficit habitacional e o de inadequacéo de moradias.

O déficit habitacional esta relacionado a necessidade de construcdo de novas moradias,
englobando os domicilios que devem ser repostos por ndo apresentarem condi¢bes de
habitabilidade e, também, a parcela relacionada ao incremento de estoque (AZEVEDO, 2008,
p.112).

O conceito de inadequacado esta relacionado aos problemas na qualidade de vida dos
moradores, refletindo as especificidades internas do domicilio e ndo ao dimensionamento do
estoque de habitacbes (AZEVEDO, 2008, p.112).

Adicionalmente, cumpre destacar que a Fundacdo Jodo Pinheiro apresenta quatro
indicadores para caracterizar um domicilio como sendo inadequado, ou seja, incapaz de
atender as condi¢Ges basicas de habitabilidade: inadequacdo fundiaria, adensamento

excessivo, domicilio sem banheiro e caréncia de infraestrutura.

A situacdo caracterizada como inadequacdo fundiaria revela o caso de familias que
constroem suas casas em terrenos alheios, devido a dificuldade de adquirir um lote ou terreno.
Muitas vezes, € notada ainda a subdivisdo de terrenos de parentes, dividindo areas nédo
parcelaveis. Estes fatos tendem a aumentar da taxa de ocupacdo dos terrenos e,
consequentemente, diminuem permeabilidade do solo (FJP, 2005). A operacionalizacdo deste
conceito considera os domicilios que declararam a posse do imoével, e que declararam,

simultaneamente, ndo possuir o terreno.

O adensamento excessivo é caracterizado nos casos em que um cémodo, independente
de seu tamanho, é utilizado como dormitorio por trés ou mais pessoas. Domicilio sem
banheiro, por sua vez, é aquele que ndo apresenta cdmodo com chuveiro ou banheira e
aparelho sanitario (FJP, 2005).
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Os domicilios carentes de infraestrutura sdo aqueles localizados em &reas onde redes
de agua e esgoto, sistemas de coleta de lixo e iluminacdo pulblica ainda ndo foram
implementados. A Fundacdo Jodo Pinheiro considerou como carentes de infraestrutura os
domicilios que possuem uma ou mais dessas caréncias (FJP, 2005). Cumpre destacar que um
domicilio pode apresentar mais de um tipo de inadequagédo, sendo, portanto, considerado em
mais de um critério. Entretanto, tais nimeros funcionam como um importante vetor de
direcionamento das agdes publicas, pois indicam quais sdo as maiores caréncias da populacao

no tocante as condi¢6es habitacionais.

Essa breve consideracao sobre déficit habitacional se fez necessaria, uma vez que sera
feita uma analise da situacdo habitacional do municipio de Campos dos Goytacazes e alguns
dos conceitos aqui destacados serdo utilizados. Ademais, as situacGes de adensamento

excessivo e caréncia de infraestrutura serdo abordadas no exame dos questionarios aplicados.

3.2 A realizagdo das entrevistas

A entrevista pode ser definida como um “processo de intera¢do social entre duas
pessoas na qual uma delas, o entrevistador, tem por objetivo a obtencdo de informacgdes por
parte do outro, o entrevistado” (HAGUETTE, 1997, p. 86).

Neste trabalho, a aplicacdo de todos os questionarios, bem como a entrevista com 0s
responsaveis pelas construtoras, foi feita pela propria pesquisadora, de forma a permitir um
conhecimento mais amplo sobre as questdes, havendo, portanto, uma analise quantitativa e
qualitativa.

A descricdo da realizacdo das entrevistas sera feita em duas secGes distintas, de forma
a explicar mais detalhadamente como foi feita a entrevista com os proprietarios e com as

construtoras.
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3.2.1  Acentrevista com o0s proprietarios

Com os proprietarios® dos iméveis foi realizada uma entrevista semi-estruturada.
Nesse tipo de abordagem, sdo utilizadas perguntas abertas e fechadas, permitindo que o
entrevistado discorra sobre o tema proposto, devendo o entrevistador dirigir a discussao para
0 tema de interesse, caso o informante desvie do assunto. Esse tipo de entrevista permite uma
maior interacdo entre entrevistador e entrevistado, possibilitando respostas mais espontaneas
e uma cobertura mais profunda sobre determinados assuntos.

O questionario, modelo anexo (p. 138), aplicado nas entrevistas foi elaborado com
base em questionario utilizado pelo Observatorio das Metropoles em pesquisa sobre o
Programa Minha Casa Minha Vida, no intuito de avaliar a qualidade do projeto, além dos
aspectos urbanos de mobilidade e acesso aos equipamentos publicos.

O questionario contou com uma série de questfes fechadas, mas procurou-se, na
medida do possivel, valorizar as questdes abertas e o dialogo com os moradores.

O Residencial Fit Vivai é constituido por 640 unidades, sendo 63 apartamentos de 3
quartos e 2 vagas na garagem, 257 apartamentos de 3 quartos e 1 vaga e 320 apartamentos de
2 quartos e 1 vaga. O Condominio Gran Riserva é constituido por 320 unidades, todas de 2
quartos e 1 vaga na garagem’.

Foi aplicado um questiondrio por domicilio e a escolha dos mesmos foi feita
aleatoriamente (amostragem aleatéria simples®).

Cumpre ressaltar que, no caso especifico do residencial Fit Vivai, que possui
apartamentos de 2 e 3 quartos, ndo houve preocupacdo com esta caracteristica do imovel para
escolha dos entrevistados, uma vez que o que se pretende analisar € a infraestrutura do
entorno e o padrdo de construcdo do imovel, que € o mesmo para os dois tipos de
apartamento.

O pré-teste dos questionérios foi feito em uma reunido de moradores do Condominio
Gran Riserva, em janeiro de 2012, quando apenas o primeiro bloco tinha sido entregue.

® A entrevista foi realizada sempre com os proprietarios, embora, algumas vezes, neste trabalho, eles sejam
denominados moradores.

” O Residencial Fit Vivai é constituido por 4 torres, de 20 andares cada, com 8 apartamentos por andar. Possui 4
elevadores em cada torre. O Condominio Gran Riserva contém 16 blocos de 4 andares, com 4 apartamentos por
andar. N&o possui elevador.

8 A amostragem aleatdria simples é indicada para populacdes homogéneas e heterogéneas e todos os membros
tém a mesma probabilidade de serem incluidos na amostra.
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Depois dessa fase, foram feitas algumas alteragdes no questionario, com a divisdo das
perguntas em blocos e com pequena mudanga na ordem das mesmas, para facilitar a resposta
dos entrevistados. Além disso, foi retirada a pergunta sobre o nome do proprietério, pois
muitos ficaram receosos em responder ao ter que se identificar.
Para calcular o tamanho da amostra, considerou-se uma margem de erro de 5% e
foram aplicadas as formulas seguintes:
no= 1/E¢®
n=N. ny/ N + ng_onde: N - tamanho da populagéo
No - primeira aproximagéo do tamanho da amostra
n — tamanho da amostra
Eo_ margem de erro
O tamanho da populacdo corresponde ao nimero de unidades habitacionais de cada
um dos conjuntos habitacionais analisados. Assim, para o Residencial Fit Vivai, que conta
com 640 unidades, foi necessaria a aplicacdo de 246 questionarios. J& para 0 Condominio
Gran Riserva, que possui 320 unidades, esse numero foi de 178 questionarios. O célculo,

considerando a margem de erro (Ep) de 5% (0,05), € apresentado a seguir.

- Residencial Fit Vivai:
No= 1/0,005% = 1/0,0025 = 400
n= 640 x 400/640 + 400 = 256000/1040 = 246,15 = 246 questionarios

- Condominio Gran Riserva:
No= 1/0,005% = 1/0,0025 = 400
n= 320 x 400/320 + 400 = 128000/720 = 177,77 = 178 questionarios

No condominio Gran Riserva a realizacdo das entrevistas foi feita nos meses de junho
e julho de 2012 e os moradores foram abordados na entrada ou saida do condominio.

A participacdo dos moradores foi bastante satisfatoria. Durante a primeira reunido de
condominio foi possivel fazer uma breve exposicao sobre a pesquisa e seus objetivos, além
da aplicacdo de um questionario teste. Assim, boa parte dos condéminos ficou ciente de que,
em breve, seriam questionados em definitivo.

Houve uma grande dificuldade na realizagdo das entrevistas do condominio Fit Vivai.
As unidades sofreram atraso na entrega, que s6 ocorreu em janeiro de 2013. Foi necessario

esperar um tempo até que os moradores fizessem a mudanca para os apartamentos. No més
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de agosto de 2013 houve o primeiro contato com o atual sindico para que ele autorizasse a
entrada no condominio para aplicacdo dos questionarios. Antes, porém, que a permissdo
fosse concedida, o sindico foi desconstituido e foi instituida uma Comissdo de Moradores
para cuidar dos assuntos pertinentes ao condominio.

Durante este periodo a entrada para realizagdo da pesquisa ndo foi permitida. Somente
em setembro de 2013 foi eleito 0 novo sindico e uma Administradora foi contradada. A partir
dai o contato passou a ser com essa Administradora que solicitou um pedido formal para ser
encaminhado ao sindico.

No inicio do més de novembro foi obtida a autorizacdo para aplicar os questionérios,
mas eles deveriam ser deixados na Administracdo para que 0s moradores, ao retirar sua
correspondéncia, respondessem. Assim foi feito, mas a adesdo néo foi significativa.

Mais uma vez foi pleiteada a autorizacdo para entrar no condominio e abordar 0s
moradores, 0 que foi consentido no inicio do més de janeiro de 2014. A partir de entdo, 0s
moradores passaram a ser abordados na area social do condominio.

Com as informaces obtidas por meio da realizacdo das entrevistas foi possivel, ainda,
uma vez que os entrevistados foram questionados sobre o tempo de deslocamento do
domicilio para o trabalho, fazer uma analise do tempo de deslocamento casa-trabalho do
domicilio atual e do domicilio anterior.

Cumpre ressaltar que os dados obtidos foram tabulados e analisados estatisticamente

com o auxilio do programa SPSS (Statistical Package for the Social Sciences).

3.2.2 A entrevista com as construtoras

A realizacdo das entrevistas com as construtoras ndo foi uma etapa fécil. Na verdade

foi mais uma conversa informal do que uma entrevista propriamente dita.

A intencdo era buscar entender qual foi a estratégia de localizacdo de cada um dos
empreendimentos, ou seja, saber qual foi a principal razdo que levou a escolha daquele local

para construgcdo do empreendimento.

No caso da construtora local a receptividade foi maior. Foi possivel conversar
diretamente com o responsavel pela construtora e como resposta a minha pergunta ele disse

que a area foi escolhida para construcdo do Condominio Gran Riserva por ser uma area em
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expansdo na cidade, ao lado de uma grande distribuidora de bebidas (AMBEV) e com
perspectivas de crescimento ja que existe também um outro condominio residencial previsto
para a area. Entretanto, durante a conversa, ficou evidente que o preco do terreno foi o fator

decisivo para a escolha do local.

No caso da construtora nacional, a realizagdo da entrevista com representantes diretos
da construtora nao foi possivel e nem com e engenheiro que foi responsavel pela obra. Todas
as pessoas com quem eu consegui contato alegaram estar trabalhando na empresa ha pouco
tempo e ndo na época da aquisicdo do terreno, assim, ndo sabiam dizer o que motivou a

aquisicdo daquela area para construcao.

Entretanto, o que foi percebido na conversa com estes funcionérios da construtora, foi
que este terreno ja pertencia a empresa ha bastante tempo, e, ao que tudo indica, a
oportunidade para construcdo surgiu recentemente com o PMCMV. Na época em que 0
terreno foi adquirido o entorno ndo contava com tantos equipamentos publicos como

atualmente.



4. A POLITICA NACIONAL DE HABITACAO

O objetivo do presente capitulo é tracar um breve histérico da Politica Nacional de
Habitacdo, desde a Fundacéo da Casa Popular até os dias atuais. Serd dada uma énfase maios
a politica habitacional do Governo Lula, com destaque para o Programa Minha Casa Minha
Vida.

4.1. Histérico

Esta secdo tem o propdsito de delinear a trajetoria da Politica Nacional de Habitacdo
(PNH) no Brasil e € interessante, ainda que brevemente, comecar dos primordios, quando
ainda ndo havia uma politica publica voltada para este fim. A politica habitacional ndo partiu
da andlise do problema urbano do pais, apresentando um caréater altamente fragmentado,
privilegiando a habitacdo stricto sensu e sO, gradativamente, foi incorporando outras areas
como agua, esgoto e planejamento de cidades (AZEVEDO; ANDRADE, p. 16, 1982).

Na década de 1920, a producdo habitacional no pais era de certa forma elitista, ndo
havia provisdo estatal e, deste modo, era exigido um determinado padrdo de renda para o
acesso a habitacdo adequada. Além disso, era muito voltada para uma producdo rentista, onde
os investimentos eram feitos almejando retornos com aluguel. Esse padrdo foi abalado com o
advento da Lei do Inquilinato, em 1942, que freou a correcdo dos alugueis, o que acabou
agravando o problema habitacional (BONDUKI, 2004, p. 47).
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A primeira iniciativa estatal no campo habitacional ocorreu em 1946, com a Fundagéo
da Casa Popular, mas os resultados ndo foram muito expressivos, dada sua atuacdo
fragmentada e seu carater clientelista, oferecendo moradia a poucos e sendo altamente
subsidiada (DIAS, 2012, p.28).

O periodo de 1946 a 1964 foi marcado por politicas de carater populista e no campo da
politica habitacional isso significou politicas pontuais, quase que totalmente subsidiadas e
destinadas aos filiados de determinado lider politico. Tinham um carater autoritario®,

funcionando como uma forma de controle estatal sobre as massas. Nesse sentido:

O sentido social da casa prdpria para as classes menos favorecidas, as limitagoes de
renda dessas camadas da populacdo e as dificuldades de barateamento do custo da
habitacdo, em razdo de fatores varios, tais como o preco do solo urbano, os 6bices
tecnoldgicos a uma produgdo em escala, 0s longos prazos exigidos para o retorno
dos investimentos, tém levado, mesmo em paises de economia adiantada, & adogao
de subsidio por parte do Estado para viabilizar a constru¢do de casas populares. O
pecado do populismo ndo estava nos subsidios, mas em subsidiar quase totalmente
(AZEVEDO; ANDRADE, 1982, p. 31).
Somente no inicio dos anos 1960 é que comecam a ser dados 0s primeiros passos para
se pensar em uma politica habitacional efetiva e de longo prazo. Isso ocorreu por meio de
movimentos articulados com o objetivo de criar fundos financeiros especificos para a

habitacgdo, a serem instituidos pelo regime militar (DIAS, 2012, p.29).

Em 1964 foi criado o Banco Nacional de Habitacdo (BNH), responsavel pelas
diretrizes e pela gestdo da politica habitacional. Nesse mesmo ano foi criado o Sistema
Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE), de poupanca voluntaria. Dois anos depois, em
1966, foi instituido o Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS), de poupanca
compulsoria, para os trabalhadores, com o objetivo de financiar a moradia popular a uma taxa
de juros mais baixa. O Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) era, entdo, composto por esses
dois fundos, o SBPE e 0 FGTS.

O modelo de politica habitacional implementado pelo BNH foi caracterizado pela
criagdo e operacionalizagdo de um conjunto de programas que estabeleceram as diretrizes

gerais que deveriam ser seguidas pelos 6rgéos executivos.

Cabe aqui uma pausa no histérico para ressaltar que, em 2005, com a Lei 11.124, o
FGTS foi incluido no Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS), instituido

por essa mesma lei.

% Esse “paternalismo autoritério” da Fundagdo da Casa Popular pode ser observado em algumas clausulas dos
contratos de promessa de compra e venda, que vinculava o comportamento social e individual dos moradores a
possiveis causas de rescisdo contratual (AZEVEDO; ANDRADE, p. 30, 1982).
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O Estado tinha um importante papel no funcionamento do Sistema Financeiro de
Habitacdo (SFH), pois atuava como um coordenador da politica e era também responsavel
pela questdo do fornecimento de bens e servigos. Os municipios ganharam seu papel neste
assunto com a transferéncia de recursos, por meio dos fundos de participacdo, mas, ainda
assim, durante o periodo de existéncia do BNH, a politica habitacional permaneceu
centralizada neste 6rgdo (DIAS, 2012, p. 30).

Durante o periodo de funcionamento do BNH a industria da construcdo civil pdde
contar com uma fonte de financiamento estavel, proveniente dos recursos do SBPE e FGTS,
mas a construgdo de moradias novas neste periodo contribuiu muito pouco para viabilizar o

acesso a casa propria pela populagéo de baixa renda.

Outra critica feita ao modelo adotado pelo BNH diz respeito ao carater uniforme de
solucdes para todo o territorio nacional, ndo considerando as especificidades de cada local. A
desarticulacdo entre construtores e responsaveis pela oferta de servigos urbanos foi outro
ponto questionado. Houve a construcdo de grandes conjuntos habitacionais em locais

afastados e carentes de infraestrutura urbana.

Os periodos em que o Governo pretendia expandir sua legitimidade politica foram
também as épocas de maior investimento em habitacdo para as familias de baixa renda. O
modelo do BNH institui um “novo clientelismo” (AZEVEDO; ANDRADE, 1982, p. 104),
uma vez que os bancos, como forma de se fortalecer institucionalmente e obter o retorno do
capital aplicado, faziam concessdes aqueles que conseguiam o crédito habitacional, como

ajuste da prestacdo abaixo da média, o que beneficiou a classe média e desarticulou o regime.

Em 1986, a situacdo financeira do BNH ja& estava bem agravada e foi extinto pelo
Governo Sarney. A politica habitacional ficou, entdo, totalmente desarticulada. Os recursos
destinados a habitacdo foram reduzidos e a Caixa Econémica Federal (CAIXA) passou a ser 0
principal agente promotor da politica habitacional no Brasil, assumindo o passivo deixado

pelo SFH. Neste sentido:

A incorporagdo das atividades do BNH & Caixa Econdmica Federal fez com que a
questdo urbana e especialmente a habitacional passasse a depender de uma
instituicdo em que estes temas, embora importantes, sdo objetivos setoriais. Do
mesmo modo, ainda que considerada como agéncia financeira de vocagdo social, a
Caixa possui, como é natural, alguns paradigmas institucionais de um banco
comercial, como a busca de equilibrio financeiro, retorno do capital aplicado, etc.
Neste contexto, tornou-se muito dificil, por exemplo, dinamizar programas
alternativos, voltados para os setores de menor renda e que exigem elevado grau de
subsidios, envolvimento institucional, desenvolvimento de pesquisas, etc.
(AZEVEDO, 1996, p.72)
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Essa situacdo foi muito prejudicial a oferta habitacional no pais. Foram mais de 20
anos de baixa oferta habitacional em um cenério de crescimento populacional e da demanda
por moradia. Tal fato contribuiu para um aumento no déficit habitacional e para um
crescimento do ndmero de moradias inadequadas, carentes de infraestrutura e de servicos
publicos. A classe média também passou a enfrentar dificuldades de acesso ao financiamento
habitacional.

Esse periodo, que vai até o inicio da década de 1990, foi marcado por uma crise
envolvendo a politica habitacional. A atuacdo federal no setor foi minima e sem uma politica
consistente ou um plano de governo que abarcasse as necessidades da populacdo de baixa

renda.

Em virtude desse fato e da consolidacdo dos pilares democréaticos de direito, com a
Constituicao de 1988, os governos estadual e municipal tomaram a iniciativa de equacionar as
demandas sociais, acarretando uma diversidade de iniciativas e uma desarticulacdo das

mesmas pela auséncia de uma politica nacional.

Essa municipalizacdo das politicas habitacionais delegou aos municipios brasileiros,
desprovidos, em sua maioria, de estrutura administrativa e quadros técnicos, a implantacéo de
programas de moradia. O resultado disto foi uma diminuicdo do montante de unidades
habitacionais construidas pela administracdo direta.

Em 1990, com o Governo Collor, a gestdo da politica habitacional passou a ser
vinculada ao Ministério da Acdo Social. Houve uma dissociacdo entre politica habitacional,
urbana e de saneamento e o clientelismo mais uma vez teve espaco, de forma a atender os
anseios do governo federal em crise, enfrentando um processo de impeachment. Devido a
isso, houve uma paralizagdo total dos financiamentos com recursos do FGTS entre 1991 e
1995 (CARDOSO, 2013, p.68).

O Governo de Itamar Franco, em 1994, deu inicio a um processo de estabilizacdo no
campo da politica habitacional, com os Programas Habitar-Brasil e Morar-Municipio, com
recursos oriundos do Orcamento Geral da Unido e do Imposto Provisério sobre

Movimentac6es Financeiras (IPMF), mas de acordo com Sérgio de Azevedo:

(,,,) do ponto de vista politico, os programas apresentaram um avango quanto a
gestdo da politica habitacional através dos conselhos e a constituicdo de fundos
especificos para a habitacdo. Do ponto de vista operacional, de reducdo do déficit
habitacional, pouca efetividade (AZEVEDO, 1996, p.88).
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Em 1995, j& no Governo de Fernando Henrique Cardoso, foi realizada uma reforma no
setor da politica habitacional, com a extingcdo do Ministério do Bem-Estar Social, até entdo
responsavel pela gestdo da politica habitacional, e a criacdo da Secretaria de Politica Urbana
(SEPURB) no ambito do Ministério do Planejamento e Orcamento (MPO).

Essa nova Politica Nacional de Habitacdo foi instituida em um contexto de lutas pela
garantia dos direitos sociais, onde, de um lado existiam os ideais neoliberais e, de outro, o
discurso do Estado eficiente e minimo (CARDOSO, 2013, p. 69).

Um avanco nesta nova Politica Nacional de Habitacdo foi pensar a habitacdo no
contexto da cidade, sendo importante garantir ndo apenas a moradia, mas também o0 acesso a
infraestrutura urbana. Outro ponto importante foi o reconhecimento da funcao social da terra e

a necessidade de sua regulacao para evitar a especulacao imobiliaria.

O PNH formulou uma série de programas e criou novas fontes de financiamento, mas,

nas palavras de Erminia Maricato:

(...) apesar das boas intencdes refletidas nos programas propostos e no edificio
institucional criado pelo governo federal na area de habitacdo, a pratica efetiva néo
teve a menor repercussdo na imensa exclusdo que ai se verifica. As reformas
necessarias para tal forma completamente ignoradas e 0s recursos investidos
diminutos para a dimenséo do problema (MARICATO, 1998, p. 09).

Essa situacdo se estende até o final do Governo de Fernando Henrique Cardoso, ndo
obstante o rompimento centralidade e rigidez, caracteristicos do modelo do BNH,
reordenando a politica habitacional brasileira, ndo houve praticamente nenhum resultado
satisfatorio para a solucdo do problema habitacional, sobretudo para a populacdo de baixa

renda.

O Governo de Fernando Henrique entendeu que seria necesséaria e firmou - dada a
elevada caréncia nas areas de desenvolvimento urbano e habitacional - a parceria com a
iniciativa privada na producdo habitacional, junto com o setor publico (CARDOSO, 2013, p.

70). Essa caracteristica foi mantida no Governo Lula.
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4.2. A Politica Urbana

O objetivo deste Capitulo 4 é fazer uma analise histdrica da Politica Nacional de
Habitacdo, entretanto, politica habitacional e politica de desenvolvimento urbano devem
caminhar juntas, assim, € necessario que sejam feitas algumas consideracdes sobre a evolucao

da Politica Urbana no pais.

A Constituicdo de 1988 concede grande destaque a politica de desenvolvimento
urbano, trazendo um capitulo especifico para tratar da questdo da politica urbana e, assim, é
importante explicar, ainda que sucintamente, como foi a evolucdo das disposi¢bes sobre

normas de direito urbanistico ao longo da histdria constitucional brasileira.

O direito urbanistico pode ser entendido como o conjunto de normas reguladoras das

atividades do Poder Pablico, destinado a ordenar o espaco urbano.

Direito urbanistico € o ramo do direito publico destinado ao estudo e formulagéo dos
principios e normas que devem reger 0s espacos habitaveis no seu conjunto cidade
campo. Direito urbanistico visa precipuamente & ordenacéo das cidades, mas o0s seus
preceitos incidem também sobre as &reas rurais, no vasto campo da ecologia e da
protecdo ambiental, intimamente relacionada com as condic¢Bes de vida humana em
todos os nicleos populacionais da cidade ou do campo (SAULE JUNIOR, 1997, p.
84).

Quanto a previsdo de normas de direito urbanistico nas constitui¢cbes brasileiras,
percebe-se que somente na Carta de 1934 é que foram estabelecidas competéncias que,
implicitamente, estavam relacionadas ao desenvolvimento urbano. A Unido foi conferida a
competéncia de estabelecer um plano nacional de viacdo férrea e de estrada de rodagem e
regulamentar o trafego rodoviario interestadual e de legislar sobre desapropriacdo, agua,
energia, hidrelétrica, caca e pesca e florestas. Aos Estados e a Unido, concorrentemente, cabia
cuidar da saude e assisténcia publica, proteger as belezas naturais e 0s monumentos de valor

histérico ou artistico.

As constituicGes seguintes mantém esta mesma linha e, apenas na Carta de 1967, é que
foram oferecidas, ainda que implicitamente, condi¢cdes para instituicdo de um sistema de

normas urbanisticas.

O texto constitucional de 1967 estabelecia que a Unido caberia editar a lei de

desenvolvimento urbano e estabelecer planos nacionais. Os Estados tinham a competéncia de
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regulamentar as questdes de &mbito regional e os municipios de estabelecer normas
urbanisticas de uso, ocupacdo e controle do solo urbano, edifica¢fes, paisagem urbana e
instituir planos urbanisticos locais (SAULE JUNIOR, 1997, p. 91).

A Constituicdo de 1988 representou um avanco em termos de previsdao de normas
relacionadas ao direito urbanistico. O texto constitucional reserva varios dispositivos para
tratar das diretrizes do desenvolvimento urbano, da preservagdo ambiental e dos planos

urbanisticos.

A Carta de 1988 também estabelece a competéncia da Unido para elaborar e executar
planos nacionais e regionais de ordenacdo do territdrio e de desenvolvimento econémico e
social. O planejamento urbanistico municipal é tratado como competéncia expressa dos
municipios, que sdo responsaveis por promover o adequado ordenamento territorial,

disciplinado o uso, parcelamento e a ocupac¢édo do solo urbano.

Além disso, a questdo da funco social da propriedade™® passa a ser tratada de maneira
mais efetiva e ha, também, previsdo da funcéo social da cidade'’. A propriedade e a cidade
devem, a partir de entdo, atender as exigéncias de ordenacdo da cidade expressas no Plano

Diretor, que se torna o centro da politica urbana.

O Plano Diretor é um plano urbanistico geral e global que tem por objetivo organizar o
desenvolvimento urbano do municipio, visando ao bem estar e melhoria da qualidade de vida

dos seus habitantes.

Com relacdo ao conteudo do plano diretor, destaca José Afonso da Silva, que ele deve
abordar os aspectos fisico, social e administrativo-institucional do municipio (SILVA, 2008,
p. 140). O aspecto fisico refere-se a organizacdo e ordenacdo do solo municipal no sentido de

melhorar a qualidade de vida de seus habitantes.

O contetido do plano, ainda com relacdo ao aspecto fisico, deve tratar da questdo da
localizacdo dos equipamentos publicos, que sdo instrumentos a serem oferecidos pelo poder
publico para atender a necessidades que a populacdo nao pode prover por si mesma. Ademais,
deve abordar a imposicdo de limites as faculdades de proprietarios de edificios privados, onde

19 A propriedade deve cumprir a sua funcdo social, que esta ligada a0 seu bom aproveitamento, a sua
conservacao, a oportunidade de trabalho e a habitacdo.

A funcdo social da cidade pode ser entendida como uma ampliacdo do principio da funcdo social da
propriedade, pois, atendida a funcéo social no plano individual, deve-se pensar na regulacdo do espaco fisico da
cidade como um todo, de modo a atingir toda a coletividade. A cidade deve contemplar todos os seus moradores,
deve-se reconhecer as necessidades de todos e 0 municipio deve ser planejado de forma a melhorar as condigoes
de vida de toda a populacéo.
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parcela da populacéo reside ou desenvolve alguma atividade produtiva, de forma a atender ao
postulado da fungéo social da propriedade e da cidade.

José Afonso da Silva, ao tratar do problema da localizacdo dos equipamentos publicos

e dos edificios privados, apresenta a seguinte sugestao:

Para resolver tais problemas, o plano ha de conter disposi¢cdes sobre os trés sistemas
gerais — vias, zoneamento, espagos verdes. Contera, enfim, normas e diretrizes
sobre: o sistema viario do Municipio (da zona urbana, urbanizavel e de expansédo
urbana e da zona rural), que envolve, portanto, o arruamento, a previsao de estradas
municipais e o loteamento (o parcelamento do solo); o sistema de zoneamento, que
abrange o estabelecimento de zonas de uso do solo e os modelos de assentamento
urbano (regras sobre ocupacdo do solo urbano), inclusive de renovacdo urbana; o
sistema de recreacdo e revitalizagdo, com o estabelecimento de &reas verdes,
desportivas, assim como areas de preservacdo e revitalizacdo de setores historicos,
paisagisticos e ambientais (SILVA, 2008, p. 141).

O aspecto social esta diretamente ligado a questdo da melhoria da qualidade de vida da
populacdo, por meio da oferta de servicos de educacdo, salde, saneamento basico, habitacao,
cultura, esporte e lazer. Assim, a ordenacdo do solo deve estabelecer, entre outros, areas
destinadas a construcdo de habitacdes populares, como forma de garantir ndo apenas a
moradia digna para a populacdo de baixa renda. Adicionalmente deve possibilitar a
vinculacdo dessas pessoas a equipamentos publicos que se localizem préximos as suas

residéncias, tais como escolas, postos de salde e espagos de recreacao.

Quando se fala em melhoria da qualidade de vida, cumpre destacar a opinido de
Marcelo Lopes de Souza (2006, p. 61), que diz que ela representa uma “mudanga social
positiva”. Ele destaca ainda que ‘“no que tange a melhoria da qualidade de vida, ela
corresponde a crescente satisfacdo das necessidades — tanto basicas quanto ndo basicas, tanto
materiais quanto imateriais — de uma parcela cada vez maior da populagdo” (SOUZA, 2006,
p. 62).

Por fim, o aspecto administrativo-institucional do plano diretor deve tratar dos meios
necessarios a sua implementacédo e execucdo. Além disso, deve haver a previsdo de mudancas
necessarias ao seu funcionamento, pois o processo de planejamento € algo continuo e algumas

alteracdes podem ser requeridas para se manter a organizacao e ordenamento da cidade.

Essa breve analise da Politica Urbana, ora apresentada, se fez necessaria, pois sera

feita uma abordagem da habitacdo como forma de acesso a cidade urbanizada, com todos os
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equipamentos, infraestrutura e servigcos publicos. Essa Politica Urbana, conforme dito, deve

caminhar junto com a politica habitacional.

Além disso, dando continuidade ao histérico da Politica Habitacional no pais, sera
abordada na secdo seguinte essa tematica no Governo Lula. Luis Inacio Lula da Silva assumiu
a Presidéncia da Republica em 2003 e foi eleito com o apoio dos movimentos sociais que,
durante as décadas de 80 e 90, formaram grupos que constituiram o FOrum Nacional da

Reforma Urbana.

Em seu primeiro Governo, demonstrando a importancia dada a problemética das cidades
brasileiras e a intencdo de construir uma Politica Urbana integrada, foi criado o Ministério das
Cidades, que concentrava as secretarias de Politica Urbana, de Saneamento Ambiental, de

Habitacdo, de Transportes Publicos e Mobilidade.

Houve vontade de consolidacdo de uma Politica Urbana forte, mas em meio a escandalos
politicos de compra de votos, em 2005, o Ministério das Cidades foi “encampado por grupos
politicos pouco comprometidos com a proposta implantada, provocando um esvaziamento politico

acerca das diretrizes acertadas no inicio do Governo Lula” (ARAGAO, p. 40, 2010).

4.3. O Governo Lula

O Governo de Lula estabeleceu que a politica habitacional deveria ser prioridade nas
acOes governamentais, tanto que a questdo habitacional passou a fazer parte da agenda de
crescimento do Ministério da Fazenda. Tal fato se justifica pelo préprio histérico do Partido
dos Trabalhadores que sempre pregou a expansdo dos programas sociais e 0 crescimento
econdmico (DIAS, 2012, p.40).

Desde o seu inicio, o0 governo petista, diferente da gestdo anterior, buscou estimular a

atividade econdmica, estabelecendo um dialogo intenso com representantes da economia.

A expansdo dos programas sociais também é evidente. Ressalte-se aqui 0 Programa
Bolsa Familia - um programa de transferéncia direta de renda que beneficia familias em
situacdo de pobreza extrema - que permitiu a milhares de pessoas alcangarem a garantia do
direito fundamental minimo da alimentagdo. Sdo 11 milhdes de familias beneficiadas de

acordo com dados do governo.
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Outro ponto de destaque sdo os programas educacionais, com significativo aumento no
ndmero de institutos federais de ensino e universidades federais, além da oferta de bolsas de

estudos, o que ampliou o nimero de alunos nas escolas e universidades.

O Programa Minha Casa Minha Vida é um desdobramento dessas politicas sociais
implementadas no Governo Lula. As agBes governamentais foram sensiveis as questdes
setoriais, atendendo aos ramos da construcgdo civil, das instituicdes de crédito imobiliario, da
industria de material de construcdo, permitindo, assim, a criacdo de um contexto totalmente
favoravel ao negdcio habitacdo, seja no ambito do mercado ou na dimensdo social (DIAS,
2012, p.41).

Além do aspecto de reducdo do déficit habitacional, o PMCMYV foi visto pelo Governo
como um Programa para enfrentar a crise e dinamizar a economia do pais, por meio da
injecdo de recursos puablicos na construcdo civil, garantindo altos niveis de producdo
imobiliaria em todo o pais, de forma a ampliar o emprego formal em toda a cadeia produtiva

envolvida.

No ano de 2008, em meio a crise econdémica no setor imobiliario americano e as
dificuldades politicas enfrentadas pelo Ministério das Cidades, o pais vivenciava um quadro
de crescimento econdémico, com aumento do poder aquisitivo da populagdo. Entretanto, essa
crise afetou sobremaneira os setores que dependiam da arrecadacao de recursos no mercado

de capitais para ampliar seus ativos financeiros (ARAGAO, 2010, p.42).

O programa buscou claramente impactar a economia, ampliando o volume de
crédito e de subsidios para a aquisicdo e producdo de moradias, definindo como
meta o financiamento de um milhdo de unidades habitacionais. [...] Neste sentido, a
proposta de uma nova politica habitacional, no inicio de 2009, surge como
mecanismo de inducdo ao crescimento econdmico, visto que a construgdo de
moradias, além de gerar efeitos multiplicadores da economia, também gera um
volume expressivo de empregos de baixa qualificagdo, contribuindo assim para
manter a renda e a capacidade de consumo da populagio. (CARDOSO; ARAGAO,
2011, p. 16)

Assim, em 2009, o setor da construcao civil, que se valia do mercado de capitais para
financiar sua producéo, passou a sentir os efeitos da crise econdmica mundial com a abertura
de seus capitais na Bolsa de Valores e pressionou o Governo em busca de uma solucdo. A
resposta do Governo foi a criagdo do PMCMV, que se propde a resolver os problemas
habitacionais via mercado, mais uma vez enfraquecendo as fun¢des dos Orgdos executivos

setoriais de habitag&o nas diversas esferas governamentais (ARAGAO, 2010, p. 42).
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(...) cabe ressaltar que apesar do aquecimento na producdo habitacional e da
dinamizacdo de politicas habitacionais — sobretudo no que se refere aquelas de
interesse social — 0 PMCMYV foi pensado enquanto uma estratégia no enfrentamento
da crise econdmica internacional que estava em curso. Tendo em vista seus
objetivos econdmicos, o desenho do programa conferiu a iniciativa privada um
grande poder de decisdo no que da respeito a definicdo e a implantacdo dos
empreendimentos financiados. Isto significa dizer que cabe as construtoras apontar
onde o empreendimento serd construido, a faixa de renda dos beneficiarios e as
caracteristicas construtivas dos imoveis, restando as administragdes municipais (ou
mesmo a sociedade civil) um papel coadjuvante neste processo (CARDOSO,
ARAUJO & JAENICSH, p. 02, 2013).

Esse impulso a atividade econdmica, concentrado na inddstria da construgdo civil, é
importante na geragdo de empregos e no comportamento do Produto Interno Bruto (PIB). O
estimulo a este setor produz demandas tanto “para tras”, pois exige matérias-primas como
ferro, cerdmica, cimento, dentre outras; como “para frente”, pois depois de entregue os
imdveis ha a necessidade de compras de mobiliario e eletrodomésticos (MARICATO, 2009).

O Governo Lula formulou um novo paradigma para estruturar a Politica Nacional de
Habitacdo inspirado no Projeto Moradia, que havia sido desenvolvido em 2000 pelo Instituto
Cidadania e que estabelecia, ainda, a criacdo do Ministério das Cidades e a elaboracdo de uma
Politica Urbana que englobasse saneamento, transporte, planejamento urbano e habitacdo
(MARICATO, 2012, p.02).

Para ampliar o mercado, o governo federal aprovou, junto ao Congresso Nacional, a
Lei 10.391 de agosto de 2004'% com o objetivo de dar seguranca juridica e econdmica ao
mercado privado, que estava abalado devido aos altos indices de inadimpléncia.

Outra medida tomada foi aprovar uma resolucdo que tornou desvantajosa para 0S
bancos a retencdo de recursos da poupanca privada e, desta forma, parte dos recursos de
poupanca passou a ser investido na atividade produtiva'®.

Para as faixas da chamada Habitacdo de Interesse Social a providéncia foi ampliar os
recursos e os subsidios, utilizando recursos do FAR, OGU, Tesouro Nacional, mas em
especial do FGTS.

2 A Lei 10.391 de 02 de agosto de 2004 instituiu o regime especial de tributacio aplicavel as incorporacdes
imobilirias.
3 Medida tomada através da Resolucdo n° 3259, aprovada pelo Conselho Monetario Nacional.
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A nova Politica Nacional de Habitagdo deve ser complementada pela
regulamentacdo da Lei n° 11.124/2005 — que dispde sobre o Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social - SNHIS, cria 0 Fundo Nacional de Habitacdo de
Interesse Social - FNHIS e institui o Conselho Gestor do FNHIS — primeiro Projeto
de Lei de iniciativa popular que aguardou quase 13 anos para ser aprovado no
Congresso Nacional, o que aconteceu neste ano de 2005. Com 0 novo Sistema
Nacional de Habitacdo de Interesse Social previsto na lei espera-se agregar, além de
mais recursos do OGU, recursos de Estados e municipios no esfor¢o de somar
subsidios que ajudem a oferecer moradias para 0s que estdo engrossando e
ampliando as favelas e os loteamentos clandestinos em todo o Brasil o que, neste
comego de milénio, estd longe de constituir uma minoria da populagdo brasileira
(MARICATO, 2012, p. 04).

Complementando a proposta do Governo Lula estd a politica fundiaria, que é
tradicionalmente excludente em nosso pais. O Estatuto da Cidade foi um avanco nesse
sentido, ao tratar da funcdo social da propriedade e da cidade, ja abordadas neste trabalho, e
sem as quais ndo € possivel falar em diminuicdo da desigualdade social e da segregacao

urbana.

Conforme se depreende do que foi dito, o projeto do governo do Partido dos
Trabalhadores objetivava reformas institucionais para a politica habitacional, mas, para isso,

era preciso captar recursos para investir em habitacdo e assim:

Verificou-se um amplo processo de capacitacdo burocratica para a politica, o qual se
inicia com a criacdo do Ministério das Cidades, em 2003, e ganha expressdo de
articulacdo nacional com a Politica Nacional de Habitagdo, em 2004; com o Sistema
e 0 Fundo Nacional de Habitagcdo de Interesse Social (SNHIS-FNHIS), em 2005; e
com o Plano Nacional de Habitacdo (PlanHab), consolidado em 2009. Com o
antncio do PMCMV, também em 2009, ocorre um acelerado processo de
capacitacdo da Caixa Econ6mica Federal para o cumprimento das metas
estabelecidas para o programa (DIAS, 2012, p. 41).

Apenas a titulo de demonstragdo, o Grafico 1, a seguir, mostra um comparativo do
volume de investimentos publicos no setor habitacional, em termos percentuais e por faixa de

renda, para o periodo compreendido entre os anos de 2003 e 2009.
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Grafico 1
Investimento habitacional em termos percentuais por faixa de renda
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Fonte: LAGO & CARDOSO, 2010, p. 05.

O montante de investimentos cresceu em média 600%, uma vez que representava a
soma de R$ 5,7 bilhdes e subiu para R$ 69,2 bilhdes em 2009, beneficiando mais de 4,6
milhGes de familias, de acordo com dados do Governo. Importante ressaltar também o
significativo aumento dos investimentos para familias com mais baixa renda (LAGO &
CARDOSO, 2010, p. 05).

Ainda no Governo Lula, em 2007, foi lancado pelo Governo Federal o Programa de
Aceleracéo do Crescimento (PAC) *. E um Programa que envolve um conjunto de politicas
econbmicas com o objetivo de acelerar o crescimento econémico do Brasil, com énfase no
investimento em infraestrutura, incluindo infraestrutura social, como habitacdo, saneamento,
habitacdo e transporte; medidas para estimular o acesso ao crédito e ao financiamento e a

desoneracdo tributaria e melhorias no marco regulatdrio na rea ambiental.

O PAC foi pensando para a gestdo de 2007-2010, com investimentos na ordem de R$
500 bilhdes. No ano de 2010 foi lancado o PAC 2, prevendo recursos de cerca de R$ 1,5
trilhdes, com foco em Logistica, Energia e Desenvolvimento Urbano Social (SOMERS,
BAUD, p.02, 2013).

¥ As informacBes sobre o PAC foram obtidas na pégina virtual do Governo Federal sobre o Programa.
Disponivel em: http://www.pac.gov.br/. Acesso em 08 julho, 2014.



66

O PMCMV é parte integrante do Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC),

mais especificamente do PAC 2, e tem o objetivo de reduzir o déficit habitacional,

dinamizando o setor da construcéo civil e gerando mais trabalho e renda.

O PAC 2 divide-se em 6 blocos, a saber:

Cidade Melhor - na busca de incrementar a qualidade de vida das pessoas nos centros

urbanos. Inclui agdes, principalmente, para melhorar a mobilidade urbana nas cidades.

Comunidade Cidada — para ampliar a oferta se servigos basicos para a populacdo de

bairros carentes, garantindo a intervencéo estatal nestas areas.
Minha Casa Minha Vida

Agua e Luz para todos — de forma a universalizar o acesso a agua e energia elétrica

para toda a populacao do pais.

Transportes — ampliacdo da rede logistica com a interligacdo entre os modais
rodoviario, ferroviario e hidroviario e oferta de equipamentos para melhoria das

estradas.

Energia — visando garantir o atendimento da populacdo com uma matriz energética
baseada em fontes limpas e renovaveis e ampliar a producédo e exploracdo de petroleo

e gas no pais.
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4.4, O Programa Minha Casa Minha Vida

Se a gente conseguir cumprir este programa, estejam certos de que, mais do que
cumprir 0 programa, a gente mostrou ao povo brasileiro que habitacdo ndo é uma
prioridade s6 para quem ndo tem casa. De que a habitacdo é, sobretudo, a
possibilidade de todo mundo ter casa e, mais importante, de melhorarmos a
qualidade da casa (Trecho do discurso do presidente da Republica Luis Inacio Lula
da Silva durante o langamento do PMCMV em 25/03/2009).

O Programa Minha Casa Minha Vida foi criado por meio da Medida Provisoria
459/2009, tendo sido aprovado posteriormente pela Lei 11.977/2009. O Programa é voltado
ao financiamento habitacional, atendendo a familias com renda mensal de até 10 (dez)
salarios minimos, atraveés de uma parceria entre 0 mercado imobiliario e o setor publico.
Tinha como meta a construcdo de 1 milhdo de moradias no pais até 2010 e mais 2 milhdes
entre 2011 e 2014.

Essas moradias seriam destinadas, prioritariamente, para tender a populacdo com
renda de até 3 (trés) salarios minimos, mas engloba também as familias com renda mensal de

até 10 (dez) salarios minimos.

Além de oferecer subsidio direto, proporcional a renda familiar, o Programa aumentou
0 crédito para aquisicdo e producdo de habitacbes e ainda reduziu os juros. O PMCMV
estabeleceu um Fundo Garantidor da Habitacdo (FGH), que garante o pagamento das

prestaces em caso de inadimpléncia por alguma eventualidade, tal como o desemprego.

O PMCMV contempla o Programa Nacional de Habitacdo Urbana (PNHU) e o
Programa Nacional de Habitacdo Rural (PNHR). No PNHU existem as modalidades de Fundo

de Arrendamento Residencial (FAR) e de Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS)
15

Na modalidade Programa Nacional de Habitacdo Urbana (PNHU), o PMCMV

funciona conforme demonstrado na Figura 2, a seguir.

5 As informag@es sobre o Programa Minha Casa Minha Vida foram obtidas na Cartilha do préprio programa e
disponivel na pagina da Caixa Econdmica Federal (CAIXA, 2009).
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Figura 2 Valores maximos das unidades habitacionais de acordo com a localizagdo. Faixa
de renda de 3 (tres) a 10 (dez) salarios minimos. 2014.

Fonte: ROLNIK, 2010, p. 25.

Para familias com renda igual ou inferior a 3 (trés) salarios minimos, as unidades
residenciais sdo financiadas com recursos do FAR e para as familias com renda acima de 3

(trés) e até 10 (dez) salarios minimos, as unidades séo financiadas com recursos do FGTS.

O principal objetivo do Programa é atender as necessidades de habitacdo da populagdo
de baixa renda em areas urbanas, garantindo o acesso a moradia digna com padrdes minimos

de sustentabilidade, seguranca e habitabilidade.

A meta do Programa, em sua primeira fase, era construir 400 mil unidades
habitacionais para a faixa de renda de até 3 (trés) salarios minimos e mais 400 mil para
aquelas com renda entre 3 (trés) e 6 (seis) salarios minimos. Ja para as familias com renda
entre 6 (seis) e 10 (salarios) a meta era a construcdo de 200 mil unidades. A Tabela 1, a

seguir, apresenta um panorama dessas contratacoes.

Pela analise da Tabela 1, percebe-se que o estado do Rio de Janeiro ficou abaixo da
meta prevista, assim como aconteceu com outros estados. Outros, por sua vez, superaram a
meta, como é o caso do Parana e do estado de Goiés. Essa baixa adesdo de alguns estados
ocorre, sobretudo, para a faixa de renda 1 e isso €, em muitos casos, decorrente de uma falha

do poder publico municipal em proceder ao cadastro das familias.
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Tabela 1
Contratacgdes da primeira fase do PMCMV. Brasil, 2009-2011

UNIDADE DA "

FEDERAGAO META CONTRATACAO PROPORCAO
ACRE 3.939 2.680 68,37%
AMAZONAS 22.238 13.800 62,05%
AMAPA 4,589 659 14,00%
PARA 50.667 32.462 64,06%
RONDONIA 8.495 5.380 63,33%
RORAIMA 2.793 2.234 80,00%
TOCANTINS 10.297 7.974 77,44%
MARANHAO 72.756 49.791 68,43%
PIAUI 21.837 19.467 89,14%
CEARA 51.644 26.427 51,17%
RIO GRANDE DO NORTE 19.224 19.178 99,76%
PARAIBA 21.306 15.380 72,18%
PERNAMBUCO 44.706 43.645 97,62%
ALAGOAS 19.679 38.264 194,44%
SERGIPE 11.301 12.135 107,37%
BAHIA 80.744 100.189 124,08%
MINAS GERAIS 88.485 92.785 108,49%
ESPIRITO SANTO 16.846 14.621 86,79%
RIO DE JANEIRO 74.657 50.977 68,28%
SAO PAULO 183.995 183.694 99,83%
PARANA 44.172 58.185 131,72%
SANTA CATARINA 24.049 32.641 135,72%
RIO GRANDE DO SUL 51.795 72.437 139,85%
MATO GROSSO DO SUL 12.244 13.965 114,05%
MATO GROSSO 13.390 22.397 167,26%
GOIAS 27.613 48.248 174,72%
DISTRITO FEDERAL 16.538 7.140 43,17%

Fonte: Ministério das Cidades (2012).

O PMCMV funciona por meio da concessdao de financiamentos a beneficiarios
organizados de forma associativa por uma Entidade Organizadora (Associacdes,
Cooperativas, Sindicatos e outros), com recursos provenientes do Orcamento Geral da Unido
(OGU), aportados ao Fundo de Desenvolvimento Social (FDS). Pode haver contrapartida
complementar dos estados, do Distrito Federal e dos municipios, com a injecdo de recursos
financeiros ou pelo aporte de bens e/ou servigos, necessarios a composi¢do do
empreendimento que sera construido.

De modo geral, o PMCMV ¢ um programa de crédito para o consumidor e para o

construtor, uma vez que este ultimo solicita crédito a Caixa Econdmica Federal para construir
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empreendimentos direcionados ao publico alvo do programa. Cada tipo de empreendimento
deve ter suas unidades comercializadas dentro de valores limites que sdo estabelecidos de
acordo com as caracteristicas da regido.

A Figura 3 abaixo demonstra o que foi explicitado, apresentando o valor maximo de
venda do imdvel para a faixa de renda de mais de 3(trés) até 10 (dez) salarios minimos, que €

0 objeto de estudo deste trabalho.

+  Imdvel até R$ 190 mil: no Distrito Federal ou em municipios das regifes
metropolitanas ou equivalentes dos estados do RJ e 5P;

+ Imdvel até R$ 170 mil: em municipios com populacdo igual ou superior a um milh3o
ou em municipios-sede de capitais estaduais;

+ Imdével até R$ 145 mil: em municipios com populacdo igual ou superior a 250 mil ou
integrantes de regites metropalitanas ou equivalentes, inclusive, da Regido Integrada do
Distrito Federal e Entorno - RIDE;

+ Imovel até R$ 115 mil: em municipios com populagdo igual ou superior a 50 mil;

+  Imdvel até R$ 90 mil: para demais regides.

Figura 3 Valores maximos das unidades habitacionais de acordo com a localizagdo. Faixa de
renda de 3 (tres) a 10 (dez) salarios minimos. 2014.
Fonte: CAIXA, 2014

Os valores da Figura 2 mostram os valores maximos de venda dos imdveis para 0 ano
de 2014, e no municipio de Campos dos Goytacazes, que se enquadra como “demais
municipios”, esse valor é de R$ 145.000,00 (cento e quarenta e cinco mil reais). E interessante
ressaltar que, em 2009, esse valor era de R$ 130.000,00 (cento e trinta mil reais) e muitos
moradores dos conjuntos habitacionais analisados adquiriram o imovel neste periodo.

No modelo do PMCMV o papel dos estados e municipios é organizar a demanda, por
meio de cadastros que sdo encaminhados a CAIXA para selecdo dos beneficiarios. Cabe a
eles, ainda, o estimulo a producdo, através da desoneracdo tributaria e da flexibilizacdo da
legislacdo urbanistica dos municipios, ou seja, cabe a eles criar incentivos e viabilizar o
acesso a terra para que o mercado se interesse em atuar para as faixas de renda mais baixas.
Desta forma, na quase totalidade dos casos, 0 promotor do empreendimento é o setor privado
e n&o o setor publico™ (CARDOSO, ARAGAO, ARAUJO, 2001, p.06).

16 Na maioria dos casos o promotor do empreendimento é o setor privado, mas devem ser lembrados os casos da
cooperativas e mutirdes de autoconstrugdo, além dos casos de parceria com prefeituras.
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Os recursos deveriam ser distribuidos de acordo com a participacdo de cada uma das
unidades da federagdo no computo do déficit habitacional, para evitar politicas clientelistas na
distribuicdo dos recursos. Mas, na pratica, 0 que se percebe € que o que dita a alocacdo dos
recursos € a iniciativa das empresas, com apresentacdo dos projetos, o que acabou provocando
distorgdes na distribuicéo dos recursos.

Os estados e municipios ndo tem responsabilidade pelos resultados alcangados, cabe a
CAIXA realizar a analise dos projetos e a fiscalizagcdo das obras. Os empreendimentos devem
atender as exigéncias técnicas minimas estabelecidas pelo Programa, sobretudo no que se
refere ao valor maximo da unidade habitacional, de modo que o mesmo esteja dentro dos
parametros exigidos para o financiamento e garantindo, ainda, o maior lucro possivel.

O Programa pode ter seu funcionamento representado de acordo com as faixas de

renda atendidas, a saber:

a) Faixa 1 (Familias com renda até 3 (trés) salarios minimos) - subsidio maximo, isto é, a
maior possibilidade de auxilio fornecida pelo programa com recursos do préprio orcamento e
isencdo do seguro, além de pagamento de prestacdes mensais limitadas a 10% da renda por
um periodo de dez anos (120 meses). As familias s6 iniciam o pagamento das prestacdes na
entrega das chaves.

Nessa faixa de renda, para os municipios acima de 50 mil habitantes o Programa prevé
a construcdo ou requalificacdo de empreendimentos por meio das empresas do setor da
construcdo civil, preferencialmente em parceria com o poder publico local, que oferece, em
contrapartida, o terreno, a infraestrutura e/ou recursos financeiros.

Os projetos sdo apresentados pelas empresas do setor da construgédo civil junto ao
agente financeiro, no caso a Caixa Econdmica Federal, que aprovard ou ndo a obra,
observadas as diretrizes estabelecidas pelo Ministério das Cidades (MC), tais como
especificacdo minima das unidades e valor maximo de aquisicdo da unidade habitacional.

Para 0os municipios com populacdo de até 50 mil habitantes, o Programa subsidia a
producdo de novas habitacbes em parceria com estados e municipios.

E possivel, ainda, o atendimento as familias com participagdo de entidades sem fins
lucrativos, como exemplo as cooperativas, bem como o atendimento a agricultores e
trabalhadores rurais pertencentes a essa faixa de renda.

Apesar dessa previsdo de concessdo de crédito para cooperativas, a iniciativa privada
foi a protagonista na provisdo de habitacbes no PMCMYV, uma vez que 97% do subsidio

publico foram destinados a oferta e producdo direta por construtoras privadas e apenas 3% a
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cooperativas e movimentos sociais. Tal fato permitiu a concentragdo dos recursos na
construcdo de habitagdes destinadas a familias com renda entre trés e dez salarios minimos,
apesar de a maior demanda por moradia ser das familias com renda de até trés salarios (FIX,
p.27, 2011).

As unidades habitacionais destinadas a este publico devem atender as especificacoes
minimas de 35 m? para casas térreas e 42 m? para apartamentos, além da divisdo com sala,
cozinho, banheiro, 2 (dois) dormitdrios e area de servico. Os prédios deveriam conter, no
maximo, 4 (quatro) apartamentos por andar e o limite era de 4 (quatro) andares, sendo que,
dependendo da necessidade do empreendimento, poderia ser aprovado 5 (cinco) andares. Nao
é previsto elevador, como forma de evitar um alto valor de condominio posteriormente.

Para se enquadrarem nos beneficios, além da faixa renda, os beneficiarios ndo podem
possuir outro imovel e ndo podem ter sido beneficiados anteriormente por outro programa

habitacional de cunho social.

b) Faixa 2 (Familias com renda entre 3 (trés) e 6 (seis) salarios minimos) - subsidio
parcial, ou seja, complementacdo de renda nos financiamentos, reducdo dos custos do seguro
e acesso ao FGH. Os financiamentos podem chegar ao maximo de 30 anos com
comprometimento de 20% da renda mensal da familia.

c) Faixa 3 (Familias com renda de 6 (seis) a 10 (dez) salarios minimos) - receberdo
estimulos a compra da moradia com reducdo dos custos do seguro (danos fisicos ao imdvel,

morte e invalidez permanente) e acesso ao FGH.

Para as faixas 2 e 3 do Programa ndo ha participacdo direta dos municipios, estados e
entidades sem fins lucrativos. Os projetos sdo elaborados pelas construtoras e levados a
CAIXA para analise e aprovagdo. Caso seja aprovado, a construtora inicia as obras e a
comercializacdo das unidades na planta. Nestas faixas de renda as familias pagam as
prestacOes desde a fase de obras.

Para se enquadrarem nos beneficios, além da faixa de renda, € preciso que 0s
proponentes obtenham a aprovacgédo da analise de crédito efetuada pela CAIXA, atendendo as

seguintes exigéncias®’:

o Informacdes obtidas na pagina da CAIXA. Disponivel em

http://www.caixa.gov.br/novo_habitacao/minha_casa/compra/mcmv/habitacao_urbana/fam_renda_5.000.00/aqui
sicao_de_imovel_novo/index.asp. Acesso em 02 maio de 2014.
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- Ser maior de 18 anos ou ser emancipado com 16 anos completos;
- Ser brasileiro ou possuir visto permanente no pais;
- Ter capacidade civil e de pagamento;
- N&o ter nome em cadastros de devedores, como SERASA e CSPC,;
- O imdvel deve ser novo;
- Néo ter recebido desconto em financiamento habitacional anterior;
- Nao ser proprietario, cessionario ou nao ter compromisso de compra de outro imovel
residencial urbano, concluido ou em construcdo, independente do percentual de propriedade,
em um dos locais abaixo:
e no municipio de domicilio, incluindo os limitrofes e integrantes da
mesma regido metropolitana;
e No municipio de exercicio de ocupacdo principal, incluindo os limitrofes
e integrantes da mesma regido metropolitana;
e no municipio onde pretende fixar residéncia.
- Néo possuir financiamento habitacional ativo, nas condi¢des estabelecidas para o Sistema
Financeiro de Habitagdo (SFH), em qualquer parte do Pais;
- N&o ser titular de direito de aquisicdo de imdvel residencial urbano, concluido ou em
construgdo, onde mora nem onde pretenda morar, inclusive arrendamento;
- A prestacdo ndo pode ser maior que 30% do que a renda familiar mensal bruta;
- O imovel deve ser utilizado para moradia;
- N&o ter sido beneficiado no PMCMV.
A taxa de juros para essas faixas de renda € estabelecida de acordo com o demonstrado

na Tabela 2, a seguir.



Tabela 2

Taxa de juros para a faixa de renda de até R$ 5.000 (cinco mil reais).
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RENDA FAMILIAR T dei Taxa de juros para quem tem
BRUTA MENSAL (R$) axa de Juras conta no FGTS
Maominal Efetiva Maminal Efetiva
MY

(% a.a) (% (% a.a) (% a.a)
o a.a) o e

De 465 até
2 455 00 500 1162 45 4 5840

De 2.455 01
4t 3.275.00 6,00 61678 550 5 6408

Oe 3275013

5 000 00 7,16 7,3999 6,66 G,59949

Fonte: CAIXA, 2014.

Percebe-se, ainda de acordo com as informacGes da Tabela 2, que a taxa de juros é a
partir de 5% e ela é reduzida em 0,5% para aqueles que possuem conta ativa ou inativa com
saldo do FGTS e que tenham, ao menos, 36 (trinta e seis) contribuicdes sob o regime do
FGTS, de acordo com informag6es da CAIXA (2014).

Para as faixas 2 e 3 é possivel que haja a autoconstrucdo, atendendo as mesmas
exigéncias e condicBes de financiamento anteriores. Neste caso, o0 beneficiario deve

encaminhar seu projeto a CAIXA para aprovacdo. Se aprovado, a CAIXA fica encarregada de

acompanhar a obra e os valores séo liberados de acordo com o0 andamento da mesma.
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44.1 O Programa Minha Casa Minha Vida 2

Depois de contratadas 1 milh&o de moradias previstas para a primeira fase do
PMCMYV, em setembro de 2011 foi lancado Programa Minha Casa Minha Vida 2, que sofreu
alguns ajustes em relacdo a primeira etapa, dentre os quais merecem ser destacados a melhoria
do padrdo construtivo das unidades habitacionais e a permissdo de destinacdo mista do
imdvel, ou seja, uso residencial e comercial. Destaque-se, também, o estimulo a utilizagdo de

fontes de energia sustentaveis, como 0 emprego de energia solar nas construcdes.

A segunda fase do PMCMV, ja no Governo Dilma Rousseff, tem a meta de contratar
2,75 milhdes de casas até o final do ano de 2014 (inicialmente a inten¢do eram 2 milhdes de
moradias) e conta com investimentos da ordem de R$ 125,7 bilhdes para a populacéo de baixa
renda, sendo R$ 72,6 bilhdes destinados aos subsidios e R$ 53,1 bilhdes referentes aos

financiamentos.

A Lei Federal 12.424/2011 modificou um pouco a estrutura do PMCMV e,
atualmente, os recursos do FAR s&o destinados as familias com renda igual ou inferior a R$
1.600, 00 (mil e seiscentos reais). Ja os recursos do FGTS sdo destinados as familias com

renda igual ou inferior a R$ 5.000, 00 (cinco mil reais).

Além disso, as novas regras estabelecem que 60% das unidades habitacionais devem
ser destinadas as familias da faixa de renda 1, que, atualmente, sdo aquelas que tem
rendimento mensal inferior a R$ 1.600,00 (mil e seiscentos reais).

Percebe-se que, com a nova configuracdo, 0 PMCMV deixou de abranger as familias
gue tem renda bruta de até 10 (dez) salarios minimos para limitar em R$ 5.000, 00 (cinco mil

reais) o teto da renda.

A prioridade, conforme demonstrado, continua sendo as familias de baixa renda, neste
caso de até R$ 1.600,00 (mil e seiscentos reais). As faixas 2 e 3 continuam existindo, mas a
divisdo agora ¢ de até R$ 3.100,00 (trés mil e cem reais) para se enquadrar na faixa 2 e acima

deste valor e inferior a R$ 5.000,00 (cinco mil reais) para se enquadrar na faixa 32,

A meta inicial de contratar 2 milhdes de unidades na segunda etapa do PMCMV foi

atingida em junho em 2013 e ao final deste mesmo ano, 2,12 milhdes de moradias tinham sido

18 0 teto foi fixado no valor de R$ 5.000,00 (cinco mil reais) para evitar a indexagdo com base no valor do
salario minimo, que é corrigido anualmente. Se ndo fosse feita tal alteracdo o nimero de possiveis beneficiarios
aumentaria muito a cada ano.
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contratadas. Esse valor, somado ao 1 milh&o da primeira etapa do Programa, totalizaram, até o
final do ano de 2013, 3,12 milhdes de unidades contratados. O Gréfico 2 abaixo mostra esses

valores.
Grafico 2
Unidades contratadas pelo PMCMYV até junho/2013
Minha Casa, Minha Vida (até junho/2013)
3.500.000 -
3.012.848
3.000.000 -
2.500.000 -
2.000.000 - 1.706.278
1.500.000 - 1.405.710
1.000.000 - 808.867
497.703
0 :
Contratadas Preparagdo Construcdo Concluidas Entregues

Fonte: Caixa Econdmica Federal

442 O “Minha Casa Melhor”

O Cartdo Minha Casa Melhor é um programa que fornece um crédito especial para as
familias beneficiadas pelo PMCMV e que estejam em dia com o pagamento das prestacdes.
Além disso, é preciso que o beneficiario ja tenha recebido as chaves do imével. O objetivo é
permitir que as familias tenham acesso ao mobiliario e eletrodomésticos para equiparem a

casa gque acabaram de adquirir.

E concedido um empréstimo de até R$ 5.000,00 (cinco mil reais), a uma taxa de juros
de 5% ao ano, para adquirir moéveis e eletrodomésticos com precos previamente estipulados e
em lojas cadastradas. Os beneficiarios compram com o preco da mercadoria & vista e com,

pelo menos, 5% de desconto, e vdo pagando as prestacdes.



7

Os maveis e eletrodomésticos que podem ser adquiridos séo: guarda-roupa, cama de
casal e de solteiro, mesa com cadeiras, sofa, refrigerador, fogdo, lavadora de roupas, TV

digital e notebook ou computador com acesso a internet.

As prestacdes, que podem ser pagas em até 48 (quarenta e 0ito) meses, comecam a ser
pagas depois de utilizado todo o valor contratado. Caso este valor ndo seja utilizado em até
quatro meses, 0 beneficiario comeca a pagar o que gastou neste periodo, a partir do quinto

més*®.

4.5. Impactos do PMCMV no Déficit Habitacional

A Tabela 3, a seguir, apresenta os dados sobre o déficit habitacional brasileiro entre os
anos de 2007 e 2012 e percebe-se que ele é maior na faixa de renda de até 3(trés) salarios
minimos, justamente a classe que € priorizada pelo PMCMYV, embora tenha sido,
inicialmente, prevista a constru¢do de um mesmo nimero de unidades habitacionais para as

faixas de até 3(trés) e de mais de 3(trés) até 6 (seis) salarios minimos.

Tabela 3
Déficit Habitacional Brasileiro por faixa de renda. 2007-2012.

2007 2008 2009 2011 2012

Sem declaracdo de renda 1,7% 1,7% 1,9% 3,0% 2,4%
Até 3 salarios-minimos (s.m.) 70,7% 70,2% 71,2% 73,0% 73,6%
Entre 3e 5s.m. 13,1% 14,0% 13,5% 11,7% 11,6%
Entre 5e 10s.m. 10,4% 10,3% 9,6% 9,1% 9,4%
Acima de 10s.m. 4,1% 3,9% 3,8% 3,2% 2,9%

Fonte: IBGE/PNAD, 2007-2012

Ainda de acordo com a Tabela 3, pode-se perceber que ao longo desses cinco anos
(2007 a 2012), a reducdo do déficit habitacional foi menor quanto menor a faixa de renda e
para a classe com rendimento mensal de até 3 (trés) salarios minimos houve uma elevacéo,

em termos percentuais, desse déficit.

9 As informagdes sobre o “Minha Casa Melhor” foram obtidas na Cartilha do crédito e disponivel na pagina da
Caixa Econdmica Federal (CAIXA, 2013).
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Esse aumento no déficit, entre os anos de 2009 e 2011, para a faixa de renda inferior a
3 (trés) salarios minimos pode ser decorrente da baixa adesdo de alguns estados no sentido de
providenciar o cadastro das familias, o que provocou um ndmero de construcdes abaixo da
meta. Ademais, 0s projetos para esta faixa de renda, por se localizarem, em sua maioria, em
areas periféricas distantes, enfrentam mais dificuldades em sua aprovacdo por caréncia de

infraestrutura e equipamentos sociais na regiao.

No ano de 2012, é possivel observar que 76% do déficit habitacional se concentram
nos grupos de menor renda, a saber, até 3 (trés) salarios minimos e esta faixa é beneficiada
pelo PMCMV com 40% do total de unidades habitacionais previstas na primeira fase do
Programa (400 mil unidades em um total de 1 milh&o), impactando em menos de 10% do

respectivo déficit.

As demais faixas de renda, menos responsaveis pelo total do déficit do pais, sdo
beneficiadas com os outros 60% da meta do PMCMYV, 0 que representa uma cobertura de
aproximadamente 90 % do respectivo déficit.

Importante ressaltar, ainda de acordo com a Tabela 3, que 87,7% do déficit
habitacional do pais, para o ano de 2012, esta situado na faixa de renda de até 5 (cinco)
salarios minimos, assim, é preciso ampliar o mercado privado, até entdo restrito a classe alta,

para que ele atenda também as classes média e baixa.

O impacto do PMCMV no déficit habitacional, entretanto, deve ser mensurado com
base em uma analise dos componentes desse déficit, 0 que serd demonstrado na Tabela 4, a

sequir.
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Tabela 4
Déficit Habitacional Brasileiro total e por componentes. 2007-2012.
2007 2008 2009 2011 2012
Numero de domicilios 55.918.038 57.703.161 58.684.603 61.470.054 62.996.532
Déficit habitacional 5.593.191 5.191.565 5.703.003 5.409.210 5244525
Precarias 1.244.028 1.139.729 1.074.637 1.163.631  870.563
Rustico 1.135.644| 1.039.445 1.005.875| 1.034.725  785.887
Improvisados 108.384  100.284 68.762 128.906 84.676
Coabitacio 2307.379 2.032.334 2315701 1.808.314 1.757.160
Cémodos 214476/  190.213] 224.120| 237.914,  178.433

Conviventes com mtencdo de nudar  2.094 410 1.842.670 2.094953 1571581 1.579.263
756.369 1.735.474 2.020.899 2.110.409 2293517

—

Excedente aluguel

Adensamento aluguel 526.900 500.925 539.582 512.925 510.197
LEstimativas relativas

Déficit habitacional 10,00% 9.00% 9.72% 8.80% 8.53%
Precarias 2.22% 1.98% 1.83% 1.89% 1.42%
Coabitacao 4.13% 3.52% 3.95% 2.94% 2.86%
Excedente aluguel 3.14% 3.01% 3.44% 3.43% 3.73%
Adensamento aluguel 0,94% 0.87% 0,92% 0.83% 0.83%

Fonte: IBGE/PNAD, 2007-2012

Pela andlise da Tabela 4, é possivel perceber que no periodo compreendido entre 0s
anos de 2007 e 2009, portanto antes do PMCMYV, houve um aumento no déficit
correspondente a 109.812 domicilios. Esse acréscimo, em termos absolutos, pode também ser
observado na maioria das categorias componentes do déficit.

Ap06s o lancamento do PMCMV, que ocorreu em 2009, o que se percebe é que houve
uma diminuicdo do déficit habitacional, absoluto e relativo, bem como de quase todos 0s seus
componentes. O énus excessivo com aluguel é que sofreu um acréscimo, na verdade isto ja
vinha acontecendo desde 2008 e ndo foi algo que ocorreu apenas depois do PMCMV.

Entretanto, apesar do componente aluguel estar vindo em continuo crescimento antes
do PMCMV, o impacto do programa sobre o valor dos imoveis e, como consequéncia, sobre o
valor dos alugueis é um efeito que ndo foi esperado, pelo menos ndo com a relevancia que
ocorreu.

Assim, com relacdo ao componente Onus excessivo com aluguel o déficit pode
aumentar, mesmo na vigéncia de um programa habitacional, como é o caso do PMCMV, pois

a valorizacdo dos imoveis e do aluguel € determinada pelo mercado.



S. O PROGRAMA MINHA CASA VIDA NO MUNICIPIO DE CAMPOS DOS
GOYTACAZES

O municipio de Campos dos Goytacazes, localizado na regido norte fluminense, € o
municipio com maior extenséo territorial do interior do estado do Rio de Janeiro (4.027 km?)
e conta com uma populagdo de 477.208 habitantes (IBGE, 2013). O municipio faz divisa,
entre outras, com as cidades de Macaé e Sdo Jodo da Barra e umas das principais rodovias de

acesso ao municipio é a BR-101.
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Figura4 Localizagdo do municipio de Campos dos Goytacazes.
Fonte: OLIVEIRA & PEDLOWSKI, 2012, p.03
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A economia do municipio é baseada na atividade comercial e nas atividades

relacionadas a producdo e exploragdo do petroleo.

A regido da bacia de Campos, a partir da década de 1970, com a descoberta do
petréleo, passou a viver um novo ciclo econdmico, acompanhado de um acelerado
crescimento demogréfico e de um rapido processo de urbanizacao e ampliacdo da area urbana,
ja que aumentaram as atividades predominantemente urbanas.

Assim, 0s municipios da Bacia de Campos — Armacao de Buzios, Cabo Frio, Campos
dos Goytacazes, Carapebus, Casimiro de Abreu, Macaé, Quissama, Rio das Ostras e Sdo Jodo
da Barra — tiveram a economia, a sociedade e o espago transformados pela producdo e
exploragéo do petroleo.

A influéncia das atividades relacionadas a exploracdo de petroleo e gas tem grande
impacto na regido e provoca grandes mudancas sobre a composic¢do econdmica e populacional
dos municipios produtores.

Apenas para ter uma dimensdo deste impacto, enquanto grande parte dos municipios
brasileiros, e do préprio Estado do Rio de Janeiro, apresentou um processo de estagnacéo ou
decréscimo populacional na ultima década, todos os municipios produtores de petréleo
apresentaram um exponencial crescimento de suas populagdes, com destaque para O
Municipio de Rio das Ostras que apresentou um incremento de aproximadamente 190% em
sua populacao entre os anos 2000 e 2010, conforme demonstrado na Tabela 5, a seguir.

Tabela 5
Crescimento populacional dos municipios produtores de petréleo do Estado do Rio de
Janeiro( 2000 e 2010).

Municipio Ano Va(rol/f:;;ao
2000 2010

Cabo Frio 126.828 | 186.222 46.8
Campos dos Goytacazes 406.989 | 463.545 13.9
Carapebus 8.666 13.359 35.1
Casemiro de Abreu 22.152 | 35.347 37.3
Macaé 132.461 | 206.748 56.1
Quissama 13.674 | 20.244 48.0
Rio das Ostras 36.419 | 105.757 190.4
S&o Jodo da Barra 27.682 32747 15.5

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados dos Censos 2000 e 2010 (IBGE, 2011).



82

A maioria desses municipios enfrentou uma répida distribuicdo espacial da populagdo
entre as areas urbana e rural e a rapidez e dimensdo dessa transformacao foi dificil de ser
acompanhada pela gestdo municipal, acarretando uma seérie de deficiéncias na oferta de
servicos e de infraestrutura para a populagdo, além de problemas como a segregagdo socio
espacial e a favelizacdo. (PIQUET, SERRA, 2007, p. 290).

Desta forma, uma das consequéncias desse rapido processo de urbanizacdo foi a
dificuldade de acesso a moradia digna por parte da populacdo que veio para o centro urbano
em busca de emprego. Neste sentido, afirma LEFEBVRE (1969, p. 167) que “a realidade
urbana é ao mesmo tempo espacial e temporal: espacial, porque o processo se estende no
espaco que ele modifica; temporal, uma vez que esse mesmo processo se desenvolve no
tempo”’.

Atualmente, além dos impactos da atividade petrolifera, a cidade esta sentindo a
influencia da instalacdo do Porto do Acu, no municipio de S&o Jodo da Barra, limitrofe a
cidade de Campos.

Muitas pessoas estdo vindo residir na cidade para trabalhar no Porto, dada a
proximidade com o local e a maior oferta de servicos na cidade de Campos, quando
comparada a S&o Jodo da Barra.

O municipio conta com 142.418 domicilios urbanos e o déficit habitacional é de
8,23%, 0 que representa 11.718 domicilios (FJP, 2010), conforme sera demonstrado na tabela

6, na secdo seguinte.

Apobs essa breve contextualizacdo, sera realizada uma analise do Programa Minha
Casa Minha Vida no municipio de Campos dos Goytacazes. Para isso serdo apresentados
mapas com a localizacdo dos empreendimentos, além de dados estatisticos que mostram como

esta a situacdo do municipio.
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5.1. Situagdo habitacional do municipio

A Tabela 6, a seguir, apresenta uma estimativa do déficit habitacional no municipio de
Campos dos Goytacazes para o ano de 2010. O déficit habitacional é de 11.718 domicilios, ou
seja, de 8,23%. A tabela traz, ainda, o déficit habitacional de acordo com as faixas de renda.

Apenas a titulo de comparagéo, esse percentual do déficit habitacional em Campos é o
menor quando comparado com a regido Norte Fluminense (9,5%), com a regido metropolitana
do estado do Rio de Janeiro (9,9%) e com o municipio de Rio de Janeiro (9,0%), de acordo
com informacdes da FJP (2010).

Tabela 6
Déficit Habitacional Total e por faixas de renda. Campos dos Goytacazes. 2010.

Rendimento Mensal em Classificacdo
salarios minimos
Absoluto % do Total
Sem rendimento 622 0,44%
De0Oa3 7696 5,40%
Mais de 3a 6 1553 1,09%
Mais de 6 a 10 1290 0,91%
Mais de 10 557 0,39%
Total 11718 8,23%

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados do Déficit Habitacional no Brasil (FJP, 2010).

Pode-se concluir, ainda pela analise da Tabela 6, que a maior concentracdo do déficit
habitacional esta na faixa de renda de 0 (zero) a 3 (trés) salarios minimos, totalizando 5,40%
do total de domicilios, que é de 142.418. Entretanto, o déficit para as faixas de renda de mais
de 3( trés) a 10 (dez) é também expressivo, pois somados atingem 2% do total do déficit, que
é de 8,23%.

A Tabela 7 mostra o total de domicilios urbanos segundo as categorias de inadequacao
para 0 municipio de Campos dos Goytacazes e a caréncia de infraestrutura € um componente

que chama a atencéo.
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Tabela 7
Total de domicilios urbanos segundo categorias de inadequagdo. Campos dos Goytacazes,
2010.

Total de domicilios urbanos
% do total de

Descricao

Absoluto .
domicilios
Adensamento excessivo 7425 5,21%
Domicilio sem banheiro 1412 0,09%
Caréncia de infraestrutura 56.558 39,7%
Total 142.418 100.0%

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados do Déficit Habitacional no Brasil (FJP, 2010).

Ainda de acordo com a Tabela 7, 39,7% dos domicilios apresentam pelo menos um
componente que permite que ele seja caracterizado como carente de infraestrutura. Entre esses
componentes estdo o abastecimento de 4gua, 0 esgotamento sanitario, a iluminacgdo elétrica e
a coleta e destinacéo do lixo.

Uma vez que este dado foi bastante relevante, a Tabela 8 apresenta a distribuicao
desses componentes da caréncia da infraestrutura para a faixa de renda de mais de 3 (trés) a 6
(seis) salarios minimos, por ser o publico alvo da pesquisa.
Tabela 8

Domicilios urbanos com Rendimento mensal de mais de 3(trés) a 6 (seis) salarios minimos
segundo caréncia de infraestrutura. Campos dos Goytacazes, 2010.

Total de domicilios urbanos

Descrigdo Absoluto % do to_ta}I _de

domicilios

Abastecimento de agua 3999 2,81%
Esgotamento Sanitario 7905 5,55%
[luminacdo Elétrica 43 0,03%
Destino do Lixo 157 0,11%
Total 142.418 100.0%

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados do Déficit Habitacional no Brasil (FJP, 2010).

O numero de domicilios com sistema de esgotamento sanitario inadequado € bem
relevante, 5,55% do total de domicilios e também chama atencdo o nimero de domicilios com
problemas no abastecimento de agua (2,81%).

As Tabelas 5 e 7 mostraram que a classe média baixa tem uma demanda para o
incremento de estoques de moradias, ja que o déficit é de 1.553 unidades e tem, sobretudo,
necessidade de melhoria nas condic¢des de seu domicilio, pois a inadequacéo, principalmente,

a caréncia de infraestrutura urbana, é alta para esta faixa de renda.
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As estimativas do déficit habitacional em Campos foram complementadas com dados
de pesquisa realizada, em 2008, pela Universidade Estadual do Norte Fluminense — UENF e
pelo Centro de Pesquisas Candido Mendes — CEPECAM, Universidade Candido Mendes —
UCAM-Campos.

Nos resultados apresentados pela pesquisa realizada em 2008, pela UENF e UCAM-
Campos, foi notada uma alta proporcdo de domicilios categorizados com situacdo de
esgotamento sanitario inadequado (38,2%), de acordo com a Tabela 9, a seguir. Esse resultado
foi conformado pela FJP, em 2010, pois o total de domicilios com sistema de esgotamento
inadequado é de 33,2%.

Tabela 9

Total de domicilios, segundo dimensdes adequabilidade do sistema de esgotamento sanitario.
Campos dos Goytacazes. 2008 e 2010.

Esgotamento sanitario Pesquisa FIp
UENF/CEPECAM @ (2010)
Situacéo Abs % Abs. %
Adequado 67.114 67,2% 95.180 66,8%
Sem esgoto adequado 41.485 38,2% 47.238 33,2%
Total 100.366 100,0% 142.418 100.0%
Nota: (1) Expanséo baseado no total de domicilios enumerados em 2010

Fonte: UENF e UCAM-Campos (2008) e IBGE (2010)

Vale destacar, ainda, que do total de 47.238 domicilios sem esgoto adequado, 7.905,
ou seja, 16,73 %, sdo na faixa de rendimento mensal de mais 3 (trés) e 6 (seis) salarios

minimos, de acordo com o estudo da FJP (2010).

A alta propor¢do de domicilios categorizados com esgoto inadequado sugere
levantamentos mais aprofundados. E valido ressaltar que a pesquisa identificou também uma
alta proporc¢do de domicilios que adotam o abastecimento de agua a partir de poco artesiano.
Essa constatacdo, aliada ao terreno pantanoso e a grande proporcdo de domicilios com fossas
rudimentares, sugere a possibilidade de que o lencol fredtico estd provavelmente

contaminado, o0 que exige a¢des urgentes do poder publico e da populacéo.

Os dados obtidos nesta pesquisa sdo importantes, ainda, para dimensionar outro
critério apresentado para caracterizar um domicilio como inadequado, a saber, a inadequacao

fundiaria. Os resultados percentuais encontrados por essa pesquisa foram aplicados ao total de
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domicilios urbanos, com o intuito de estimar a ordem de grandeza de cada uma das categorias

de regularizaco fundiaria e os resultados s&o apresentados na Tabela 10 %°.

Situacao legal dos imoveis, segundo o nivgla:: Iiarlrtzgularidade legal. Campos dos Goytacazes, ,
2008.
Categoria de irregularidade legal Ndo possui Possui
Abs Perc Abs Perc
1 Projeto arquitetdnico aprovado @ 56121 55.8% 44454  44.2%
2 Escritura no registrada @ 23333 23.2% 77242 76.8%
3 Escritura (registro indeterminado) 12974 12.9% 87601 87.1%
4 Contrato de compra e venda @ 7744 7.7% 92831 92.3%
5 Recibo de pagamento @ 4828  4.8% 95747 95.2%
6 Propriedade do imével e do terreno @ 5230 5.2% 95345 94.8%

Nota: (1). Escritura registrada e projeto aprovado

(2). Situagdo do documento de posse

(3). Posse do terreno e posse do imével (Critérios FIP/IBGE)
(4). Erro amostral de 5%

Fonte: UENF, FAPERJ e UCAM-Campos (2008)

Como pode ser notado a partir da analise da Tabela 10, o critério adotado pela FJP
para caracterizar a situacdo de inadequacao fundiaria, considerando a existéncia ou nao de
documentos que comprovem a propriedade do terreno, ndo é o menos rigoroso dos critérios,
ja que totaliza 5,2% dos imoveis. O critério que contabiliza o maior numero de imoéveis
irregulares € o que considera a existéncia ou ndo de projeto arquitetbnico aprovado na

prefeitura, englobando mais de 50% dos imdveis ou 56 mil imoveis.

Essa breve sintese da situacdo habitacional do municipio de Campos dos Goytacazes
mostra que € necessaria uma atuacdo do poder publico no sentido de suprir as necessidades
quantitativas e de criar condi¢des para melhorar as necessidades qualitativas.

20 A tabela 8 apresenta os resultados da pesquisa realizada pela UENF e CEPECAM (2008). Os resultados
percentuais encontrados por essa pesquisa foram aplicados ao total de domicilios urbanos enumerados em 2000,
a saber 100.575, com o intuito de estimar a ordem de grandeza de cada uma das categorias de irregularidade
fundiéria.
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5.2. Investimentos do PMCMYV em Campos dos Goytacazes

De acordo com informagdes da CAIXA (2012), foi possivel elaborar uma tabela que
mostra o0 numero de unidades habitacionais contratadas com recursos do PMCMV por

municipios que fazem parte da Regido Norte Fluminense®}, até o final do ano de 2012.

A Tabela 11, a seguir, mostra que o municipio de Campos dos Goytacazes contratou,
neste periodo, 3.613 (trés mil seiscentas e treze) unidades habitacionais, sendo 2.501 (duas
mil quinhentas e uma) para a Faixa 2 ( 3 a 6 salarios minimos) e 1.112 (mil cento e doze) para
a Faixa 3 (6 a 10 salarios minimos).

Tabela 11

Numero de unidades habitacionais contratadas com recursos do PMCMV Regido Norte
Fluminense (2009-2012).

. Unidades Habitacionais Contratadas
Municipio
Faixal | Faixa2 | Faixa3 Total
Campos dos Goytacazes 0 2501 1112 3613
Macaé 2338 2778 0 5116
Quissama 60 0 0 60
Sao Jodo da Barra 60 0 0 60
TOTAL 2548 5279 1112 8879

Fonte: Elaborado pelo autor com base em dados da CAIXA (2012).

O municipio de Macaé destaca-se com o maior nimero de unidades habitacionais
contratadas, totalizando 5.116 (cinco mil cento e dezesseis). Na Faixa 2 foram contratadas
mais unidades do que o municipio Campos dos Goytacazes e, até o final do ano de 2012, ndo

havia unidades destinadas a Faixa 3.

Até o inicio do ano de 2014 ndo havia no municipio de Campos dos Goytacazes
empreendimentos destinados a faixa 1, ou seja, para familias com renda de até 3 (trés) salarios
minimos, mas, desde entdo, comecaram algumas contratacGes para esta faixa de renda. Talvez

0 grande incentivo para isto, tenha sido o fato de que agora sdo disponibilizados recursos do

2L os municipios que compdem a Regido Norte Fluminense sdo: Campos dos Goytacazes, Cardoso Moreira, ,
Sao Fidélis, Sdo Franscisco do Itabapoana, S&o Jodo da Barra, Carapebus, Macaé, Quissamd e Conceicdo de
Macabu.
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FAR para investimento em equipamentos sociais de salde e educacdo para suprir a demanda

gerada no entorno pela implementacéo do empreendimento.

Esses empreendimentos para a faixa de renda 1 estdo previstos para os bairros Parque
Santa Rosa, Jardim Aeroporto e Donana. Os dois primeiros bairros ficam no distrito de
Guarus e o tltimo fica na rodovia que liga 0 municipio a praia de Farol de Sdo Thomé. Essas

primeiras construcdes previstas estdo em areas distantes do centro da cidade.

A Figura 5, a seguir, apresenta um mapa com a localizacdo dos empreendimentos
enquadrados no PMCMYV, destinados a faixa de renda de mais de 3 (trés) a 6 (seis) salarios
minimos no municipio de Campos dos Goytacazes. Essas informacdes foram obtidas junto a

CAIXA no municipio de Campos.

No Anexo (p. 140) é apresentada a listagem desses empreendimentos, com o bairro de

sua localizacdo. Grande parte deles ainda esta em fase de construcao.

Figura5 Empreendimentos do PMCMV para faixa de renda de 3 a 6 salarios minimos.
Campos dos Goytacazes.

Fonte: Elaborado pelo autor utilizando a ferramenta Google Maps e com base em informacdes da CAIXA
(2014).
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Pode-se perceber que existe um bom numero de empreendimentos localizados em
areas afastadas do centro da cidade, alguns em locais bem isolados e carentes de infraestrutura
urbana. Apenas a titulo de comparacao, a Figura 6 apresenta o mapa urbano do municipio de
Campos dos Goytacazes, destacando as areas centrais e periféricas, segundo pesquisa
realizada pela Universidade Estadual do Norte Fluminense, durante o desenvolvimento do
Projeto Integracdo Favela-Bairro (CARNEIRO, 2006).

7
/

- AREA CENTRAL DEFINIDA PELO PLANO DE -?45“"',* ]
- V& iy :
- AREAS PROXIMAS AO CENTRO

BAIRROS PERIFERICOS

D PERIFERIA MAIS DISTANTE
== FAVELAS 2001

Figura 6 Mapa urbano do municipio de Campos dos Goytacazes.
Fonte: CARNEIRO, et al. (2006).
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Pode-se perceber que sdo poucos os empreendimentos localizados nas areas proximas
ao centro, destacadas em verde no mapa da Figura 6. A maioria dos empreendimentos esta

localizada na area definida como periferia mais distante.

Um fato que chama a atencéo € que boa parte dos empreendimentos localizados em
areas mais proximas ao Centro estdo sendo construidos por construtoras de grande porte, que
atuam em outros estados. As construtoras locais, em sua maioria, atuam em &reas mais

afastadas.



6. RESULTADOS E DISCUSSAO

O presente capitulo traz os principais resultados obtidos com a pesquisa de campo. Sdo

apresentadas tabelas e mapas com os dados mais relevantes.

Para melhor elucidacdo, as analises serdo feitas por blocos, assim como foi feito com o

questionario utilizado na realizacdo das entrevistas.

6.1. Perfil dos Moradores

As Tabelas 12 e 13, a seguir, mostram o perfil dos moradores dos imdveis de acordo
com o0 sexo e a faixa etaria. As tabelas foram feitas separadamente para cada um dos
conjuntos habitacionais analisados.

Tabela 12
Perfil dos Proprietarios de acordo com sexo e faixa etaria. Condominio Gran Riserva.
Sexo
Idade Masculino Feminino

% do

Absoluto % do total Absoluto total

20 a 30 anos 19 10,6% 2 1,1%
Mais de 30 a 40 anos 55 30,7% 47 26,3%
Mais de 40 a 50 anos 28 15,6% 22 12,3%
Mais de 50 anos 6 3,4% 0 0,0%
Total 108 60,3% 71 39,7%

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados dos questionarios.
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Tabela 13
Perfil dos Proprietarios de acordo com sexo e faixa etaria. Residencial Fit Vivai.
Sexo
Idade Masculino Feminino

% do

Absoluto % do total Absoluto total

20 a 30 anos 51 20,7% 16 6,5%
Mais de 30 a 40 anos 79 32,1% 21 8,5%
Mais de 40 a 50 anos 50 20,3% 18 7,3%
Mais de 50 anos 12 4,9% 1 0,4%
Total 192 78,0% 54 22,0%

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados dos questionérios.

De acordo com as informagdes obtidas, pode-se perceber uma predominancia do sexo
masculino como proprietarios dos imoveis. Tal dado pode ser observado em todas as faixas

etarias.

Ressalte-se que o percentual de proprietarios do sexo masculino é ainda maior no
Residencial Fit Vivali, totalizando 78% do total, conforme Tabela 13, enquanto este valor € de
60, 3% no Condominio Gran Riserva, de acordo com a Tabela 12. Tal fato se esta associado
ao grande numero de homens que vieram de outras cidades, alguns sem suas familias, para
trabalhar em empreendimentos como Porto do Acu ou em atividades relacionadas a area do
petréleo, onshore e offshore. Estes, em sua maioria, retornam para suas familias, ou sua

cidade natal, nos finais de semana.

Ja no condominio Gran Riserva, a maioria é de familias que ja residiam na cidade de
Campos dos Goytacazes e apenas mudaram de endereco. Nesse contexto, foi encontrado um
maior nimero de lares chefiados por mulheres, que sdo as proprietarias do imdvel. Isso
ocorreu, sobretudo, na faixa etaria de 30 a 40 anos de idade, onde foi encontrado o maior
percentual de mulheres proprietéarias dos imdveis, a saber, 26, 3 %, conforme Tabela 12. Esse

valor é bem préximo do nimero de proprietarios do sexo masculino, que é de 30,7%.

Com relagdo a faixa etaria, percebe-se uma prevaléncia de proprietarios com 30 a 40
anos de idade nos dois conjuntos habitacionais analisados. No caso do residencial Fit Vivali,
observa-se que existe um numero significativamente maior de proprietérios na faixa de 20 a
30 anos de idade, 27,2% (sendo 20,7% do sexo masculino e 6,5% do sexo feminino),
conforme Tabela 13, quando comparado com o Condominio Gran Riserva, que totaliza

11,7% (sendo 10,6% do sexo masculino e 1,1% do sexo feminino), conforme Tabela 12. Esta
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situacdo pode, também, estar relacionada a situacdo anterior, S0 muitos jovens que vieram
para trabalhar e adquiriram um imovel para morar no Fit Vivai. J& no outro, sdo mais familias

e, portanto, em uma faixa etaria mais elevada.

Esse fato vai de encontro ao que € previsto na propria Lei 11.977/2009, que institui o

PMCMV, uma vez que artigo 35 dispde:

Art. 35. Os contratos e registros efetivados no &mbito do PMCMYV seréo
formalizados, preferencialmente, em nome da mulher.

Art. 35-A. Nas hipoteses de dissolugdo de unido estavel, separacdo ou
divorcio, o titulo de propriedade do imovel adquirido no ambito do PMCMV, na
constancia do casamento ou da unido estavel, com subvenc@es oriundas de recursos
do orgamento geral da Unido, do FAR e do FDS, sera registrado em nome da mulher
ou a ela transferido, independentemente do regime de bens aplicavel, excetuados os
casos que envolvam recursos do FGTS.

Pardgrafo Gnico. Nos casos em que haja filhos do casal e a guarda seja
atribuida exclusivamente ao marido ou companheiro, o titulo da propriedade do
imdvel serd registrado em seu nome ou a ele transferido (Grifo da autora).

A disposicdo legal fala que os contratos e registros do PMCMV devem ser,
preferencialmente, feitos em nome da mulher, mas néo foi isso que foi observado no estudo

de caso.

A preferéncia pela titularidade feminina nos programas habitacionais ¢ uma decisao
politica que objetiva garantir a elas um direito tradicionalmente negado, qual seja o direito a

propriedade e, numa perspectiva mais ampla, o direito a cidade.

Essa orientacdo pode ser percebida também no caso da dissolugdo matrimonial ou da
unido estavel e o entendimento é de que a mulher, como titular da residéncia, tem maior
capacidade de proteger o bem em favor dos filhos. Tanto é assim, que, caso a guarda dos

menores fique com o pai, a Lei prevé o registro da propriedade em nome do marido.

A regra estabelecida no Artigo 35-A foi implementada pelas alteracbes promovidas
para o lancamento do PMCMV 2 e é polémica entre os doutrinadores do direito, pois fere o
principio da livre disposicdo dos bens e a dignidade da pessoa humana. O professor de direito
civil da Universidade Brasilia, Frederico Viegas, em entrevista a pagina virtual de noticias

juridicas JusBrasil, fez algumas ponderag6es sobre o assunto:

“Se fosse uma doagdo, eu até admitiria que poderia fazer, porque seria gratuito. Mas
a partir do momento em que eu coloco meu dinheiro, meu suor naquilo ali, aquilo
também é meu", defende. O professor esclarece que, caso alguém apresente uma
acdo no Supremo Tribunal Federal, a medida pode ser questionada pela Corte.
Viegas acredita que a mudanca pode ter impacto negativo nas relacbes familiares.
"As pessoas N30 VAo querer se separar para ndo perder a casa. E muito preocupante
questbes familiares estarem ligadas a patrimoniais (VIEGAS, 2012, p.01).
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A Tabela 14, a seguir, apresenta uma anélise do nivel de escolaridade dos proprietarios
para os dois conjuntos habitacionais estudados.

Tabela 14
Nivel de escolaridade dos proprietarios. Condominio Gran Riserva e Residencial Fit Vivai.

Gran Riserva Fit Vivai

Grau de Escolaridade % do

Absoluto % do total Absoluto total
1° Grau Completo 13 7,3% 17 6,9%
2° Grau Completo 49 27,4% 42 17,1%
Ensino Superior Completo 83 46,4% 108 43,9%
Especializacédo 27 15,1% 57 23,2%
Mestrado ou Doutorado 7 3,9% 22 8,9%
Total 179  100,0% 246  100,0%

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados dos questionarios.

Pode-se perceber que, para os dois condominios, ha predominancia de proprietarios
que possuem o ensino superior completo. HA uma diferenca com relacdo ao nimero de
pessoas que possuem poés-graduacdo, seja ela stricto sensu (mestrado e doutorado) ou lato
sensu (especializacdo).

No caso do Condominio Gran Riserva, o percentual de proprietarios com pos-
graduacdo é de 19% (15,1% com especializacdo e 3,9% com mestrado ou doutorado) e no
Residencial Fit Vivai esse nimero é de 32,1% (23,2% com especializacdo e 8,9% com

mestrado e doutorado).

A Tabela 15 mostra que a maioria das familias que adquiriram imoveis nos
condominios estudados é de classe média baixa, assim caracterizada, conforme ja falado
anteriormente, como as familias com renda mensal de mais de 3 (dois) até 6 (seis) salarios
minimos. Esse percentual é ainda maior no Condominio Gran Riserva, onde 61,2% das

familias possuem rendimento mensal de até 6 (seis) salarios minimos.
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Tabela 15
Rendimento mensal familiar em salarios minimos. Condominio Gran Riserva e Residencial
Fit Vivai.
Gran Riserva Fit Vivai

Rendimento Mensal
Absoluto % do total Absoluto % do total

De 0 a 3 salarios minimos 0 0,0% 0 0,0%
Mais de 3 a 6 salarios minimos 109 60,9% 106 43,1%
Mais de 6 a 10 salarios minimos 52 29,1% 93 37,8%
Mais de 10 a 20 salarios minimos 18 10,1% 47 19,1%
Mais de 20 salarios minimos 0 0,0% 0 0,0%
Total 179 100,0% 246 100,0%

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados dos questionarios.

Os dois conjuntos habitacionais s@o destinados, prioritariamente, para atender a
familias com renda entre 3(trés) e 6 (seis) salarios minimos e no Condominio Gran Riserva a

cobertura para essa faixa etaria foi maior.

Durante as entrevistas, foi possivel observar que no Residencial Fit Vivai é maior o
namero de pessoas solteiras e casais sem filhos. Além disso, o grau de escolaridade é maior

entre os moradores deste condominio.

Na Tabela 16, a seguir, € apresentado o nimero de moradores por domicilio e, antes de
fazer a analise da tabela, cumpre relembrar o conceito de adensamento excessivo, da
Fundacdo Jodo Pinheiro, j& mencionado anteriormente. O adensamento excessivo ocorre nos
casos em que um comodo, independente de seu tamanho, é utilizado como dormitorio por trés

OU mais pessoas.
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Tabela 16
Namero de pessoas por domicilio. Condominio Gran Riserva e Residencial Fit Vivai.

, Gran Riserva Fit Vivai
Numero de pessoas
Absoluto % do total Absoluto % do total
1 pessoa 11 6,1% 59 24,0%
2 pessoas 48 26,8% 99 40,2%
3 a 4 pessoas 101 56,4% 85 34,6%
mais de 4 pessoas 19 10,6% 3 1,2%
Total 179 100,0% 246 100,0%

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados dos questionarios.

Conforme se depreende da andlise da Tabela 16, no Condominio Gran Riserva a
maioria das familias tem de 3 a 4 pessoas (56,4%) e no Residencial Fit Vivai a maioria dos
apartamentos é ocupado por 2 pessoas (40,2%), embora o nimero de domicilios ocupados por

3 a 4 pessoas seja bem proximo (34,6%).

E importante atentar para o fato de que no Condominio Gran Riserva todos os
apartamentos sdo de 2 quartos e existem 10,6% deles ocupados por familias compostas por
mais de 4 pessoas, 0 que significa que, em alguns deles, pode estar caracterizada a situacdo de

adensamento excessivo.

E precoce afirmar que acorre essa situacio de adensamento excessivo, pois, para tanto,
é preciso que um coémodo esteja sendo utilizado como dormitério por mais de 3 pessoas e 0s

entrevistados nao foram questionados sobre isso.

Entretanto, foram entrevistadas familias com 2 filhos, sendo um deles casado e com
filhos, todos morando neste mesmo apartamento de 2 quartos, neste caso, ndo ha como fugir

da situacéo de adensamento excessivo.

Os moradores foram questionados sobre o meio de transporte utilizado e nos dois
casos 0 numero de moradores que utilizam carro ou moto e os que utilizam énibus foi bem
proximo, sendo que no Residencial Fit Vivai, ha uma leve prevaléncia dos que utilizam carro
ou moto (49.6%) sobre os que utilizam dnibus (41,1%), conforme mostrado na Tabela 17, a

sequir.
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Tabela 17
Meio de Transporte utilizado pelos moradores. Condominio Gran Riserva e Residencial Fit
Vivai.
Meio de Transporte Gran Riserva Fit Vivai
Absoluto % do total Absoluto % do total
Carro ou Moto 79 44,1% 122 49,6%
Onibus 87 48,6% 101 41,1%
Outro 13 7,3% 23 9,3%
Total 179 100,0% 246 100,0%

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados dos questionérios.

Cumpre esclarecer que 0 meio de transporte identificado na Tabela 17 como “outro”,
engloba bicicleta, ir para o trabalho ou estudo a pé e inclui, ainda, aqueles que responderam

que véo de carona.

Merece ser destacada também a questdo de que no Residencial Fit Vivai foram
encontrados muitos moradores que estdo na cidade de Campos dos Goytacazes ha pouco
tempo e vieram pela questdo do trabalho, muitos deles estdo trabalhando no Complexo
Logistico do Porto do Agu, em Séo Jodo da Barra. Estes moradores responderam que véo de
onibus para o trabalho, pois este é disponibilizado pela empresa, mas eles, em sua maioria,

possuem carro e este € 0 meio de transporte que utilizam para os demais afazeres.

Os moradores foram questionados, ainda, sobre o meio de transporte que utilizavam
no seu antigo domicilio e a grande maioria continua utilizando 0 mesmo meio de transporte
que utilizava no domicilio anterior, 0 que mudou foi o tempo de deslocamento e no
Condominio Gran Riserva, principalmente, ha uma grande insatisfacdo por parte daqueles que

utilizam 6nibus. Esse assunto sera abordado detalhadamente em tdpico oportuno.

Com relacdo ao tempo de deslocamento para o trabalho e/ou estudo, foi observado
que, para o caso do Condominio Gran Riserva, o tempo médio de deslocamento aumentou.
No domicilio anterior a média era de 15 (quinze) a 20 (vinte) minutos e no domicilio atual a

média é de 30 (trinta) a 40 (quarenta) minutos.

Para o Residencial Fit Vivai ndo foi observada nenhuma diferenca significativa com

relacdo ao tempo de deslocamento, apenas em casos isolados houve um aumento neste tempo.
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6.2. Aquisicdo do imovel

A principal razdo para aquisicdo do imoOvel nos dois conjuntos habitacionais
pesquisados foi a oportunidade de fugir do aluguel, é claro que tal fato s6 foi possivel devido

a facilidade de acesso ao crédito.

A Tabela 18 mostra que, no Condominio Gran Riserva, 87,7% dos entrevistados
responderam que o principal motivo para aquisicdo do imével foi para fugir do aluguel®. No
Residencial Fit Vivai esse numero também é expressivo (59,8%), mas pode-se perceber que o
percentual de pessoas que buscaram ali residir, para morar mais proximo do trabalho, é

significativo (21,1%).

Esses moradores que buscaram a proximidade com o trabalho vieram, em sua maioria,
de outros estados para trabalhar em novos empreendimentos na regido. Foram encontradas

pessoas dos estados de Minas Gerais, Rio Grande do Sul e Santa Catarina.

Tabela 18
Principais motivos para aquisi¢ao do imovel. Condominio Gran Riserva e Residencial Fit
Vivai.
Principais Motivos para aquisicdo do Gran Riserva Fit ngai
imovel % do
Absoluto % do total Absoluto total
Fugir do Aluguel 157 87,7% 147 59,8%
Proximidade com o trabalho 4 2,2% 52 21,1%
Melhores servicos e comércio local 0 0,0% 8 3,3%
Investimento Imobiliario 7 3,9% 34 13,8%
Outros 11 6,1% 5 2,0%
Total 179  100,0% 246 100,0%

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados dos questionérios.

Importante estar atento também ao nimero de pessoas que adquiriram o imovel para
investimento imobiliario, esse percentual € bem mais alto no Residencial Fit Vivai (13,8%) do
gue no Condominio Gran Riserva (3,9%). Esse fato pode ser atribuido primeiro a questdo, ja

mencionada, de no Gran Riserva existirem mais familias, que adquiriram para sua propria

22 De acordo com os dados do Déficit Habitacional no Brasil (FJP, 2010), 4942 domicilios do municipio de
Campos dos Goytacazes, ou seja, 3,47% do total de domicilios, estdo caracterizados pela situagdo de 6nus
excessivo com aluguel.
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morada e segundo, ao fato, da melhor localizagcdo do Fit Vivai em termos de proximidade a

comércio, academia e Rodoviaria Local.

Esse percentual de proprietarios que adquiriram o imovel como forma de investimento
imobiliario revela um efeito perverso, ndo esperado para um programa habitacional destinado
aqueles que necessitam de alguma forma de ajuda para adquirir a casa propria. Em geral,
guem compra para investimento imobiliario j& possui um imovel para residéncia prépria e o
regulamento do PMCMYV ndo faz nenhuma objecdo expressa a ter outro imdvel, desde que

ndo seja No mesmo municipio ou em municipio limitrofe.

Assim, muitos estdo se valendo das facilidades e beneficios do financiamento pelo
PMCMYV para adquirir um imovel, sem, na verdade, terem real necessidade.

Importante deixar claro que, nos residenciais estudados, nem todos que compraram
para investimento imobiliario adquiriram seus imoveis pelo PMCMYV, alguns adquiriram com
recursos proprios e outros por financiamento bancério comum, conforme ser4 demonstrado a
seguir na Tabela 20. Entretanto, dos 34 proprietarios que adquiram o imovel para
investimento imobiliario no Residencial Fit Vivai, 28 declararam ter financiamento pelo
PMCMV, o que representa 82,3%. No caso do Condominio Gram Riserva, apenas 2, dos 7
proprietarios que compraram para investimento, declaram ter se beneficiado com recursos do
PMCMV, ou seja, 28,5%.

Ainda na andlise da Tabela 18, é apresentado o motivo “outros” e ai se incluem

respostas como morar em area mais sSegura € maior espaco ho apartamento.

Complementando a analise dessas informacbes, a Tabela 19 mostra qual era a
condicdo da residéncia anterior de quem adquiriu apartamento no Condominio Gran Riserva e
no Residencial Fit Vivai. No primeiro condominio, a grande maioria (89,9%) morava em casa
alugada e no Fit Vivai também, mas, neste Gltimo caso esse percentual é um pouco menor
(61,8%).

No caso do Residencial Fit Vivai é relativamente grande o nimero de proprietarios
que ja residiam em casa propria e adquiriram outro imovel (23,2%), muitos adquiriram para
investimento e outros adquiriram para morar mais perto do trabalho, uma vez que vieram de

outros municipios.
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Tabela 19
Condicéo da residéncia anterior. Condominio Gran Riserva e Residencial Fit Vivai.

Gran Riserva Fit Vivai
Condicéo da Residéncia Anterior % do
Absoluto % do total Absoluto total
Propria 4 2,2% 57 23,2%
Alugada 161 89,9% 152 61,8%
Outros 14 7,8% 37 15,0%
Total 179 100,0% 246 100,0%

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados dos questionarios.

A condigio “outros”, ainda na Tabela 19, refere-se aos casos das pessoas que residiam
em casa emprestada, casa dos pais ou parentes. Nesta situacdo foram encontrados 37
proprietarios no Fit Vivali, e estes, em sua maioria, S0 jovens recém-casados ou que vieram

morar sozinhos na cidade para trabalhar.

Durante a realizacdo das entrevistas foi possivel perceber que muitos moradores,
sobretudo no Condominio Gran Riserva, mudaram o seu modo de morar para conseguir a casa
propria e fugir do aluguel. Muitos deles moravam em casas com quintal e trocaram esse maior

espaco pelo sonho da casa prépria.

Os moradores foram questionados sobre procurar imovel em outro bairro e no
Condominio Gran Riserva 78,8% dos entrevistados responderam que procuraram imovel em
outro bairro. J& no caso do Residencial Fit Vivai, apenas 27,2% dos entrevistados alegaram ter

procurado em outro bairro.

Esse elevado percentual para o Condominio Gran Riserva se deve a localizacdo do
empreendimento, que € um pouco mais afastado da area central da cidade. Apesar de terem
procurado em outro bairro, muitos optaram por este imdvel, pois, na época da aquisi¢do, a
entrega j& estava bem préxima, em comparacdo a outros empreendimentos cuja entrega das
chaves ainda levaria mais tempo. Tal fato reflete também a informacdo da Tabela 18, que
mostrou que 87,7% dos entrevistados no condominio Gran Riserva tinham o objetivo de fugir

do aluguel, assim, tinham mais pressa em receber as chaves do imovel.

O valor médio de compra dos imoéveis no Condominio Gran Riserva foi de R$
75.000,00 na planta, R$ 90.000,00 durante a construcdo e R$ 120.00,00 depois da entrega das

chaves que ocorreu em margo de 2012 para 2 (dois) blocos e em outubro de 2012 para os
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demais. Em Janeiro de 2014 o valor do apartamento estava em R$ 130.000,00. Essas

informagdes foram obtidas nas entrevistas com os moradores.

Ja no Residencial Fit Vivai o valor médio de compra dos imoveis foi de R$ 95.000,00
na planta e R$ 120.000,00 durante o periodo de constru¢do. Ainda durante a fase de
construgéo, faltando aproximadamente 6 meses para a entrega das chaves, o Fit Vivai saiu do
padrdo do Programa Minha Casa Minha Vida, pois o valor dos imdveis, mesmo os de 2
dormitorios, ultrapassou o valor maximo para inser¢cdo no Programa, valor este que em
Janeiro de 2014 estava em R$ 145.000,00. Esses dados foram obtidos durante as entrevistas
com o0s moradores e a informacdo de quando saiu do padrdo Minha Casa Minha Vida foi

obtida no escritdrio da construtora nacional.

O valor médio de compra no Fit Vivai, em Janeiro de 2014 estd em R$ 150.000, 00
para os apartamentos de 2 (dois) quartos, R$ 165.000,00 para os de 3 (trés) quartos e 1(uma)
vaga na garagem e de R$ 205.000,00 para os de 3 quartos e 2 vagas, de acordo com

informag®es da construtora®.

Essa valorizacdo dos imdveis, a ponto de ultrapassar o limite do PMCMV, de acordo
com informacBes obtidas na construtora, é decorrente da maneira como 0s imoveis sdo
percebidos pelos compradores na medida em que a obra vai avancando. A avaliacéo é feita
periodicamente pela CAIXA e ela estabelece o valor venal dos imdveis, valor este que, nem

sempre, condiz com o valor de mercado.

Essa questdo esta relacionada ao lucro imobiliario, tratado anteriormente. Neste

sentido:

(...) ap6s o processo de edificacdo (construcdo da edificacdo propriamente dita), a
terra realiza seu “valor potencial” por meio da transformagdo efetiva de uso
propiciada pela construgdo. No entanto, esse valor gerado pela construcdo é apenas
uma parcela do valor do produto final (o0 imével), que sé ird materializar seu valor
total apos sua venda no mercado (FILHA, COSTA & ROCHA 2010, p. 360).

A Tabela 20 mostra como foi a forma de aquisicdo do imovel e pode-se perceber que
no condominio Gran Riserva 74,9% das unidades foram adquiridas por meio do

financiamento pelo PMCMV, sendo que a grande maioria delas (70,4%) foi sem subsidio. Ja

no Residencial Fit Vivai esse percentual é de 49,6%, o que pode estar associado ao fato de os

2 0 valor da prestacdo pago pelos proprietarios estd, no inicio do ano de 2014, em torno de R$ 500,00
(quinhentos reais) para 0 Condominio Gran Riserva e R$ 650,00 (seiscentos e cinquenta reais) para o residencial
Fit Vivai. As prestacbes comegaram a ser pagas depois da entrega das chaves.
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apartamentos terem saido do padrdo do PMCMV desde julho de 2012, quando o valor de

mercado dos mesmos ultrapassou o limite estabelecido pelo Programa.

Tal fato pode estar associado, também, ao maior percentual de financiamento bancéario
sem ser pelo PMCMV, uma vez que aqueles que adquiriram o imdvel posteriormente, mesmo
que pudessem se enquadrar nos requisitos estabelecidos pelo PMCMV, nédo poderiam
conseguir o financiamento, pois, o valor do imovel ultrapassaria o valor limite estabelecido.

Tabela 20
Forma de aquisi¢ao do imdvel. Condominio Gran Riserva e Residencial Fit Vivai.

Gran Riserva Fit Vivai

Forma de aquisicao do imovel % do

Absoluto % do total Absoluto total
Recursos proprios 16 8,9% 37 15,0%
Financiamento pelo PMCMYV sem subsidio 126 70,4% 122 49,6%
Financiamento pelo PMCMYV com subsidio 8 4,5% 0 0,0%
Financiamento bancario 29 16,2% 87 35,4%
Total 179 100,0% 246 100,0%

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados dos questionarios.

As Tabelas 21 e 22 apresentam a forma de aquisicdo do empreendimento de acordo
com a faixa de renda. No caso do Condominio Gran Riserva, pode-se perceber que todos 0s
proprietéarios na faixa de renda de 3(trés) a 6(seis) salarios minimos adquiriram seus imdéveis
pelo PMCMV, sendo que 92,7% foram sem subsidio e 7,3% com subsidio, conforme Tabela
21. O mesmo acontece no Residencial Fit Vivai, de acordo com a Tabela 22, mas, neste caso,

nao houve nenhum caso com subsidio.
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Tabela 21
Rendimento mensal e Forma de aquisi¢ao do imével. Condominio Gran Riserva.

Rendimento Mensal (sal&rios minimos)

Forma de aquisicao do 3a6 6a 10 10 a 20
imovel % do % do
Absoluto total Absoluto % do total Absoluto total
Recursos Proprios 0 0,0% 0 0,0% 16 88,9%
PMCMYV sem subsidio 101 92,7% 25 48,1% 0 0,0%
PMCMYV com subsidio 8 7,3% 0 0,0% 0 0,0%
Financiamento Bancario 0 0,0% 27 51,9% 2 11,1%
Total 109 100,0% 52 100,0% 18 100,0%

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados dos questionarios.

Tabela 22
Rendimento mensal e Forma de aquisi¢ao do imdvel. Residencial Fit Vivai.

Rendimento Mensal (salarios minimos)

Forma de aquisicéo do 3a6 6a10 10220
imovel % do % do
Absoluto total Absoluto % do total Absoluto total
Recursos Proprios 0 0,0% 8 8,6% 29 61,7%
PMCMYV sem subsidio 106  100,0% 16 17,2% 0 0,0%
PMCMV com subsidio 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0%
Financiamento Bancario 0 0,0% 69 74,2% 18 38,3%
Total 106  100,0% 93 100,0% 47  100,0%

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados dos questionarios.

Para a faixa de renda de mais de 6 (seis) a 10 (dez) salarios minimos um dado que
chama a atencdo é que o percentual de financiamento bancario comum é maior que o de
financiamento pelo PMCMV. No caso do Gran Riserva o financiamento comum € de 51,9% e
0 pelo PMCMV ¢ de 48,1% (Tabela 21). Ja no Fit Vivai o financiamento bancario é de 74,2%
e pelo PMCMV é de 17,2% (Tabela 22).
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Tal fato estd, provavelmente, relacionado a nova configuracdo do PMCMV, dada pela
Lei Federal 12.424/2011, que deixou de abranger as familias que tem renda bruta de até 10
(dez) salarios minimos para limitar em R$ 5.000, 00 (cinco mil reais) o teto da renda para

aqueles que pleiteiam ser beneficiados pelo programa.

6.3. Caracteristicas do Domicilio

Com relacdo as caracteristicas do imovel a Tabela 23 mostra que a maioria dos
moradores estd satisfeita com a distribuicdo dos comodos do imovel, este percentual é de

91,1% para o condominio Gran Riserva e de 82,9% para o Residencial Fit Vivai.

Tabela 23
Distribui¢do da planta do imdvel. Condominio Gran Riserva e Residencial Fit Vivai.

Planta bem distribuida Gran Riserva Fit Vivai
Absoluto % do total Absoluto % do total
Sim 163 91,1% 204 82,9%
N&o 16 8,9% 42 17,1%
Total 179 100,0% 246 100,0%

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados dos questionérios.

Apesar do percentual de satisfacdo quanto a distribuicdo da planta do imovel ser
bastante significativo no caso do Condominio Gran Riserva, 0 nimero de moradores que
consideram o tamanho do imdével inadequado para o tamanho da familia (29,6%) é maior do

que no Fit Vivai (13,8%), conforme Tabela 24, a seguir.

Tal fato € decorrente do maior nimero de familias com mais de 4 (quatro) pessoas que
residem no Condominio Gran Riserva, conforme visto na Tabela 12 (10,8%). Ainda assim,
familias com até 4 (quatro) pessoas consideraram o tamanho do imdvel inadequado para a
familia, ja que o percentual dos que declararam que o tamanho do imdvel é inadequado é de

29,6%, conforme Tabela 24, a sequir.

Destaque-se, ainda, que no Gran Riserva muitos moradores reclamam de ndo haver um
espaco de area de servico, a sala, cozinha e espago com tanque séo integrados, ndo havendo

espaco separado para area de servigo. Eles utilizam a pequena varanda para colocar o varal e
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secar suas roupas. Esse fato gera reclamacédo, mas, apesar dele, os moradores se declararam,

em sua maioria, satisfeitos com a distribuicio dos comodos®.

Tabela 24

Adequacao do tamanho do imovel ao tamanho da familia. Condominio Gran Riserva e
Residencial Fit Vivai.

Adequago do tamanho do Gran Riserva Fit Vivai
imdvel para a familia % do
Absoluto % do total Absoluto total
Sim 126 70,4% 212 86,2%
Né&o 53 29,6% 34 13,8%
Total 179 100,0% 246 100,0%

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados dos questionarios.

Os moradores entrevistados foram indagados sobre os principais problemas detectados
no imoével. Cumpre ressaltar que para esta pergunta era possivel marcar mais de uma opcao de
resposta, por isso, os resultados foram apresentados em forma de grafico, e ndo como tabela,

conforme demonstrado no Gréafico 3.
Gréfico 3

Principais problemas identificados no imovel.

QOutro

Nenhum
Energia
Falta de privacidade

Transporte [N s ——

Poluicdo Sonora M Fit Vivai

Poluigdo de ar B Gran Riserva

Esgotamento sanitario

Abastecimento de dgua

Coleta de lixo

Ruidos

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0%

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados dos questionarios.

? Os apartamentos do Condominio Gran Riserva tém uma é4rea de 56 m% ja no Residencial Fit Vivai essa
medida é varidvel, de acordo com o apartamento ser de 2 ou 3 quartos e ainda com a localizagdo, mas as
unidades de 2 quartos tém entre 54 e 58 m?. No anexo p. 145 e p. 146 sdo apresentadas as plantas baixas dos
imoveis.
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No condominio Gran Riserva o principal problema destacado pelos moradores foi a
questdo do transporte. O local € distante do centro da cidade e os primeiros moradores a se
mudarem para seus apartamentos relataram que ndo havia linha énibus regular que chegasse
até 4. Os dnibus se deslocavam apenas até o bairro Pecuéria, que era o ponto final e este local

fica distante, aproximadamente, 2 km do condominio.

Neste periodo os moradores podiam contar apenas com o 6nibus que fazia o percurso
para S&o Fidélis, municipio vizinho, mas os horarios eram poucos. Havia ainda a opcdo do
transporte alternativo (vans). A questdo do transporte ja melhorou, atualmente ha linhas de

onibus regulares e com mais frequéncia de horarios.

Outro problema significativo no Gran Riserva é a coleta de lixo. No inicio foi muito
precéria e atualmente melhorou, mas alguns moradores alegam que o lixo ainda acumula, ja

que a coleta é feita 3 (trés) vezes por semana.

Ainda no Condominio Gran Riserva, os moradores destacaram a questdo do
esgotamento sanitario. Houve uma falha por parte da construtora e um bueiro entre dois
blocos de apartamento se rompeu e 0 esgoto ficou a céu aberto por bastante tempo, até que a

construtora resolvesse o problema.

No caso do Residencial Fit Vivai os principais problemas sdo com a falta de energia e
com o abastecimento de 4gua. No més de dezembro de 2013, periodo em que foram iniciadas
as entrevistas, os moradores alegaram que passaram 3 (trés) dias seguidos sem energia. Eles
relatam, informacdo também passada pela empresa administradora do condominio, que o
transformador® existente na rua ndo é suficiente para atender a demanda de um condominio

tdo grande e os problemas com falta de energia sdo frequentes.

% A construtora responsavel deveria ter providenciado a adequagdo do transformador, mas isso ndo havia sido
feito até o momento em que as entrevistas foram encerradas.
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6.4. A casa prépria e a insercdo urbana

A insercdo urbana envolve, além da qualidade da casa adquirida, o conjunto de bens e
servicos que a cercam, englobando a infraestrutura do entorno, a mobilidade, a educacéo, a

salde, o lazer e o saneamento ambiental, de forma a garantir uma moradia digna.

E importante pensar a casa propria ndo em sentido estrito de acesso a propriedade, mas
em um sentido mais amplo, de forma a permitir o acesso a cidade, com toda a infraestrutura,
Servigos e equipamentos urbanos, como escolas, salude, educacdo e lazer. Assim, cumpre uma

analise do entorno dos dois conjuntos habitacionais estudados.

A Figura 8 mostra o entorno do Residencial Fit Vivai e percebe-se que é uma area
proxima a shoppings centers, academia, redes de supermercado, universidades, escolas e

bancos.

"j-“-_
yFleming®

Figura 8 Entorno do Residencial Fit Vivai. Campos dos Goytacazes.
Fonte: Elaborado pela autora utilizando a ferramenta Google Maps (2014).
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Apesar de ser uma area bem localizada, que permite um amplo e facil acesso a cidade
urbanizada, algumas questdes devem ser pontuadas: primeiro, a inadequacdo de alguns
servigos basicos, como abastecimento de agua e energia; segundo, 0 acesso ao condominio e

terceiro, a escolha da area por parte da construtora.

A primeira questdo € com relacdo aos servigos basicos. Uma queixa muito comum dos
moradores foi a insatisfacdo com os servicos de abastecimento de agua. No periodo da
realizacdo das entrevistas, a saber, final do ano de 2013 e inicio de 2014, foi frequente a
reclamacdo de falta de 4gua e aquisicdo de carros pipa para suprir as necessidades basicas.
Outra questdo foi a falta de energia elétrica, moradores relataram ter passado e (trés) dias

consecutivos sem luz.

A infraestrutura urbana ndo acompanhou o ritmo de crescimento da regido e € precaria
para atender a nova populacdo do local, que cresceu nos Gltimos anos, desacompanhada da
melhoria nas redes de agua e esgoto e da estrutura de iluminagdo. Fica clara a falta de

articulagdo do novo empreendimento com a politica urbana municipal.

A segunda questdo diz respeito ao acesso ao condominio Fit Vivai. A principal rua de

acesso estd com um calcamento precario e ha um entroncamento desnecessario na rua,

dificultando o acesso dos moradores ao Residencial, conforme demostram as Figuras 9 e 10.

Figura9 Rua de acesso ao Residencial Fit Vivai. Campos dos Goytacazes.
Fonte: Arquivo pessoal da autora (2014).
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Figura 10 Entroncamento na Rua de acesso ao Residencial Fit Vivai. Campos dos
Goytacazes.
Fonte: Arquivo pessoal da autora (2014).
A Figura 10 mostra que existe uma calgada mal acabada, que cria um obstaculo para
gue os moradores sigam em frente com seus veiculos para chegar ao condominio, é necessario

dar uma volta para entdo acessar a rua asfaltada que passa em frete ao condominio.

O terceiro ponto é a escolha da &rea por parte da construtora. Como dito anteriormente
a localizacdo do empreendimento € privilegiada, entretanto, ndo houve esta preocupacdo por
parte da construtora, tanto é que este terreno ja pertencia a construtora ha aproximadamente
10 (dez) anos e nesta época a area ainda ndo constava com tantos atrativos para sua
valorizacdo e para permitir um maior acesso dos moradores a cidade urbanizada, como ocorre

atualmente.

Foi percebido, durante a conversa com os representantes da construtora, que a area foi
adquirida e esperou-se uma boa oportunidade para a constru¢do, esta aconteceu com 0S
recursos do PMCMV. A construtora apresentou um projeto que se enquadrou nos requisitos
do Programa, mas, pouco tempo depois, 0 empreendimento saiu do padrdo do PMCMV
devido a valorizacdo. Assim, menos da metade das unidades comercializadas foram
financiadas pelo PMCMYV, uma vez que quem adquiriu o imdvel a partir do ano de 2013 ja
ndo pdde mais aderir ao Programa, mesmo que faixa de renda se enquadrasse, pois o valor do
imoével era superior ao patamar estabelecido.
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No caso do Condominio Gran Riserva, 0 entrono imediato é precério com relacdo a
equipamentos urbanos de lazer, escolas e hospitais. H4 um vazio urbano na éarea ao redor do
condominio. A area € bem afastada da regido central e o bairro mais proximo nao oferece

estes tipos de servicos.

Entretanto, € uma &rea em expansdo e condominio esta localizado ao lado de uma
grande distribuidora de bebidas (AMBEYV), que est4 sediada onde funcionava a Coca-Cola.
Assim, os problemas com servicos de infraestrutura urbana como agua e energia sdao bem

mMenos frequentes.

A grande queixa dos moradores € com relacdo ao transporte publico, mas tal fato esta

melhorando e atualmente ja existe linha de 6nibus regular.

Além disso, ha a reclamacdo da falta de opc¢des para lazer. Ndo ha nenhuma area
publica por perto, como pracas e shoppings. A diversdo das criancas é dentro do condominio,
gue conta com uma pequena area de lazer, com uma quadra e um parque infantil.?® (Fotos 1 e
2 no Anexo p. 141).

No geral, os condominios que estdo sendo lancados pelo PMCMYV sdo muito grandes,
com muitas unidades habitacionais e as areas de lazer ndo sdo suficientes para todas as
pessoas que ali residem. Cabe uma consideracdo de que o PMCMYV, em suas bases, parte da
critica que os conjuntos na época do Banco Nacional de Habitacdo eram demasiadamente

grandes. Nesse sentido:

(...) a generalizagdo do modelo de condominio fechado, idealizado para o estilo de
vida da classe média, e depois para estes empreendimentos reproduz o modelo de
comunidade fechada, sem integracdo com a cidade — mas no caso do MCMV as
areas de lazer ndo sdo suficientes para o nimero de pessoas que moram ali, pois, no
geral os conjuntos habitacionais sdo muito grandes, embora partissem da critica que
0s conjuntos do BNH eram demasiadamente grandes (CARDOSO, 2011, p.21)

O comércio é também precério nas redondezas do Condominio Gran Riserva. Nao ha
padarias, supermercados ou mercearias nas redondezas, apenas no bairro mais proximo, que,
conforme ja foi dito, fica a aproximadamente 2 km de distancia. E a questdo nao € apenas a
distancia, o trajeto ndo é seguro para ser feito a pé, uma vez que deve ser feito as margens de

uma rodovia, que liga 0 municipio de Campos ao de Séo Fidélis.

% Apenas a titulo de informagdo, o Condominio Gran Riserva conta com uma pequena quadra de esportes,
churrasqueira, saldo de festas e um pequeno parquinho infantil. Os prédios ndo possuem elevadores e o
condominio estd em R$ 135,00. O Residencial Fit Vivai conta com piscina, churrasqueira, saldo de festas,
academia e quadra de esportes. Cada um dos prédios tem 4 elevadores e 0 condominio estd em R$ 200,00.
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Em conversa com representantes da construtora responsavel pelo condominio, ficou
claro que a principal razdo para escolha deste local para constru¢do do empreendimento foi o
preco do terreno, mas eles alegaram, ainda, acreditar ser uma area de expansao crescente,

sobretudo, pela localizacdo da distribuidora de bebidas ao lado do condominio.

Esse fato do Condominio Gran Riserva mostra que 0 PMCMYV esta promovendo uma
reestruturacdo do espaco urbano e promovendo, sobretudo, para as faixas de renda menores,
uma periferizacdo das intervengdes habitacionais na cidade. Na faixa de renda de 3 (trés) a 6
(seis) salérios esse fendmeno nédo é tdo evidente, embora 0 mapa apresentado na Figura 4

mostre que muitos empreendimentos para esta faixa de renda estdo em érea afastadas.

Conforme foi dito, somente agora é que comecgaram as contratacdes, no municipio de
Campos dos Goytacazes, para a faixa de renda de 0 (zero) a 3 (trés) salarios minimos e 0s

primeiros empreendimentos estdo em areas periféricas da cidade.

O caso do Residencial Fit Vivai ndo € um caso de periferizacdo urbana, entretanto,
conforme se pode inferir em conversa com a construtora, a area ja tinha sido adquirida por ela
h& muitos anos atras, periodo em que a regido ndo contava com 0s equipamentos urbanos que
conta atualmente, assim, parece ser um caso de banco de terras. A construtora adquiriu o
terreno e ndo construiu, mas com o advento do PMCMYV, tornou-se interessante a construgéo
naquela area, tanto é que o empreendimento foi aprovado nos padrdes do programa para
atender a faixa de renda de 3 (trés) a 6 (seis) salarios minimos, mas, antes de ficar pronto, saiu
dos padrdes do programa, uma vez, que sua avaliacdo imobiliaria superou o patamar
estabelecido parao PMCMV.

Nesse sentido:
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Como o objetivo das empresas & necessariamente o de ampliar seus lucros, e 0s
precos finais estdo pré-determinados pelos tetos de financiamentos, os ganhos com a
producdo habitacional poderdo ser realizados a partir de duas possibilidades nédo
excludentes: pela reducdo do custo de construcdo ou pela reducdo do preco da terra,
dois tipos de lucratividade de natureza diferenciada. O ganho com a reducédo do
preco pago pela terra é de natureza mercantil e pode ser definido como lucro
imobiliario, enquanto os ganhos com a reducdo do custo de construcdo sdo de
natureza propriamente produtiva e podem ser definidos como lucro da construcéo. O
lucro imobiliario é maximizado com a capacidade das empresas em desenvolver
estratégias de reducdo do valor pago aos proprietarios, a exemplo: com a
constituicdo de estoques de terras, com a transformacéo de solo rural em urbano, ou
ainda com a possibilidade de antecipar mudancas na legislacdo de uso do solo que
viabilizem a utilizagdo de terrenos até entdo fora de mercado. J4 o lucro da
construcdo se viabiliza com ampliacdo da escala, racionalizacdo do processo
produtivo, reducdo de perdas, aumento da produtividade do trabalho e utilizagdo de
novas tecnologias. Para a reducdo do custo ou do tempo de producdo torna-se
necessario ampliar o tamanho dos empreendimentos, buscando concomitantemente
maior padronizacdo. Neste sentido, buscar a ampliacio da escala dos
empreendimentos, 0 que tem como conseqiiéncia a necessidade de trabalhar com
terrenos de maiores dimensdes, refor¢a o processo de periferiza¢do, ja que é mais
dificil encontrar areas de tamanho adequado nas regides centrais (CARDOSO,
ARAGAO, ARAUJO, 2001, p.07).

As empresas construtoras querem aumentar seus lucros e ndo existem politicas de

controle da especulacéo imobiliaria e de cumprimento da funcédo social da propriedade, assim,

a tendéncia € que o preco da terra aumente na medida em que aumenta a demanda e fica cada

vez mais dificil e invidvel economicamente construir em areas mais centrais, havendo

preferéncia pelas periferias para localizacdo dos empreendimentos.

O que se percebe € que as praticas empresariais, de certa forma, ditam a expansdo do

espaco urbano e, assim, ha uma tendéncia de se aumentar a segregacdo socio espacial na

medida em que ndo ha preocupacdo com o aspecto social que deve estar atrelado a casa e que

compdem o direito a habitacdo em seu sentido mais amplo, como um direito a cidade

urbanizada. Assim:

(...) trata-se da “urbanizagdo sem cidade”, a expansdo do capital financeiro no
espago urbano. O MCMV alg¢ou a habitagdo a ‘problema nacional’ de primeira
ordem, mas o definiu segundo os critérios do capital. O circuito imobiliario passou a
responder diferentemente aos fluxos de crédito, as politicas urbanas e as lutas
sociais, alimentando um circuito que procura maximizar 0s ganhos por meio de
operacdes especulativas com a terra (FIX, 2011, p.23)

Ainda neste sentido:
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Esta realidade é fruto de politicas de planejamento e gestdo urbanas excludentes, que
ndo consideram as diferentes demandas sociais e econémicas da populagdo brasileira
e sdo baseadas em padrdes de regulacdo urbanistica voltados para setores restritos
das cidades. Este modelo de planejamento tem implicac6es profundas na forma e no
funcionamento das nossas cidades: concentracdo de empregos em poucas areas;
distantes do local de moradia; excessiva necessidade de deslocamentos e ocupacao
de areas de protecdo ambiental por falta de alternativas; entre outras (...). Muitas
glebas e terrenos urbanos se formam como resultado de processos desarticulados de
aprovagdo de loteamentos ou praticas conscientes de especulagdo imobiliaria e
permaneceram como resquicios internos a cidade, dificultando a locomogéo urbana e
subutilizando a infraestrutura investida ao longo dessas areas (ROLNIK, 2010, p.11)

O PMCMYV ndo tratou da questdo fundiaria, assim, ndo ha previsdo de instrumentos
para controlar a especulacdo da terra. O Estatuto da Cidade em termos formais possui
instrumentos capazes de solucionar ou mitigar este tipo de problema. Entretanto, a aplicacédo
dessas leis é responsabilidade dos municipios que, em sua maioria, ndo tém priorizado, por
diferentes motivos (politica local, dificuldades institucionais, falta de funcionérios
especializados, entre outros) o uso dessa legislacdo. (CARDOSO, 2013, p. 259).

Na secdo seguinte sdo feitas algumas consideracdes sobre o Estatuto da Cidade e os
instrumentos de uso e ocupacgdo ordenada do espaco urbano de forma a garantir a todos o

direito a cidade urbanizada.



7. COMPARANDO CAMPOS COM OUTROS MUNICIPIOS

Conforme ja foi dito no Capitulo 4, o questionario aplicado na realizacdo das
entrevistas foi baseado no modelo aplicado em pesquisa do Observatorio das Metropoles
sobre os impactos das formas de producdo de moradias sobre a configuracdo espacial das
metropoles, com destaque para as repercussdes do PMCMV. As primeiras anélises desse
estudo foram apresentadas no livro “O Programa Minha Casa Minha Vida e seus efeitos
territoriais” (CARDOSO, 2013).

Neste capitulo serd apresentada uma comparacdo entre os resultados obtidos com a
pesquisa em Campos dos Goytacazes e com o estudo realizado pelo Observatério das
Metropoles.

A comparacao sera feita com maior énfase para o caso do Residencial Malaga Garden,
localizado na zona oeste do municipio do Rio de Janeiro, pois para este estudo foi apresentado

0 maior numero de variaveis similares as que foram analisadas no presente trabalho.

7.1. Zona oeste do municipio do Rio de Janeiro: Residencial Malaga Garden

O Residencial Méalaga Garden conta com 77 blocos e 299 unidades habitacionais no
modelo duplex, com &rea de 44 m?. O condominio tem &rea de lazer, quadra, saldo de festas,
piscina e espago gourmet. E um condominio que, por suas caracteristicas, € destinado as
familias com rendimento mensal entre 3 (trés) e 6 (seis) salarios minimos, entretanto, a
pesquisa do  Observatério das Metrdpoles constatou que o residencial conseguiu
financiamento da CAIXA como sendo um empreendimento destinado a faixa de renda de 0
(zero) a 3(trés) salarios minimos (CARDOSO, 2013, p. 144).
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O Gréfico 4 mostra que 45% das unidades habitacionais do Residencial Malaga
Garden foram destinas a faixa de renda a que ele se destinava inicialmente, a saber, de 0
(zero) a 3 (trés) salarios minimos. Esse percentual coincide com o que foi adquirido pela faixa
de renda de 3 (trés) a 6 (seis) salarios minimos. Ha ainda unidades que foram destinadas as
faixas de renda de 10 (dez) a 15 (quinze) e de 15 (quinze) a 20 (vinte) salarios minimos,
representando 5% para cada um dos casos.

Esse fato também pode ser percebido no municipio de Campos dos Goytacazes, onde
0 Residencial Fit Vivai foi enquadrado, inicialmente, na faixa de renda de 3 (trés) a 6 (seis)
salarios, mas ele atende amplamente a faixa de renda de 6 (seis) a 10 (dez) salarios, uma vez
que 38% das unidades foram adquiridos por pessoas desta faixa de renda e atende, ainda,

aqueles com renda acima de 10 (dez) salarios (19%), conforme demonstrado no Grafico 5.

Assim, no caso do Residencial Fit Vivai, menos da metade das unidades habitacionais
atenderam a faixa de renda a que foi prioritariamente destinado. No caso do Condominio Gran
Riserva a faixa de renda de 6 (seis) a 10 (dez) salarios também foi beneficiada, mas 61% das
familias atendidas estdo na faixa de renda de 3 (trés) a 6(seis) salarios, ainda de acordo com o
Gréfico 6.

Grafico 4

Rendimento mensal em salarios minimos. Residencial Méalaga Garden.
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Fonte: LAGO & CARDOSO, 2011.
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Grafico 5
Rendimento mensal em salarios minimos. Residencial Fit Vivai.
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Fonte:  Elaborado pelo autor com base nos dados dos questionarios.

Gréafico 6
Rendimento mensal em salarios minimos. Condominio Gran Riserva.
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Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados dos questionarios.
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Além disso, no caso do Residencial Fit Vivai, um tempo depois do inicio da sua
construcdo, o valor do imdvel superou os limites do valor de venda estabelecido para o
PMCMV, conforme foi relatado.

Assim como ocorreu em ambos 0s condominios analisados em Campos dos
Goytacazes, no Residencial Malaga Garden a maioria dos moradores (56%) pretendia fugir do
aluguel, conforme demonstrado no Grafico 7. No caso do Residencial Fit Vivai esse valor foi
de 60%(Gréfico 8) e no Condominio Gran Riserva foi de 88% (Gréafico 9).

Grafico 7

Principais motivos para aquisi¢do do imdvel. Residencial Malaga Garden.
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Fonte: LAGO & CARDOSO, 2011.
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Gréfico 8
Principais motivos para aquisi¢do do imdvel. Residencial Fit Vivai.
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Fonte:  Elaborado pelo autor com base nos dados dos questionarios.

Grafico 9

Principais motivos para aquisi¢do do imovel. Condominio Gran Riserva.
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Fonte:  Elaborado pelo autor com base nos dados dos questionarios.
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No caso do residencial Malaga Garden, os moradores ja moravam nas proximidades,
ndo havendo grande necessidade de mudanca nas rotinas de trabalho e estudo. J& no Fit Vivai
e no Gran Riserva, a maioria dos moradores morava em outros bairros ou, até mesmo, em

outras cidades e vieram em funcdao do trabalho.

O empreendimento da zona oeste do Rio absorveu um publico familiar jovem, com
proprietarios na faixa etaria média entre 25 e 30 anos. Ja em Campos, a maioria, no caso dos
dois condominios esta na faixa etaria de 30 a 40 anos, mas o Fit Vivai é 0 que apresenta o

maior publico jovem (20 a 30 anos), somando 27,2% (Tabela 9).

No caso do Residencial Mélaga Garden, a maioria dos proprietarios tem escolaridade
completa no nivel médio, totalizando 44,4% (LAGO & CARDOSO, 2011). No caso dos dois
conjuntos habitacionais analisados em Campos, a maioria dos proprietarios possui Ensino
Superior Completo, representando 46,4"% para o Condominio Gran Riserva e 43,9% para 0
Residencial Fit Vivai. Ha ainda um significativo nimero de proprietarios que possuem

Especializagéo, conforme demostrado na Tabela 11.

Os moradores dos condominios em Campos declararam-se, em sua grande maioria,
satisfeitos com a disposicdo e dimensionamento dos comodos, embora no Gran Riserva,
alguns reclamassem de ndo haver um espaco separado para a area de servi¢o. No caso do Rio,
essa questdo do dimensionamento foi apontada como problema por parte dos moradores,

assim como a falta de privacidade entre as unidades.

H&, no Residencial Malaga Garden, uma consideravel insatisfacdo com relacdo aos
servigos existentes no condominio, como area de lazer, quadra e piscina, com a alegacdo de
que eles ndo correspondem as suas reais necessidades e que sdo de qualidade abaixo do
esperado (CARDOSO, p. 151, 2013). Esse ndo foi um problema de relevancia em Campos,

onde a insatisfacdo foi com relacdo a oferta de servigos publicos no entorno.

Houve questdes pontuais com relagdo a um problema na piscina do residencial Fit
Vivai, que impediu seu uso por alguns dias e reclamacdes no Gran Riserva com a falta de
opcdes de lazer nas proximidades e insuficiéncia do espaco de lazer do condominio para

suprir isso, mas ndo propriamente com relacéo aos servigos do condominio.

No caso da zona oeste do Rio, ha também uma precariedade nos servicos urbanos e de
transporte, mas esse ndo foi um problema que passou a ser enfrentado pelos moradores no

novo imovel, pois a maioria deles ja vivia em area proxima.
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Diante desses pontos que foram colocados, pode-se perceber que hd um maior grau de
satisfagdo com o imdvel adquirido por parte dos moradores de Campos, mas devem ser
levadas em consideracdo as diferencas entre as cidades e entre o tipo de construcédo, pois aqui

sdo apartamentos e no caso do Rio sdo casas duplex.

Assim como aconteceu com o Residencial Fit Vivai, o Residencial Malaga Garden, no
Rio, foi enquadrado em uma determinada faixa de renda do PMCMV no momento da
aprovacdo do projeto e, posteriormente, ainda durante a fase de construcdo, passou por
alteracdes, tanto com relacdo ao processo de implantacéo e edificacdo, quanto nos tramites de
aquisicdo do imdvel, que o fizeram modificar de valor e ndo mais atender, prioritariamente, a

faixa de renda a que foi destinado.

Tal fato mostra a influéncia do capital privado e dos interesses empresarias sobre o
interesse pablico. Os empreendimentos financiados pelo PMCMYV tém seus precos fixados no
momento do processo de concessdo do crédito junto a CAIXA, mas, apds a obtencdo do
crédito, o preco é definido pelas empresas seguindo o valor de mercado, ndo havendo um
controle, por parte da CAIXA, dos precgos reais dos imdveis. “Assim, o padréo construtivo é

nivelado por baixo e o preco € nivelado por cima”. (CARDOSO, 2013, p. 152).

7.2. Outros casos

Além do estudo do caso do Residencial Malaga Garden, o livro “O Programa Minha
Casa Minha Vida e seus efeitos territoriais” (CARDOSO, 2013), apresenta um estudo das
primeiras repercussbes do PMCMYV para Belo Horizonte, Goiania, Maringa, Fortaleza e

Belém.

Sera feita aqui uma andlise dos principais resultados obtidos para Belo Horizonte,
Fortaleza e Maringa, pois estes foram os casos que analisaram questdes pertinentes as que

estdo sendo debatidas neste trabalho.

O primeiro caso refere-se a Regido Metropolitana de Belo Horizonte, especificamente
0 municipio de Juatuba. O estudo buscou identificar as caracteristicas da producao
habitacional vinculada ao PMCMYV para o chamado segmento econdémico da populacéo,

compreendendo familias com renda entre 3 (trés) e 10 (dez) salarios minimos (CARDOSO,
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p.94, 2013). O que se observou foi uma grande variagdo nos precos dos imoéveis que seguiam
0 mesmo padrdo construtivo, variagdo esta ndo justificAvel por caracteristicas como

localizag@o ou ano de construcéo.

Com relacdo a faixa de renda das familias atendidas no caso do municipio de Juatuba
(Belo Horizonte), a pesquisa mostrou que a maioria dos entrevistados tém tenda inferior a 6
(seis) salarios minimos, sendo que 50% dos entrevistados declararam ter renda inferior a 3
(trés) salarios minimos (CARDOSO, p. 107). Esse resultado mostra que, diferente do que foi
Vvisto nos casos anteriores, e empreendimento atendeu amplamente ao publico para o qual foi

destinado.

Ainda no caso de Juatuba, 67 % das familias j& moravam na regido, ndo havendo
mudanca com relacdo a tempo de deslocamento e nem com relagdo a infraestrutura urbana do
local de moradia. Isso também ocorreu no caso do empreendimento da zona oeste do Rio. Ja
nos dois conjuntos estudados no municipio de Campos, a maioria das pessoas residia em

bairros distantes do que foi escolhido para o novo local de moradia.

A maioria respondeu que a principal razdo para aquisicdo do imdvel foi buscar fugir
do aluguel e quase a totalidade das familias compraram pelo PMCMYV com subsidio. Tal fato
também foi observado no Residencial Mélaga Garden, na zona oeste do Rio, e nos dois
empreendimentos estudados no municipio de Campos dos Goytacazes, exceto pela questdo do

subsidio, que praticamente ndo ocorreu em Campos.

O segundo caso é o da Regido Metropolitana de Fortaleza e o primeiro ponto a ser
destacado aqui € com relacdo a localizagdo dos imoveis, pois, foi constatado que o0s
empreendimentos destinados a familias com renda entre 6 (seis) e 10 (dez) salarios minimos
localizam-se no entorno dos bairros mais valorizados da regido; aqueles voltados para
familias com rendimento entre 3 (trés) e 6 (seis) salarios situam-se em bairros intermediarios
e aqueles destinados a familias com renda de até 3 (trés) salarios estdo localizados em “franjas
de municipios periféricos”, contribuindo para um processo de periferizagdo da moradia de

baixa renda (CARDOSO, p. 127, 2013).

Essa questdo ja foi observada quando foi abordada a localizacdo dos empreendimentos
financiados com recursos do PMCMYV no municipio de Campos dos Goytacazes. O preco do
terreno, sobretudo em areas mais centrais, € muito elevado e isso inviabiliza a atuacdo das

construtoras nestas areas, principalmente para atender as faixas de renda mais baixas, pois
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este custo tem, de alguma forma, que ser repassado para o consumidor final e os imoveis

enquadrados no PMCMYV tém um limite de valor.

O terceiro estudo de caso é do Conjunto Habitacional Albino Meneguetti, localizado
em lguatemi, distrito do municipio de Maringa. O conjunto destina-se a familias com renda
inferior a 3 (trés) salarios minimos e é composto por 172 unidades habitacionais térreas de,
aproximadamente, 40 m? cada (CARDOSO, p. 294, 2013).

O perfil familiar encontrado em Iguatemi €, em sua maioria jovem, sendo 35% dos
proprietarios com idade entre 25 e 35 anos e 31% entre 35 e 44 anos. Esse foi 0 mesmo perfil
encontrado nos dois conjuntos analisados em Campos e também no Residencial Méalaga

Garden, na zona oeste do Rio.

Esse fato mostra que em todos esses casos a maioria dos proprietarios é formada por
uma populacdo economicamente ativa, que precisa estar sempre se deslocando de casa para o
trabalho, assim, a distancia emprego-casa é um ponto de grande influencia na qualidade de
vida dessas pessoas (CARDOSO, p. 295, 2013). Quanto mais distantes os empreendimentos,
mais tempo gasto com deslocamento e, muitas vezes, também, mais dificuldade de acesso aos

meios de transporte publicos.

A aplicacdo dos questionarios, em Iguatemi, mostrou que a maioria (72%) sao familias
de até quatro pessoas, sendo a maioria (43%) composta por quatro pessoas. Entre o0s
entrevistados, 71% disseram que gostariam de aumentar o tamanho da casa por considerar que
o tamanho do imdvel € inadequado para o tamanho da familia e, principalmente, insuficiente
para acomodar o mobiliario. Apenas 28% disseram estar satisfeitos com o tamanho da casa e
1% preferiam uma casa menor (CARDOSO, p. 294, 2013).

A maioria dos moradores (51%) gostaria de mudar sua area de servico e 80%
declararam-se insatisfeitos com a tipologia de suas casas e gostariam de mudar a frente da

casa.

No caso do Condominio Gran Riserva, analisado em Campos dos Goytacazes, houve
também um percentual significativo de proprietarios insatisfeitos com o tamanho do imdvel
(29,6%). Esse valor estd bem abaixo dos 71% encontrados no caso de lguatemi, mas ja pode
ser um indicativo de que muitos, na busca de fugir do aluguel, acabam adquirindo um imovel

de tamanho aquém daquele que seria necessario para sua familia.
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Essa questdo do reduzido dimensionamento das unidades tem sido utilizada como
estratégia para o barateamento do custo final do imdvel e h, atrelado a isto a impossibilidade
de reformas na estrutura interna do imovel. Mudancas, ainda que minimas, nao sdo permitidas

|27

em muitos casos, devido a utilizacdo de alvenaria estrutural “°, também como forma de

reduzir custos.

Um fato positivo que chamou a atengdo neste caso de Iguatemi foi que 99% das
familias estavam enquadradas dentro da faixa de renda a que os imoveis foram destinados, a
saber, até 3 (trés) salarios minimos. Tal fato mostra que, diferente do que ocorre em outros
casos apresentados e também do caso de Campos dos Goytacazes, 0s incorporadores ndo
estdo se beneficiando dos incentivos para conseguir beneficios para construir para uma faixa

de renda e, na pratica, oferecer os imdveis para familias com renda maior.

2 Conforme visto no Capitulo 2 deste trabalho, a industria da construco civil apresenta alguns entraves com
relacdo aos avancos tecnoldgicos, mas podem ser percebidas algumas inovagfes. O uso de alvenaria estrutural é
uma delas, na verdade, ndo é uma grande novidade, pois ja existe ha um tempo, mas s6 agora tem sido explorada
em larga escala no pais. Neste método as proprias paredes servem para a conservagao e sustentacdo do imovel,
dispensando o uso das colunas e pilastras. De modo geral, a alvenaria estrutural apresenta muitas vantagens,
porém também desvantagens. O maior exemplo é que a sustentacdo do bloco edificado é feita pelas paredes, o
que inviabiliza grandes reformas. Deste modo, que a retirada de paredes e a colocagdo de janelas ou portas s6
podem ser realizadas em locais que tenham sido antecipadamente pensados.
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8. CONSIDERACOES FINAIS

Diante do que foi exposto neste trabalho, ficou claro que, apesar de ser garantido pela
Constituicdo Federal, o direito a moradia, na pratica, é dificil de ser concretizado, sendo um
grande problema urbano. A problemaética da falta ou da inadequacdo da moradia ndo é uma
dificuldade apenas daqueles que ndo dispdem de um lugar para morar, e sim, também no caso
de Campos dos Goytacazes, um problema que atinge todos os habitantes da cidade, uma vez

que, direta ou indiretamente, produz reflexos negativos para toda a populacéo.

Em uma sociedade de mercado, os setores de menor renda séo os que enfrentam mais
dificuldades de acesso a casa propria. Essa dificuldade no acesso a habitacdo em condicGes
dignas, por grande parcela da populacao, pode ser explicada pelo elevado valor que deve ser
dispendido para adquirir a casa prépria.

A habitacdo tem um custo elevado em funcdo de suas caracteristicas peculiares, a
saber: a heterogeneidade e imobilidade do produto final, producdo majoritariamente
manufatureira, variacdo da demanda de acordo com a localizacdo especifica (centro versus
periferia), maior ou menor distancia para o trabalho e o acesso a bens de consumo coletivo
(comercio, hospital, escola, transporte, policiamento, lazer, entre outros).

Assim, a habitagdo, entendida como uma mercadoria exige um esforgo financeiro
muito grande das familias para sua aquisicéo e, conforme restou demonstrado, 0 acesso a casa
prépria é importante para a qualidade de vida do individuo e/ou de sua familia.

Importante ressaltar, ainda, que para a populacdo de baixa renda a casa pode também
servir como um bem de capital a ser negociado para enfrentar casos de crises, tais como:

doencas, desemprego, prisdo de parentes, pagamento de dividas, entre outros casos.

Em virtude dessas caracteristicas especificas da habitacdo, toda politica habitacional

em larga escala exige, até mesmo nos paises desenvolvidos, fundos de financiamento sub-
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remunerados (como, por exemplo, cadernetas de poupanca e FGTS) e longos prazos para
amortizacdo das dividas (entre 15 e 25 anos). Se isso ocorre, inclusive para os setores de
classe média alta, obviamente que para a producdo em larga escala de residéncias para
familias pobres ou de baixa classe média baixa, ha a necessidade de uma regulacao especifica,

envolvendo juros baixos e subsidios estatais.

Em outras palavras, o Estado deve agir de forma a reduzir custos e complementar a
renda dos individuos que pretendem adquirir a casa prépria, uma vez que a grande maioria da
populacdo, , ndo é capaz de arcar -sem que haja fortes incentivos - com 0s custos para

aquisicdo da moradia.

Assim, se intervencdo estatal ocorre inclusive para viabilizar em parte o mercado
imobiliario para os setores de classe alta e média, essa atuacdo necessita de ser profunda e

decisiva, para as classes populares.

O Programa Minha Casa Minha Vida é um exemplo da intervencao estatal no mercado
de moradias. Além de oferecer subsidio direto, proporcional a renda familiar, 0 Programa

aumentou o crédito para aquisicdo e producdo de habitacdes e ainda reduziu a taxa de juros.

Neste trabalho foi feito um estudo de caso em dois conjuntos habitacionais
beneficiados pelo PMCMV e destinados, prioritariamente, a classe média baixa, com renda
familiar mensal inferior a 6 (seis) salarios minimos com o intuito de verificar a relacéo entre a
aquisicdo da prépria e a insercdo dos moradores a cidade urbanizada.

No inicio, acreditava-se haver uma diferenca no padrdo construtivo, com uma
condicdo melhor para o empreendimento de ambito nacional, mas ndo foi isso que foi
percebido. N&o ha duvidas que o Residencial Fit Vivai oferece mais opc¢des de lazer para seus
moradores e mais comodidade, uma vez que possui elevador, mas tal fato se deve a um
atributo préprio deste tipo de empreendimento, uma vez que 0s condominios fit sdo
caracterizados pela oferta de areas de lazer e espacgos de convivéncia.

Entretanto, o padrdo da construcdo em si, considerando a estrutura dos apartamentos, é
bem semelhante nos dois casos, ndo havendo praticamente diferenca, em termos qualitativos,
com relagdo ao material de construgéo utilizado e tipo de acabamento.

Com relacdo a localizacao dos conjuntos, a diferenga € grande. No caso de Residencial
Fit Vivai, os moradores tem, pelo menos em tese, acesso a cidade urbanizada, devido a
proximidade da area com equipamentos publicos e privados de lazer, cultura e educagéo. Ja
no caso do Condominio Gran Riserva essa proximidade fisica ndo existe, 0s moradores tem a

casa prépria, mas a cidade ndo chegou até eles e isso, em alguns casos, representou um
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retrocesso, pois a conquista da casa propria acarretou uma segregacao sécio espacial, até
entdo ndo existente para muitas dessas familias.

Esse fato da boa localizacdo do Residencial Fit Vivai ndo parece ter sido, entretanto,
uma preocupacdo da construtora, uma vez que o terreno ja havia sido adquirido ha bastante
tempo, em época em que a area ndo era tdo valorizada e nem tdo proxima aos recursos que
hoje existem. O terreno foi adquirido quando o valor do solo urbano na area era bem mais
barato do que atualmente. A empresa adquiriu a area e s6 ha pouco tempo, dada a nova
conjuntura do mercado habitacional, se interessou em construir.

Neste caso do Fit Vivai, foi observada, ainda, a questdo da grande valorizacdo do
imével, antes mesmo da entrega das unidades, fazendo com que o0s apartamentos
ultrapassassem o valor limite para ser enquadrado no PMCMYV. Assim, o publico a que se
destinava inicialmente ndo podera mais adquirir o imdvel usufruindo dos beneficios do
PMCMV.

Desta forma, a empresa constréi com o auxilio do financiamento publico, que possui
menores taxas de juros e, depois, comercializa as unidades a um pre¢o que ultrapassa o
patamar estabelecido, ndo permitindo que a populacdo seja beneficiada pelo Programa de
forma ampla.

Assim também é a administracdo da cidade, a vinda de novas empresas, cOmo € 0 caso
do Porto do Acu, no municipio de Séo Jodo da Barra, cidade vizinha a Campos, acabou sendo
um forte elemento de impulsdo do mercado imobiliario, influenciando no novo desenho da
cidade, mas sem a preocupacdo com a politica de desenvolvimento urbano para atender as
pessoas que passaram a residir em novas areas, até entdo ndo ocupadas.

Na verdade € a iniciativa privada que, em muitos casos, define 0s rumos de expansao
da cidade, com acBes desconectadas do poder publico e, muitas vezes, essa expansao ocorre
para area sem infraestrutura urbana adequada para atender a nova demanda populacional, o
que pode acarretar uma segregacdo socio espacial, antes ndo existente.

Muitos residenciais ficam localizados em &reas distantes do centro urbano, como no
caso do Condominio Gran Riserva e as familias sofrem com problemas de mobilidade urbana,
acesso a comércio e servigos e espagos de lazer e cultura, ndo havendo real insercdo das
familias a cidade urbanizada.

N&o parece existir uma efetiva parceria entre os setores publico e privado, que deveria
ser inerente a0 PMCMV e que ja era prevista pelo Estatuto da Cidade ao estabelecer, em seu
artigo 2°, inciso Ill, que deve haver cooperagéo entre 0s governos, inciativa privada e demais

setores da sociedade no processo de urbanizagao, buscando atender o interesse social.
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E importante considerar, ainda com relagdo a questio da localizagdo dos
empreendimentos financiados com recursos do PMCMYV, que o componente “pre¢o da terra”
é decisivo para a escolha do local do empreendimento. Terrenos mais bem localizados e
proximos as areas centrais tém um custo muito elevado e se tornam inviaveis para 0s
incorporadores, uma vez que ndo poderiam repassar esse custo para o consumidor e ainda se
manter dentro do patamar de valor estabelecido pelo PMCMV.

Dessa forma, muitos conjuntos habitacionais estdo localizados em areas periféricas e,
muitas vezes, carentes de infraestrutura, implicando em ma qualidade de vida para 0s
moradores e em um alto custo social, ou seja, hd um custo para fazer com que a infraestrutura
e 0s equipamentos urbanos cheguem a estes locais.

Neste sentido, vale destacar:

(...) a producéo habitacional que vem sendo feita no &mbito do PMCMV, e de forma
mais ampla no chamado “segmento econdomico” habitacional no Brasil ¢, em grande
parte, de péssima qualidade urbanistica e arquitetbnica. N&o raramente 0s
empreendimentos ficam em locais distantes dos centros urbanos, em areas
periféricas, implicando alto custo social (para implantacdo de infraestrutura,
transporte, equipamentos e servicos urbanos) e ma qualidade de vida (WHITAKER
FERREIRA E LEITAOQ, p. 54, 2011).

N&o é em todos 0s casos que essa periferizacdo estd associada, de forma absoluta, a
uma segregacdo socio espacial, isso depende das especificidades do local e das pessoas que
vao ali residir. O local, apesar de distante, deve oferecer infraestrutura adequada para 0s
moradores e estes, caso o local seja muito distante de areas de lazer, por exemplo, devem

dispor de condicdes para chegar até essas areas.

O espaco da cidade (...), é também disputado por grupos sociais, jA que 0 acesso
diferenciado a determinados bens, servicos, equipamentos ou amenidades permite o
aumento da renda real via valoriza¢do do patriménio imobiliario, assim como maior
conforto material e, também, a reproducdo material e simbélica de situacBes de
distingdo social. Isso gera a identificagdo de determinados espagos da cidade com
certos grupos sociais dominantes e a exclusdo de outras parcelas da populagéo da
utilizacdo desses bens (CARDOSO, p. 07, 2006)

Nesse sentido, existem aqueles que optam por residir em areas mais afastadas do
centro da cidade, em grandes condominios fechados de classe alta e classe média alta e, ha
aqueles, que, por falta de opgdes, sdo levados a morar em areas periféricas, sem condicGes
adequadas de chegarem a cidade urbanizada, ou seja, sem condic¢Ges reais de acesso a esta
cidade, seja por inadequagdo do transporte ou por caréncia de servicos publicos em geral.

Na maioria das vezes constroi-se a casa, mas reproduz-se um espaco periférico

precario em infraestrutura e servigcos de apoio a moradia, assim, ndo ha o acesso a moradia
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digna e plena, que vai além da casa e inclui todos os servicos que devem existir em seu
entorno.

Esse fato revela uma fragilidade do PMCMYV com relacdo ao aspecto de garantia da
funcdo social da propriedade e da cidade, uma vez que o Programa, de certa forma, contribuiu
para a construcdo e/ou reproducdo de um espaco periférico carente de infraestrutura e servicos
de apoio a moradia e, neste sentido, 0 acesso a casa, considerada uma mercadoria, ndo se
revela como garantidor do direito a cidade.

A questdo da localizacdo dos empreendimentos do PMCMYV tem sido um problema
frequente nas andlises do Programa e corroborando esta ideia de periferizacdo dos

empreendimentos:

Essa questdo da localizagdo aparece em primeiro lugar como a mais recorrente, e, a
meu ver, é um retrato de como 0 programa ndo consegue cuidar da questdo fundiaria
— 0 problema da terra e da valorizacdo dela. O que é resultado da sua propria
dindmica na medida em que ndo se acopla, aos investimentos e subsidios que 0
MCMV oferece, um conjunto de instrumentos para controlar a especulacéo da terra.
Dessa forma, quanto mais recursos se colocar no programa, mais a terra vai
valorizar, mais o custo da unidade vai subir, e mais esse dinheiro sera captado pela
propriedade fundiaria, pelos proprietarios.

O resultado é que vocé esta usando recursos publicos, dando subsidios para atender
a populacdo de baixa renda, mas esta, indiretamente, beneficiando os proprietarios
da terra. Isso poderia ser evitado se os instrumentos do Estatuto da Cidade, que séo
de responsabilidade dos municipios, estivessem sendo usados. Entdo, falta ao
MCMYV acoplar esses instrumentos - como o parcelamento, o IPTU progressivo e
outros — e exigir dos municipios, que estdo recebendo os recursos, um controle
maior deste processo (CARDOSO, p.02, 2011).

Desta forma, o que pode ser percebido € que o mercado, sobretudo na figura do
incorporador imobiliario, interfere diretamente na localizacdo dos novos empreendimentos
residenciais, o que leva a processos de exclusdo territorial dos grupos menos favorecidos
economicamente. E o poder publico, por outro lado, parece desconsiderar a ideia de
implementar uma politica fundiaria eficaz, utilizando-se dos instrumentos de controle da
especulacdo imobiliaria, previstos no Estatuto da Cidade, de forma a promover o
desenvolvimento habitacional e urbano como um todo.

Outro ponto que merece ser destacado € que nao apenas 0 pre¢o da terra influencia o
mercado, deve-se considerar também o padrdo das construgdes que vém sendo feitas pelo
PMCMV.

Observa-se a utilizagdo de diversas estratégias para baratear a obra, 0 que acaba
depreciando a qualidade do produto final. Entre essas taticas de barateamento, podem ser

destacadas o elevado uso da chamada alvenaria estrutural, o tamanho reduzido das unidades, a
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ndo possibilidade de alteragdes, ainda que minimas, na planta interna do imdvel, o que
inflexibiliza sua modificacdo para adequar as necessidades especificas da familia. “A
producdo arquitetbnica também revela fragilidades dentre as quais: o dimensionamento
reduzido das unidades, a ndo-otimizacdo dos espacos de circulacdo e inflexibilidade das
plantas para os diferentes perfis familiares” (WHITAKER FERREIRA E LEITAO, p. 54,
2011).

Outra questdo a ser considerada € a questdo do custo do condominio nos conjuntos
habitacionais financiados com recursos do PMCMV. Os proprietarios tém que arcar com 0s
custos das prestacdes, despesas de &gua e luz e mais o0 custo do condominio. Essas despesas,
sobretudo, para as classes mais baixas tém pesado no or¢camento familiar.

As familias com renda de até 3 (trés) salarios minimos pagam, de acordo com a
regulamentacdo do PMCMV, uma prestacédo de R$ 50,00 (cinquenta reais) e, em alguns casos,
o valor do condominio chega a R$ 100,00 (cem reais). Esse valor elevado abre espaco para
inadimpléncia e, em alguns casos, para abandono dos apartamentos. Nesse sentido:

(...), foram feitos projetos com custos condominiais relativamente altos, fato que ira
gerar implicagfes para a familia com renda mais baixa. Ou seja, 0 governo da o
subsidio para a familia — que ndo precisa pagar prestacdo ou apenas uma prestacao
pequena -, mas ela tem de pagar um condominio caro. Neste contexto, h ainda as

normas de condominio que sdo de dificil assimilacdo para esta faixa da populacéo
(CARDOSO, p.02, 2011).

N&o existe uma regulamentacdo para o valor do condominio a ser cobrado e esta é,
também, uma lacuna do PMCMV. Deveria se pensar em uma forma de garantir uma cota
condominial que, ao menos, ndo ultrapassasse o valor da prestacdo do imével, sobretudo nos
casos de renda mensal inferior a 3 (trés) salarios minimos, de forma a ndo onerar demais o
orcamento familiar.

Apesar dos pontos negativos apontados, ndo se pode negar que o PMCMV representou
um grande avanco, dado ao longo tempo de caréncia de politicas habitacionais destinadas a
classe média baixa. Nunca houve um programa habitacional com tamanha amplitude, uma vez
que foram contratadas mais de 3 (trés) milhdes de habitacdes em menos de 5 (cinco) anos.

Apenas para dar uma ideia da dimensdo do PMCMV, no periodo do BNH, ou seja,
durante duas décadas, foram produzidas 4 (quatro) milhdes e meio de habitacdes, sendo
48,8% destinados a classe média e 33,5% formalmente destinadas as classes populares
(AZEVEDO, 1982).
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O "pacote” habitacional” ndo deve ser visto nem com exagerado entusiasmo nem
como um desastre, como algumas criticas tém enfatizado. Por um lado, 1 milhdo de
casas ndo significam muito para um pais com um déficit de mais de 7 milhGes de
unidades e com uma demanda de 27 milhdes nos préximos quinze anos, além de ser
evidente o risco de produzir moradias precarias, em localizacdes inadequadas e com
baixa aderéncia ao perfil do déficit. Mas, por outro, as avaliacfes pessimistas sdo
excessivamente acidas ao ndo observar que o programa elevou a um patamar étimo
0S recursos orcamentarios em habitacdo, como ha décadas os que lutam por moradia
digna reivindicam. Resta saber se esses investimentos chegardo a quem mais precisa
e se serdo perenes, para garantir a continuidade de uma politica realmente social de
habitacdo (BONDUKI, p.02, 2009).

A implementacdo do PMCMV foi decisiva para ampliar e garantir a participacdo das
familias com renda mais baixa no mercado formal da aquisicdo da moradia. Entretanto,
principalmente considerando a faixa de renda igual ou inferior a 3 (trés) salarios minimos,
grande parte ainda esta de fora deste mercado, que ainda continua, de certa forma, restritivo.

O maior déficit habitacional esta situado justamente na faixa de renda inferior a 3
(trés) salarios minimos, mas para este grupo o desenho do PMCMYV foi pouco expressivo em
sua primeira fase, uma vez que apenas 40 % das unidades foram destinadas a este grupo. Na
segunda fase do Programa foi prevista uma alteracdo e, no minimo, 60% das unidades devem
ser destinadas, prioritariamente, a esta faixa de renda.

Com a estrutura atual do PMCMV o0s grupos representativos do menor déficit
habitacional podem ter suas necessidades habitacionais zeradas e, pode ser possivel, ainda,

conseguir financiamento para uma segunda moradia.

A meta de 1 milhdo de unidades, atende 14% do déficit acumulado. No entanto, na
faixa prioritaria (até R$ 1.395), que, de acordo com as diretrizes da PNH, deveria ser
o foco do subsidio, com 400 mil unidades, apenas 6% do déficit devera ser atendido,
isso se essa meta for cumprida, o que parece ser um dos grandes desafios do
programa. J& o déficit nas demais faixas (acima de R$ 1.395) é reduzido e a meta do
novo programa pode ndo sé zerar as necessidades como atender a demanda
demogréafica ou, até mesmo, financiar uma segunda moradia (BONDUKI, p. 10,
2009).

Assim, 0 que se percebe é que o impacto do PMCMYV foi mais positivo para a
populacdo com rendimento mensal acima de 3 (trés) salarios minimos, até mesmo porque para
este grupo a politica de crédito por si s ja seria capaz de contribuir para facilitar o acesso a
moradia.

Esta situacdo foi observada no estudo de caso feito, uma vez que foi encontrado um
percentual relativamente alto de pessoas que adquiriram o imoOvel para investimento
imobiliario ou como imovel para residir em outro municipio, ja sendo proprietario de um
imovel em sua cidade de origem.

O PMCMYV parece ndo ter sido formulado considerando as necessidades reais do

problema habitacional. Ele tem se revelado um programa que atende, primeiramente, aos
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interesses dominantes do poder e dos neg6cios o que, na verdade, foi o que realmente
aconteceu, ja que foi um programa implementado para enfrentar a crise econémica e
dinamizar a economia do pais.

Assim, antes de se pensar no problema habitacional, buscou-se atender aos anseios do
setor imobiliério, injetando recursos na construcdo civil, logo, a proposta do PMCMV foi
resolver os problemas habitacionais via mercado, o que enfraqueceu as func¢des dos 6rgéos
executivos setoriais de habitacdo em todas as esferas de governo.

Os maiores beneficiados com o Programa foram os proprietarios de terra e 0 mercado
imobiliério, pois, o simples anincio do PMCMYV ja teve um grande impacto na elevagdo do
preco da terra urbana e dos imoveis, sem falar do aumento no pre¢o dos alugueis.

Agueles que mais precisam do auxilio para aquisicdo da moradia ainda estdo, em sua
maioria, excluidos do mercado formal de habitacdo e muitos daqueles que conseguiram a casa
propria por meio do PMCMV continuaram excluidos da cidade em seu sentido mais amplo,
pois conseguiram a casa sem a infraestrutura necessaria no entorno.

Diante do que foi colocado, este trabalho, longe de pretender concluir, espera ter
apresentado pontos que permitam uma discussdo mais ampla sobre as novas formas de
producdo habitacional no pais, em especial o PMCMV, ressaltando que houve um importante
e significativo aumento do acesso a habitacdo pela classe média baixa e pelas classes
populares, mas merece maior investigacdo e cuidado a questdo da localizacdo das novas
moradias e as condic¢Bes de insercdo dos moradores na cidade urbanizada.

Construir moradias é também construir cidades e, portanto, é preciso analisar 0s
impactos dos empreendimentos imobiliarios nas condigdes de vida da populacdo, de modo a
garantir o acesso digno a casa e a cidade. O direito a moradia ndo € apenas 0 acesso a casa
prépria, composta por telhado e paredes, mas sim o exercicio do direito a moradia plena, que

envolve o direito a cidade propriamente dita.
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ANEXOS

Questionario — Proprietario

Perfil dos Moradores

1- Idade:
2- Escolaridade:
3- Em que bairro trabalha/estuda?

- Se ainda_ndo estiver morando no novo domicilio, va para a pergunta 10.

4- Qual é o tempo (minutos) de deslocamento de casa para o trabalho?
5- Qual é o0 meio de transporte utilizado para ir para o trabalho?
6- Qual era o tempo (minutos) de deslocamento do domicilio anterior para o trabalho?
7- E qual era o0 meio de transporte utilizado antes?
8- Em que bairro morava?
9- Qual é a sua renda familiar:
a) 0a 3 salarios minimos (R$0aR$ 2.172,00)
b) Mais de 3 a 6 salarios minimos (mais de R$ 2,172,00 a R$ 3.620,00)
c) Mais de 6 a 10 salarios minimos (mais de R$ 3.620, 00 a R$ 7.240,00)
d) Mais de 10 a 20 salarios minimos (mais de R$ 7.240,00 a R$ 14.480,00)
e) Mais de 20 salarios minimos (mais de R$ 14.480,00)

10- Quantas pessoas moram na sua casa?

Aquisicdo do imdvel

1- Qual foi o valor de compra do imdvel?
2- Qual foi a forma de aquisicdo do domicilio?
a) Pagamento com recursos proprios

b) Financiamento bancério (Qual banco? Valor financiado? R$ )

c) Financiamento pelo Programa Minha Casa Minha Vida (Subsidio de R$ +
Valor financiado R$ )

d) Entrada de R$ + Financiamento pelo Programa Minha Casa Minha Vida
(Subsidio de R$ + Valor financiado R$ )

e) Outros (Qual? )
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3- Quando comprou o imovel?
- Se ainda_n&o estiver morando no novo domicilio, va para a pergunta 6.

4- Quando recebeu as chaves?
5- Quando se mudou para o apartamento?

6- Vocé procurou imével em outro bairro?
o Sim (Qual? )
o Nao

7- Qual foi o principal motivo para a aquisi¢do do domicilio?
a) Fugir do aluguel
b) Oportunidade de morar perto do trabalho
c) Melhores servigos e comércio local
d) Investimento imobiliario
e) Outro (Qual? )

8- Qual era a condigdo de sua residéncia anterior?
a) Propria
b) Alugada
¢) Outros (emprestada, morava com pais ou parentes, etc.)

Caracteristicas do domicilio

1- Vocé considera que a planta do imdvel é bem distribuida?
o Sim
o Nao
2- O tamanho do apartamento é adequado ao tamanho da familia?
O Sim
o Nao

- Se ainda_ndo estiver morando no novo domicilio, agradecer a participacao e encerrar.

3- Quiais sdo os principais problemas identificados no imovel?
o Ruidos
o Coleta de lixo
O Abastecimento de agua
o Esgotamento sanitario
0 Poluigdo de ar
o Poluig¢do Sonora
o Transporte
o Falta de privacidade
o Energia
o0 Nenhum
0 Outro ( Qual? )
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Lista dos Empreendimentos do PMCMV no municipio de Campos dos Goytacazes para
a faixa de renda de 3 (trés) a 6 (seis) salarios minimos e sua respectiva localizagao.

- Edificio Pegasus: Parque Turf Club

- Wind Park : Parque Leopoldina

- Constelagcdes Maddulos | e 11: Horto

- Village do Visconde: Parque Aurora

- Saint Martin Modulo I: IPS

- Equilius: Parque Imperial

- Mondrian: Horto

- Art Ville: Parque Turf Club

- Saint Laurent: Parque Julido Nogueira

- Viva Vida Condominio Clube: Parque Jockey Club
- Felicitéa: Parque Califérnia

- Green Park — Edificio Saint Paul: Parque Sdo Caetano
- Toulon: Guarus

- Toulouse: Parque Alphaville

- Edificio Contemporéaneo: Parque Sdo Caetano
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Foto 1 — Area de lazer do Condominio Gran Riserva — Parque infantil

Fonte: Acervo pessoal da autora (2014)

Foto 2 — Area de lazer do Condominio Gran Riserva — Churrasqueira

P

Fonte: Acervo pessoal da autora (2014)



145

Foto 3 — Area de lazer do Residencial Fit Vivai — Quadra de Esportes

Fonte: Acervo pessoal da autora (2014)

Foto 4 — Area de lazer do Residencial Fit Vivai — Churrasqueira

‘\

Fonte: Acervo pessoal da autora (2014)
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Foto 5 — Entrada de um dos prédios no Residencial Fit Vivai

Fonte: Acervo pessoal da autora (2014)
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Foto 6 — Entrada de um dos prédios no Condominio Gran Riserva

Fonte: Acervo pessoal da autora (2014)
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Foto 7 — Planta baixa de apartamento de 2 quartos no Residencial Fit Vivai

Fonte: Pagina virtual da Construtora.
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Foto 8- Planta baixa de apartamento no Condominio Gran Riserva
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Fonte: Manual do Proprietario do Condominio Gran Riserva.



