Percursos do direito a cidade:
provisao estatal e empresarial
de moradia popular na RM de Belém

Routes of the right to the city: state’s and companies’ provision
of popular housing in the Metropolitan Region of Belém

Resumo

Este artigo trata da moradia popular produzida no
ambito de programas governamentais, buscando
inseri-la no quadro mais amplo da provisdo da
habitacdo urbana. Analisa as a¢cdes empreendidas
na Regido Metropolitana de Belém pelos
Programas Minha Casa, Minha Vida (PMCMV) e
de Aceleragao do Crescimento — Habitagdo (PAC),
no que concerne aos interesses e estratégias
dos agentes sociais tomadores de decisdes e as
caracteristicas da moradia, com o fim de verificar
implicagdes para a efetivacdo do direito a cidade.
A principal concluséo é que os determinantes das
acdes do PMCMV néao resultam em beneficios
e problemas associados as categorias Estado
e mercado, em contraposicdo ao padrao de
melhores localizacdes decorrente do desenho do
PAC e dos interesses do Estado.
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Abstract

This paper aims to discuss the popular housing
that was produced under government programs,
attempting to include it into the broader frame of
urban housing provision. It analyses the actions
undertaken in the Metropolitan Region of Belém
(Northern Brazil) through Programa Minha
Casa, Minha Vida (PMCMV — My House, My Life
Program) and through Programa de Aceleracao
do Crescimento — Habitacdo (PAC — Accelerated
Growth Program — Housing), in relation to the
interests and strategies of social agents who make
decisions and to the dwelling’s characteristics, in
order to verify implications for the fulfillment of
the right to the city. The main conclusion is that the
determinants of the PMCMV actions do not result
in benefits and problems associated with State and
market categories, as opposed to the standard of
best locations due to the design of the PAC and the
interests of the State.

Keywords: popular housing; right to the city;
Programa de Aceleracdo do Crescimento; Programa
Minha Casa, Minha Vida; Metropolitan Region of
Belém.
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Introducao

Este artigo aborda o tema do direito a cidade
a partir da moradia popular, buscando se apro-
ximar do enfoque requerido por Maricato para
o0s estudos sobre a produgao da habitacao, no
sentido de “uma leitura mais ampla [...] da es-
trutura de provisao de habitacdo, dos interes-
ses e agentes envolvidos” (2009, p. 34), enten-
dida provisao de habitacdo como

0 quadro geral da producdo e distribuicdo
da habitacdo [...] formado pelas diversas
tipologias resultantes de diferentes arran-
jos entre: o financiamento, a construcao, a
promocao, a comercializagdo, a participa-
cao da forca de trabalho e o lugar ocupa-
do pela propriedade da terra no contexto
da regulacao instituida [...] pela legisla-
¢ao de uso e ocupacao do solo. (Maricato,
2009, pp. 35-36)"

Importa ainda notar que a autora alerta
sobre as limitagdes das abordagens isoladas,
pois que as “diversas formas de provisdo da
moradia [...] pelo mercado privado, pela pro-
mocao publica e pela promocao informal] cons-
tituem um conjunto continuo e interdependen-
te” (idem, ibidem, p. 37).

0 trabalho analisa a provisao de mora-
dia na Regido Metropolitana de Belém — RMB
para o segmento populacional com renda fami-
liar mensal entre 0 e 3 salarios minimos — SMs
na primeira etapa do Programa Minha Casa,
Minha Vida — PMCMV. Situa-a no processo
mais geral de producao do espaco urbano na
metropole e compara-a com as acdes do Pro-
grama para o segmento acima de 3 a 10 SMs
e com a provisao pelo Governo do Estado do

Para no ambito do Programa de Aceleracao
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do Crescimento — PAC, setor Habitacdo,? no
que concerne aos agentes sociais tomadores
de decisdes sobre intervencdes e empreendi-
mentos, bem como ao seu porte, localizagdo e
tipologia, com o fim de verificar os resultados
das acoes empreendidas para a efetivacdo do
direito a cidade.

A cidade é um “valor de uso complexo,
cuja formagao nasce da combinacdo de outros
valores de uso simples” (Ribeiro, 1997, p. 45;
cf. Preteceille, 1974, grifos do autor),> materia-
lizado num espaco cujos elementos sao dife-
renciados e articulados entre si, resultantes de
"um conjunto de forcas atuantes ao longo do
tempo, postas em acdo pelos diversos agentes
modeladores, e que permitem localiza¢des e
relocalizagdes das atividades e da populacao”
(Correa, 1999, p. 36). Dentre os agentes sociais
produtores do espaco urbano tem destaque o
Estado. Alinhado a outros autores, entende-se
que esse agente reflete as lutas de classe e de-
senvolve interesses proprios ligados aos grupos
no poder e a burocracia.

Dos elementos do espaco urbano, desta-
cam-se neste trabalho a area central, que con-
centra as principais atividades de comércio e
de servicos, bem como os fluxos de transporte*
e 0s centros de comércio e servicos hierarqui-
camente inferiores, cristalizacdes dos processos
de centralizagdo e descentralizacdo, bem como
as areas de habitacdo resultantes do processo
de segregacao socioespacial.

No Brasil, associado ao processo de se-
gregacao socioespacial, estudos sobre o espago
urbano realizados na década de 1970 identi-
ficaram o padrao centro-periferia, entendido
esse como “espaco de reproducdo da forca de
trabalho no interior da ordem capitalista pe-
riférica e subordinada” (cf. Marques e Torres,
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2005), onde as condicdes materiais de existén-
cia constituiam o que foi chamado de “espolia-
¢do urbana” (Kowarick, 1979). As transforma-
¢Oes observadas posteriormente nas periferias
urbanas reforcaram a ideia de um espago mar-
cado pela heterogeneidade (Marques e Torres,
2005, entre outros autores), abrigando diver-
sas classes sociais em que se mantém, contu-
do, processos de segregacao socioespacial. A
ocupacao por camadas populacionais de alta e
média rendas passou a se configurar em “en-
claves fortificados” (Caldeira, 2000), com impli-
cacdes negativas na cidadania. De outro lado,
e mais recentemente, estio se constituindo, no
seio dos movimentos sociais ligados ao proble-
ma da moradia, a utopia e a reivindicagao de
uma “nova periferia urbana”.

Essa utopia se insere na "utopia da cida-
de como direito [que] quer o usufruto coletivo
da e na cidade. O ‘valor’, para os seus defen-
sores, é o valor de uso e pressupde 0 acesso
universal na apropriacao e usufruto da cidade”
(Rodrigues, 2007).

0 avanco das lutas pelo direito a cidade
e a moradia em determinado momento foi cris-
talizado em um marco juridico-institucional. A
percepcao dos fundamentos da desigualdade
socioespacial urbana levou a mobilizacao de
segmentos da sociedade brasileira, articulados
no Movimento pela Reforma Urbana, culmi-
nando com a aprovacao dos artigos 182 e 183
da Constituicdo Federal de 1988 (Brasil, 1988),
do Estatuto da Cidade (Brasil, 2001) e outros
instrumentos que incorporaram algumas das
principais propostas debatidas no seio da so-
ciedade civil desde os anos 1960. Entre essas
propostas, encontra-se o principio da funcao
social da cidade e da propriedade, que de-
veria ser estabelecido nos planos diretores
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municipais, obrigatorios para cidades com mais
de 20.000 habitantes e outras especificamente
definidas. Contudo, a implementacédo dos ins-
trumentos disponiveis para reverter o quadro
de precariedades e iniquidades urbanas nao
tem se mostrado de forma efetiva.

Nos PDs instituidos nos municipios da
RMB, o principio da funcao social da cidade e
da propriedade ¢ definido, entre outros e con-
forme estabelece o Estatuto da Cidade, tendo
como referéncia o direito a terra e a moradia.
Esse principio, no entanto, nao se expressou em
disposicdes capazes de concretiza-lo, sendo re-
duzidas as agdes nesse sentido observadas em
alguns governos locais.

A partir de 2003, iniciou-se a constru-
¢ado de uma politica nacional de habitacao,
fundada em principios de participacdo demo-
cratica, na articulagao entre os entes federa-
dos e na alocagao de recursos financeiros. Em
paralelo, o Governo Federal criou programas
desvinculados desse processo. Em 2007, foi
lancado o PAC, integrado, entre outros, pelo
eixo Infraestrutura Social e Urbana, que pre-
via urbanizacdo de assentamentos precarios
por meio de ag¢des integradas em habitacao,
saneamento e inclusdo social. Nos casos de
areas com exposicao a riscos ou onde nao fos-
se possivel a regularizacao e, ainda, naquelas
sujeitas a fins de preservacdao ambiental ou
implantacao de infraestrutura, é admitido o
remanejamento para areas proximas ao as-
sentamento original. O Programa é criticado
pelo deslocamento da centralidade do FNHIS
na politica habitacional, pela auséncia de con-
trole social e de critérios institucionais de re-
distribuicao (Cardoso, Aragéo e Araujo, 2011).
0 PMCMV foi criado em margo de 2009° com
o0 objetivo de dinamizar a economia por meio
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de incentivos a producao e a aquisicao de uni-
dades habitacionais em areas urbanas e ru-
rais, a partir da alocacdo de recursos publicos
e da concessdo de incentivos fiscais e outros,
de acordo com regras especificas segundo a
populacdo-alvo: familias com renda até 3, en-
tre 3 e 6, e entre 6 e 10 SMs. De andlises dis-
poniveis acerca das implicagdes do Programa,
destacam-se, para os fins deste trabalho, os
seguintes pontos: protagonismo do mercado
na definicdo de importantes caracteristicas
da moradia, localizacao inadequada dos em-
preendimentos e habita¢des precarias, como
forte probabilidade (Arantes e Fix, 2009; Bon-
duki, 2009; Rolnik e Nakano, 2009) ou como
fato (Cardoso, Aragao e Aradjo, 2011).

A implementacdo do PMCMV/0-3SMs na
RMB em sua primeira etapa foi fortemente via-
bilizada pela Companhia de Habitacao do Es-
tado do Para — Cohab que vendeu terrenos de
sua propriedade para a Caixa Econémica Fede-
ral e participou da contratacao dos respectivos
empreendimentos, o que relativiza a constata-
¢ao acerca do dominio do mercado. Tomando
como referéncia elementos do espaco urbano
e embora o Programa tenha ficado restrito aos
municipios da periferia metropolitana, ndo ha
um padrao de localizacdo inadequada dos em-
preendimentos que possa ser associado as ca-
tegorias Estado ou mercado. De outro lado, ain-
da que tenha havido a participacdo da Cohab
na definicdo dos projetos arquitetdnico-urba-
nisticos, as caracteristicas da habitacdo estao
mais relacionadas as regras do Programa e aos
interesses do setor empresarial, observando-se
qualidade pouco melhor nos empreendimentos
verticais do que nos horizontais.

Adicionalmente, a comparagao dos re-
sultados obtidos na RMB pelo PMCMV em re-
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lacdo aos do PAC indicam que programas cujo
desenho destina ao Estado um papel mais de-
cisivo na provisdao da moradia podem resultar
em melhores localizagdes, em vista do carater e
interesses desse agente social.

Por fim, o estudo comparativo do
PMCMV nas faixas de renda familiar mensal
0-3 e 3-10 SMs reafirma que, como as agdes
ocorrem no contexto geral da producao do
espaco urbano e sdo fortemente influenciadas
pelas determinagdes de mercado, tem impor-
tancia fundamental para a efetivacao do direito
a moradia na cidade a instituicdo de fato de
uma politica que contrarreste as implicacdes da
propriedade da terra.

Agentes sociais envolvidos
e situacao dos programas
na Regiao Metropolitana
de Belém

a) Programa de Aceleragdo do Crescimento —
Habitacdo
No estado do Para, as intervencdes do
PAC em habitacdo que contam com a partici-
pacao do Governo do Estado, como contrapar-
tida, buscam beneficiar populacdo com renda
familiar entre 0 e 3 SMs e sdo implementadas
pela Companhia de Habitacdo do Estado do
Pard — Cohab, enquadradas na a¢do “Apoio
a Urbanizacao de Assentamentos Precarios”,
modalidade “Urbanizacdo de Assentamentos
Precarios”, bem como “Producdo de Habita-

¢ao de Interesse Social”. As a¢des envolvem
urbanizacao; implantacdo de infraestrutura

basica; construcao e melhoria de unidades
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habitacionais; regularizacao fundiaria com a
utilizacao, principalmente, da Concessao de Di-
reito Real de Uso por um periodo de 10 anos; e
trabalho social voltado a implantacdo de edu-
cacdo de convivéncia comunitaria, a geracao
de emprego e renda e educacéo referente ao
meio ambiente. Os recursos federais alocados
sao oriundos do OGU, FNHIS e Promoradia, es-
te oneroso, com prazo de retorno de 15 anos
(Cohab e Informacéo Verbal).® Até marco de
2011, a maior parte das acdes na RMB esta-
va localizada em Belém (Tabela 1). As obras se
encontravam em atraso, tendo sido entregue
17% das unidades habitacionais — UHs previs-
tas para a regido, sendo 14% das programadas
para Belém e 51% para Ananindeua.

De acordo com o responsavel pela Di-
retoria de Planejamento e Desenvolvimento
da Cohab no momento de definicdo de suas

interven¢des no ambito do PAC na RMB, estas
foram escolhidas considerando: 1) a capacida-
de de investimento do Governo do Estado; 2)
as demandas feitas a Companhia pela popu-
lacdo e pelos municipios; e 3) as normas do
Programa Prioritario de Investimentos — PPI
do Governo Federal, por contemplarem areas
densamente ocupadas onde o proponente ja
tinha uma atuacdo. Somente a Pratinha nao
se enquadrava nas condi¢des do PPl e foi in-
cluida por determinacao do alto escalao do
Governo do Estado, em vista da incidéncia de
vulnerabilidade social e violéncia. Os residen-
ciais Liberdade sao destinados ao assenta-
mento de parte da populagdo remanejada do
Riacho Doce e também de area proxima atin-
gida pela segunda etapa do Projeto Tucundu-
ba, intervencao estadual no setor saneamen-
to (Informacao Verbal).’

Tabela 1 — RMB: PAC, a¢des da Cohab por municipio - mar¢o 2011

Intervencao Municipio Lote Lote e Total EEALELD UHs
urbanizado | habitacdo % entregues
Jardim Jader Barbalho Ananindeua 1.274 595 1.869 67,90 305
Pratinha Belém 990 655 1.645 84,30 201
Fé em Deus Belém 1.357 332 1.689 60,37 98
Taboquinha (Cubatao) Belém 784 1.078 1.862 36,90 352
Pantanal Belém 1.092 600 1.692 21,77 25
Riacho Doce | Belém 726 160 886 50,26 32
Riacho Doce Il Belém 722 278 1.000 36,88 -
Riacho Doce IlI Belém 845 112 957 45,67 -
Liberdade | Belém 276 276 78,38 -
Liberdade II Belém 1.724 1.724 30,26 -
RMB 7.790 5.810 13.600 - 1.013

Fonte: COHAB.
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Conforme lideranca de movimento social
por moradia, contudo, a selecao das areas obe-
deceu a critério politico para atender a base do
Governo do Estado. Nao houve discussao com
0s movimentos sociais, mas “como tinha movi-
mento dentro da Cohab, isso foi determinante,
a maioria dessas areas era base de um movi-
mento especifico” (Informacgao Verbal).2 Dessa
forma, segundo o entrevistado, a influéncia do
movimento especifico, cuja lideranca também
ocupava cargo na Cohab, explicaria todas as
intervencdes localizadas no municipio de Be-
[ém. A Unica intervencdo em Ananindeua seria
explicada pela influéncia no governo do Parti-
do do Movimento Democratico Brasileiro, que
ocupava, inclusive, a Presidéncia da Cohab na-
quele momento.

A contratacdo de empresas privadas
para execucdo das intervencdes é sujeita a
concorréncia. Assim, foi realizada licitacdo
para escolha das empresas que executariam
as obras. Todas as vencedoras das licitacdes
sdo associadas ao Sindicato da Industria da
Construcao do Estado do Para — Sinduscon/
PA e nenhuma associada a Associacao de Di-
rigentes de Empresas do Mercado Imobiliario
do Pard — Ademi/PA (Sinduscon/PA, 2011;
Ademi/PA, 2011), o que mostra que ndo tém
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por objetivo a producao para o mercado ha-
bitacional. Sabe-se que vérias delas séo tra-
dicionalmente prestadoras de servicos para o
poder publico.

0 PAC visa a melhoria das condi¢des de
habitabilidade em ocupacdes existentes, com
o fim de beneficiar a populacdo ja assentada
na area do projeto e entorno. No caso do Jar-
dim Jader Barbalho — JJB, contudo, a maioria
dos beneficiados com as habitacées entregues
até o momento é oriunda de ocupacao loca-
lizada no municipio de Belém e pequena par-
cela da prépria ocupagao Jader Barbalho. Tal
remanejamento teria sido decidido pela Secre-
taria Estratégica de Projetos Especiais, a reve-
lia da Cohab, para viabilizar a implantagao da
Avenida Independéncia, integrante de projeto
negociado com o Banco Nacional de Desenvol-
vimento Econdémico e Social.®

b) Programa Minha Casa, Minha Vida

Em abril de 2011, os empreendimentos
contratados para construcdo na RMB no am-
bito do PMCMV totalizavam 7.243 UHs, sendo
38% dos empreendimentos e 49% das UHs
destinados a faixa de renda familiar mensal
de 0 a 3 SMs. O municipio de Ananindeua se
destaca por sediar grande parte da producdo
contratada (Tabela 2).
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Tabela 2 - RMB: PMCMV, quantidades de empreendimentos
e de UHs contratadas por municipio e renda familiar mensal — abril 2011

0a3SMs 3a 10 SMs
Municipio Empreendimentos UHs Empreendimentos UHs

Quantidade | % | Quantidade % | Quantidade % | Quantidade | %
Ananindeua 4 33 1.331 38 12 60 2.017 55
Belém 0 - 0 - 5 25 834 23
Benevides 2 17 712 20 - - -
Marituba 4 33 1.058 30 3 15 846 23
Santa Barbara do Para 1 8 221 6 - - -
Santa lzabel do Para 1 8 224 6 - - -
RMB 12 100 3.546 100 20 100 3.697 100

Fonte: CEF/PA

Obs.: Considerado o salario minimo vigente em margo de 2009, no valor de R$ 465,00.

Na maioria dos empreendimentos, a exe-
cucao das obras foi bastante defasada em rela-
¢do ao cronograma previsto. Até o momento de
conclusdo deste artigo, apenas os residenciais
Paulo Fonteles Il, em Ananindeua, e Jardim das
Andorinhas, em Santa Barbara do Para, haviam
sido entregues aos beneficiarios, embora a
construcdo de outros empreendimentos esteja
concluida, segundo as empresas responsaveis
(Informacbes Verbais).'

A primeira etapa do PMCMV para renda
familiar mensal até 3 SMs, ainda que se consi-
dere sua caracteristica de investimento quase
sem risco, ndo atraiu o empresariado na RMB.
Dos 12 empreendimentos contratados, apenas
trés, com total de 1.107 UHs, correspondente
a 31% do montante metropolitano, sao de ini-
ciativa de empresas. O restante é resultado da
acao da Cohab, que, de acordo com normati-
va da Caixa Econémica Federal — CEF, propds
a venda de terrenos de sua propriedade ao
Fundo de Arrendamento Residencial — FAR,
para utilizacdo no programa. A Companhia
participaria adaptando os projetos técnicos
fornecidos pela CEF, bem como orcamentos e
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cronogramas fisico-financeiros; selecionando
e indicando as empresas que executariam as
obras, convocadas através de edital; e indican-
do parte da demanda para pesquisa cadastral
pela CEF (Cohab, 2009).

Os motivos encontrados para a Cohab
vender seus terrenos sdo o receio de ocupa-
¢oes ilegais, a necessidade de atender pelo
menos parte da demanda ali cadastrada e a
criagcdo de condigdes para producao de no-
vos empreendimentos, garantindo assim sua
permanéncia como instituicdo. Em junho de
2009, a Cohab concluia servicos de infraes-
trutura em terrenos préprios, os quais deve-
riam ser “objeto de imediata construgao das
unidades habitacionais a fim de evitar o dnus
da manutencao, vigilancia para prevenir rou-
bos, depredagdes e invasdes, etc., diminuindo
o déficit habitacional naqueles municipios, e
ressarcimento do investimento do Governo do
Estado no terreno e respectiva infraestrutura
dos empreendimentos” (Cohab, 2009). De for-
ma aparentemente contraditéria, a decisao de
vender os terrenos se insere em objetivos de
ampliacdo de possibilidades de a¢ao:
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[...] na verdade, a Cohab precisava se ca-
pitalizar, [...], mas existe a necessidade
de nds termos um banco de terras objeti-
vando oferecer as condi¢des de trabalhar
no nosso produto, hoje a Cohab nao tem
nenhum produto pra trabalhar, que seja
dela, propriamente dito, [...].

[...] até mesmo porque a gente corria o
risco destas areas que ja estavam dota-
das de infraestrutura, elas foram inva-
didas varias vezes, varias vezes a Cohab
teve que se utilizar de didlogo, as vezes
até de oficial de justica pra retirar, entdo
diante de deixar a ocupacao, existe uma
fila muito grande pra se atender aqui na
Companhia de Habitagdo [...] entdo nos
tinhamos que sair dessa realidade, nao
permitir que essas areas fossem ocupadas
e a alternativa que se oferecia naquele
momento era 0 MCMV. Entdo com isso se
poderia captar esse recurso da CEF, adqui-
rir novas areas para que se pudesse fazer
novo planejamento para que se tivesse
condicdes de usufruir de uma outra opor-
tunidade de trabalhar no nosso negdcio
que é ate 3 salarios minimos, as novas
areas seriam destinadas a producao de
novas unidades. (Informacao Verbal)"!

De acordo com o Presidente da Cohab
por ocasido da compra dos terrenos vendidos
posteriormente para o FAR, esses haviam sido
adquiridos pelo Governo do Estado com a ex-
pectativa, ndo concretizada, da construcao de
parte das 30 mil casas populares negociada
com a Vale do Rio Doce, como compensacao
pela perda de investimentos e geracdo de em-
pregos no Para em virtude da decisao tomada
por essa empresa de instalar em S&o Luis uma
sidertrgica para beneficiamento do ferro gusa
produzido na serra de Carajas, no sudeste do
estado. As areas foram escolhidas segundo o
atendimento de alguns critérios e parcialmente
dotadas de melhorias:
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Foram adquiridas areas [...] num total de
aproximadamente 5 mil lotes.

A escolha dos municipios se deu pelo
critério do déficit acumulado na Grande
Belém e as localizacdes intraurbanas séo
condicionadas pela existéncia de areas
maiores (visto a adogdo de ocupacdes
horizontais em lotes individuais) a pre-
¢os compativeis com os financiamentos
e documentadas. Influenciaram também
a acessibilidade e o aproveitamento da
infraestrutura existente, principalmente
energia elétrica e abastecimento d'agua,
cujo alcance pudesse reduzir custos.
Adquiridas estas areas, foram elaborados
projetos e licitadas as obras de implanta-
cao da infraestrutura: vias pavimentadas,
sistema de drenagem pluvial, esgota-
mento sanitario (individual), abasteci-
mento d'dgua e rede de distribuicdo de
energia e iluminacao publica. Estes ser-
vicos foram executados em parte (apro-
ximadamente 50%) até o final de 2006,
quando houve mudanca de governo. (In-
formagéo Verbal)™

A Cohab visava com a aquisicao dos ter-
renos “destapar a panela de pressao”, segun-
do o Gerente de Relagdes Comerciais da Com-
panhia, referindo-se a enorme demanda néo
atendida. O grupo que assumiu o Governo do
Estado em 2007 deu continuidade a implan-
tacdo de infraestrutura beneficiando os terre-
nos adquiridos.

0 lancamento do PMCMV, em marco de
2009, suscitou a intencao de constru¢ao das
unidades habitacionais pela prépria Compa-
nhia."* Contudo, as normas do programa nao
permitiam isso. A Cohab, entdo, negociou com
a CEF a venda dos terrenos pelo valor da avalia-
¢do feita por esta, menor do que os gastos rela-
tivos a aquisicao dos terrenos, a implantacdo da
infraestrutura e aos projetos técnicos, ficando a
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Quadro 1 - RMB: PMCMV: valores investidos pela Cohab®
e de avaliacdo pela CEF, junho 2009

Natureza do gasto

Valor (R$1,00)

Infraestrutura 19.145.685,02
Terreno 1.176.805,87
Projeto 278.059,24

Total investido pela Cohab

21.849.939,73

Avaliacdo da CEF

19.433.840,00

Fonte: Cohab, 2009.

(1) Nesse montante esta incluido o valor de R$3.912.692,47 correspondente a captagdo, reservacao e aducao de agua

potavel necessaria a trés dos empreendimentos negociados.

diferenca como contrapartida do estado na pro-
dugdo dos empreendimentos (Quadro 1).

Em 28 de agosto de 2009, o Governo
do Estado, a Cohab e cinco empresas assina-
ram contrato com a CEF para a construcao de
nove empreendimentos (Agéncia Par4, 2009).
Uma empresa assumiu a construcdo de quatro
empreendimentos, totalizando 830 unidades
habitacionais, e outra, a construcao de dois
empreendimentos, que somam 780 unidades;
as demais ficaram com os empreendimentos
de 221, 256 e 352 unidades (CEF). As empre-
sas contratadas ndo despenderam recursos
financeiros na negociacéo, inclusive para paga-
mento dos projetos desenvolvidos pela Cohab
(Informagbes Verbais).'

Todas as empresas indicadas pela Cohab
sdo filiadas ao Sinduscon/PA e apenas uma
delas também a Ademi/PA, evidenciando seu
objetivo principal ndo ligado a incorporacao
imobiliaria. Das empresas que contrataram em-
preendimentos no PMCMV na faixa de renda
de 0 a 3 SMs, sem a intermediacdo da Cohab,
nenhuma é filiada ao Sinduscon/PA e somente
uma a Ademi/PA (Sinduscon/PA, 2011; Ademi/
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PA, 2011). Essa se dedica a incorporacao des-
de 1979, em especial, no municipio de Belém,
voltada ao atendimento dos segmentos de mé-
dia e média-alta rendas'® . No PMCMYV, atua
em parceria com empresa de origem mineira,
com empreendimentos habitacionais na RMB
ha sete anos, dirigidos a populacdo de baixa
renda, notadamente no ambito do PAC e do
Programa de Arrendamento Residencial (Infor-
macao Verbal)."”

Em relacdo a indicacdo dos beneficiarios,
o corpo técnico da Cohab também criou expec-

tativas que nao se realizaram:

noés julgdvamos que nos é que tinhamos
a forca, nos é que indicdvamos 100%,
podendo eventualmente negociar com
0S municipios que tém la as suas deman-
das. [...] hoje nés temos mais de 107 mil
inscritos aqui na Cohab, [...] 90% é de
0-35M (R$1.395,00).

[...], entdo nés tivemos que negociar com
cada um dos municipios um percentu-
al, que ficou diferente para cada um dos
municipios dependendo da capacidade do
municipio de atender ou ndo a demanda
4. (Informacéo Verbal)'®
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A demanda cadastrada na Cohab é atri-
buida uma pontuacao, considerando os casos
de atendimento prioritario estabelecidos pelo
Governo Federal (remanejamento de mora-
dores de &reas de risco e mulheres chefes de
familia); pelo Governo Estadual (residentes na
mesorregidao metropolitana e “casos especia-
lissimos, pessoas que tém doencas degenera-
tivas”); além das legalmente definidas (idosos,
mulheres e portadores de deficiéncia). A pon-
tuacdo resulta num ranking utilizado para in-
dicacao de beneficiarios a CEF, que procede a
averiguacao do enquadramento nas condicdes
exigidas pelo PMCMV."®

Além de dividir a indicacdo da demanda
com os municipios, da cota da Cohab, uma par-
te ndo é oriunda do sistema antes descrito:

0s movimentos sociais indicam, a nossa
revelia, 20% da nossa demanda, isso foi
um acordo que foi feito com a Presidéncia
da Cohab e o MCidades. Sobre essa de-
manda dos movimentos sociais, a gente
tem pouquissima influéncia, eles indicam
quem eles querem, quem esté4 cadastrado
com eles, a Unica coisa que a gente exige
é que eles estejam também cadastrados
na Cohab, mas eles ndo constam no nos-
so ranking, entendeu? eles podem indicar
simplesmente pessoa que é do movimen-
to. (Informacéo Verbal).?°

Influéncias pessoais parecem acontecer
na escolha das melhores unidades habitacio-
nais dos empreendimentos, conforme depoi-
mento de beneficiaria do programa:

eles [técnicos da CEF ou da Cohab] pedi-
ram que nds viéssemos aqui, pra escolher
que apartamento nos escolheriamos, s6
que ndo era bem assim, né? tinha que
fazer um sorteio do apto [... mas] uma
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pessoa da construtora falou que as pri-
meiras pessoas que foram sorteadas nao
conseguiram mais apartamento em baixo
[andar térreo, mais valorizado]. [...] uma
pessoa daqui de dentro que é prima do
meu pai me falou que ele ndo participou
de todas essas etapas porque a mulher
dele é uma lider comunitaria e foi direto
|4 com o Helder [Prefeito de Ananindeua]
conseguir o apartamento dele la na frente
e em baixo. (Informacéo Verbal)?'

Os interesses e o papel
dos agentes sociais

na provisao da moradia
através do PMCMV e PAC

Os agentes sociais envolvidos na implementa-
¢do dos programas em analise tém interesses
relacionados a provisdo da moradia e desempe-
nham diversas fungdes no processo. No PAC, o
Estado é o agente que toma as principais deci-
soes relativas tanto a producao, quanto a distri-
buicdo do produto: define as caracteristicas da
moradia, inclusive a localizacdo, na medida em
que escolhe os assentamentos que serdo objeto
de intervencao (ainda que o programa exija
participacao social); providencia a liberagdo da
terra para a producao, resolvendo o “problema
fundiario”;? assume o financiamento da cons-
trucao; seleciona os agentes construtores; e dis-
tribui o produto, sem comercializacdo. Essas ati-
vidades, na provisao capitalista de moradia, se-
riam desempenhadas pelo incorporador, agente
que se diferencia do Estado por ser detentor de
um capital de circulacdo e ter interesse nos lu-
cros e rendas gerados na producdo e circulacao

de mercadoria moradia.”> Embora as exigéncias
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basicas estejam definidas no escopo do Progra-
ma, como os critérios para selecdo dos benefi-
ciarios e o remanejamento, caso necessario, pa-
ra locais préximos dos assentamentos originais,
as decisoes tomadas pelo Estado sdo sujeitas a
correlacao conjuntural de forcas politicas, em
conformidade com a natureza desse agente
social. Assim sendo, resta as empresas privadas
construtoras adotar estratégias de ampliacdo
dos lucros relacionadas ao processo produtivo,
em especial a forma como se insere a forca de
trabalho, no contexto das disputas capital-tra-
balho vigentes no setor.

Nas areas urbanas, o PMCMV/0-3 SMs
admite a proposicao de empreendimentos nas
modalidades empresarial e entidades. Em de-
corréncia das normativas do Programa, algu-
mas das funcdes na provisdo de habitacdo sao
desempenhadas pelo Governo Federal, através
da CEF, tais como: o financiamento da produ-
¢do e do consumo, a definicdo do padrao mini-
mo do empreendimento, o estabelecimento dos
prazos de entrega, o preco e a comercializacdo
das unidades produzidas. Os beneficiarios sao
indicados pelos Estados e Municipios, atenden-
do a determinados critérios.

Como os recursos financeiros sdo ga-
rantidos e repassados ao agente contratado
de acordo com o cronograma de execucdo da
obra, na modalidade empresarial, as contrata-
das nao precisam dispor de grande volume de
capital proprio ou recorrer a outros agentes pa-
ra viabilizar a construcdo, podendo imobilizar
pequeno valor em capital de giro e por pouco
tempo, o necessario, em condicdes normais,
para o ressarcimento pela CEF. Também nao ne-
cessitam investir em marketing nem despender
valores para pagamento de corretagem imobi-
lidria, pois a compra da produgao é assegurada
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integralmente pela CEF.2* Além disso, ha a pos-
sibilidade de isengdes fiscais. Tais facilidades
podem ser entendidas como bastante atrativas
para a iniciativa privada, visto que, resolvendo
o "problema da solvabilidade da demanda”,?
reduzem substancialmente o risco dos investi-
mentos, compensando a pequena margem de
lucro obtido no negécio, que é restringida pelo
preco final estabelecido;?® reduzem o tempo
necessario para todo o processo de producdo
e comercializagdo, por conseguinte, retorno
ampliado do capital colocado no circuito pro-
dutivo; e, ainda, eliminam custos da circulacao.

No desenho do PMCMYV, outras impor-
tantes decisdes cabem a diversos agentes
sociais, como a escolha da localizagdo dos
empreendimentos e a negociacao do terreno,
além das relativas ao processo construtivo.
Essas funcdes podem ser desempenhadas por
empresas privadas, por entidades ou pelo Es-
tado, neste caso, especificamente em relacao
a localizacéo, dada a possibilidade de cesséao
de terrenos publicos. Esses agentes buscam
reduzir o custo da producao, inclusive o pre-
co pago pelo insumo terra. As entidades e ao
Estado interessa reduzir o custo da moradia
maximizando sua qualidade e, no caso do Es-
tado, também os ganhos politicos. As empre-
sas interessa a apropriacao de rendas fundia-
rias e de lucros gerados no processo produtivo.

A escolha da localizacdo dos empreendi-
mentos na primeira etapa do PMCMV deveria
obedecer a critérios definidos pelo Governo
Federal relativos a disponibilidade ou plane-
jamento de implantacdo de infraestrutura.
A construcdo de empreendimentos em areas
com esses requisitos e bem localizadas, com
boa acessibilidade a locais de trabalho e a

equipamentos e servicos urbanos, depende da
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existéncia de terrenos em dimensdes adequa-
das, da capacidade de negociacdo do constru-
tor com o proprietario fundiario com vistas a
apropriacdo de parte da renda fundiaria e da
concorréncia com outros demandantes de terra.
Tais condicionantes sdo mais restritivos para a
iniciativa privada do que para o poder publico,
que possui as prerrogativas de desapropriacdo
por interesse social e de aplicacdo da dagdo em
pagamento, além dos instrumentos de politica
fundiaria previstos no Estatuto da Cidade. Mas
"0 pacote estimula um tipo de urbanizagao e
de captura dos fundos publicos que, por si s,
torna mais dificil a aplicagdo desses instrumen-
tos” (Arantes e Fix, 2009, p. 9).

Assim, “o pacote entrega nas maos da
iniciativa privada o protagonismo da provisao
habitacional. Sdo as construtoras que decidem
onde construir, o que e como” (Arantes e Fix,
2009, p. 8).

A partir da constatacdo da alocacdo da
maioria dos recursos do PMCMV na modalida-
de empresarial, do consequente entendimento
de que na promogao da moradia através do
Programa o setor publico é substituido pelo
setor privado e com base em Topalov (1979),
Jaramillo (1980) e Ribeiro (1997), Cardoso
(2011) identifica as estratégias que podem ser
adotadas pelas empresas para ampliar seus lu-
cros, relacionadas ao “lucro imobiliario” e ao
"lucro da construcao”, e enfatiza a ampliacao
da escala dos empreendimentos, o que implica
a utilizacdo de terrenos maiores, reforcando o
processo de periferizacdo urbana.

Em termos gerais, essas inferéncias sao
confirmadas pelo estudo das a¢des na RMB.
As empresas que atuam no Programa desen-
volvem estratégias de ampliagdo do porte dos
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empreendimentos, embora nem sempre o pro-
cesso de periferizacdo ocorra de forma absolu-
ta, conforme sera visto no item seguinte deste
artigo. No que concerne as estratégias relacio-
nadas ao processo produtivo, voltam-se a uti-
lizacdo de métodos construtivos mais baratos,
como alvenaria estrutural, lajes pré-moldadas e
fundacao corrida direta, bem como ao aumento
da capacidade gerencial da empresa, em ter-
mos de logistica, por exemplo, e ao emprego de
mao de obra nao qualificada, mal remunerada
e, em alguns casos, em situacao irregular em
relacdo a legislacdo trabalhista.?’ Ndo encon-
tramos referéncias a investimentos em ou uti-
lizacdo de novas tecnologias. Adicionalmente,
pode-se inferir que a implantacdo dos residen-
ciais do PMCMYV promove ampliacdo dos lucros
das empresas decorrente da valorizacdo de ter-
renos contiguos de sua propriedade, onde pre-
tendem realizar posteriormente investimentos
direcionados para o mercado acessado por po-
pulacdo de maior poder aquisitivo.?®

Além das empresas privadas, o outro
agente social determinante na provisao da mo-
radia na RMB pelo PMCMV é o Estado, através
da Cohab. A resolucdo do problema fundiario
por esse agente, contudo, ndo se deu com a
cessao de terrenos, mas com sua venda ao pre-
¢o de mercado, 0 que o equipara a um proprie-
tario fundiario privado, que busca apropriacdo
de rendas. Tem papel importante também a
funcao politica das acdes do Estado, eviden-
ciada pela quantidade de notas nos meios de
comunicacdo, em que, a cada assinatura de
contrato e entrega de empreendimento, os ges-
tores divulgam amplamente a populagao, na
busca de legitimagao dos grupos politicos no
poder, em todos os niveis de governo.
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A moradia popular produzida
na Regiao Metropolitana

de Belém pelo Estado

e pelo mercado

a) Porte e padrdes de localizacao

A localizacao dos empreendimentos do
PMCMV segue, de forma geral, as determina-
¢Oes de mercado, pois o preco da terra parece
ser componente importante. Isso é evidenciado
pela ndo implantacdo de nenhum empreendi-
mento para a faixa de renda mais baixa e de
apenas 23% do total metropolitano de UHs
destinados a faixa de 3 a 10 SMs no munici-
pio de Belém, onde, na parcela do territério que
nao tem restri¢des relativas a caracteristicas do
sitio, os terrenos melhor localizados sao objeto
de lancamentos imobiliarios pelas grandes in-

corporadoras, principalmente para segmentos
de renda mais elevada, a maioria fora do pro-
grama em analise, e outros sdo mantidos ndo
utilizados ou subutilizados (Belém, 2008). E
evidenciado também pela destinacdo a camada
de renda até 3 SMs de apenas 25% do total de
empreendimentos e de 40% das UHs em Ana-
nindeua, o segundo municipio da RMB onde se
verifica maior dinamica urbana e, atualmente,
grande transformagdo no uso do solo.

A dinamica do mercado de terras esta
relacionada a dindmica demogréfica e ao pro-
cesso de expansao da urbanizacdo. Em 2010, a
populacao metropolitana alcancou 2.101.883
habitantes, concentrados na ordem de 66%
em Belém. Embora permaneca grande sua
participagdo na distribuicdo demografica na
metropole, os demais municipios vém apre-
sentando altera¢des na dinamica populacional
e de integracdo ao polo da RMB?° (Tabela 3).

Tabela 3 — RMB: Dinamica populacional e integracdo metropolitana, 2000-2010

Bl Taxa anual de Nivel de int(:zgragéo
Municipio crescimento geométrico metropolitana

2000 2010 da populacao 2000 2010
Ananindeua 393.569 471.980 1,8 Alta Muito Alta
Belém 1.280.614 1.393.399 0,8 Polo Polo
Benevides 35.546 51.651 3,8 Baixa Alta
Marituba 74.429 108.246 3,8 Baixa Alta
Santa Barbara do Para 11.378 17.141 4,2 Muito baixa Baixa
Santa Izabel do Para 43.227 59.466 3,2 - -

Fonte: Observatério das Metrépoles com base em IBGE, Censos Demograficos 2000 e 2010.
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Analisando comparativamente os dados de
Ananindeua, Marituba, Benevides e Santa Bar-
bara do Para (Tabela 2), observa-se que estao
diretamente relacionados a hierarquia de inte-
gracdo ao polo, mas ndo a taxa de crescimen-
to da populagdo municipal (Tabela 3).3°

As determinacdes de mercado também
sao fatores explicativos das localizagdes intra-
municipais. Os empreendimentos contratados
através do programa para Belém estao locali-
zados na periferia, com exce¢do de um Unico

residencial, que se encontra nas bordas da
area central. Todos eles se localizam distantes
também de subcentros, porém com relativa
facil acessibilidade, dada pela proximidade ao
sistema viario principal.3! Ainda considerando
a faixa de renda entre 3 e 10 SMs, padréo si-
milar de localizacdo é reconhecido nos demais
municipios. Em relacdo aos empreendimentos
para renda mensal até 3 SMs, observam-se
tanto proximidades quanto distanciamento de
centralidades e de vias principais (Figura 1).

Figura 1 — RMB (Parcial): PMCMV,
empreendimentos por renda familiar mensal — abril 2011

inct
icardo Sena (2011) @ presip
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Fonte: CEF e pesquisa de campo.
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No que concerne a quantidade de UHs
contratadas por empreendimento, observa-
-se concentra¢do na faixa entre 100 e 300
unidades (Tabela 4) sendo varios localiza-
dos préximos ou mesmo contiguos uns aos
outros, o que potencializa seus impactos no
espaco urbano. Importa notar que alguns
empreendimentos sao fechados, mimetizan-
do os enclaves fortificados estudados por

Caldeira (2000), e certamente reproduzindo,
com especificidades, seus efeitos negativos
na cidadania.

Considerando-se o porte dos empreendi-
mentos, ndo se identifica um padrao de locali-
zacao (Figura 2). Isso se verifica mesmo ao se-
rem observados os empreendimentos segundo
o porte e as faixas de renda familiar mensal a
que se destinam (Figuras 1 e 2).

Tabela 4 - RMB: PMCMV, porte dos empreendimentos
por renda salarial mensal — abril 2011

Quantidade de empreendimentos
Faixa de renda
até 50 UH's 50 a 100 UH’s 100 a 300 UH's 300 A 500 UH's
0-3 SM - - 7 5
3-10 SM 4 3 9 4
Total 4 3 16 9

Fonte: CEF/PA

Obs.: Salario minimo vigente em margo/2009, no valor de R$465,00.

Figura 2 — RMB (Parcial): PMCMV,
empreendimentos por quantidade de UHs — abril 2011
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Fonte: CEF e pesquisa de campo.
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Figura 3 — RMB (Parcial): PMCMV/0-3 SMs, empreendimentos
por agente promotor e PAC, interven¢des da Cohab — abril 2011
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Figura 4 — RMB (Parcial): PMCMV/0-3 SMs e PAC,
intervencdes da Cohab, por quantidade de UHs — abril 2011
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Tendo em conta o agente social defini-
dor das localizagdes de empreendimentos do
PMCMV para a faixa de renda até 3 SMs, ob-
serva-se que ha preferéncia do mercado por
Ananindeua, onde estao localizados todos os
empreendimentos de iniciativa de empresas,
correspondendo a 83% do total de UHs si-
tuadas nesse municipio. Quase a totalidade
dos empreendimentos em terrenos vendidos
pela Cohab ao FAR se localiza nos municipios
com niveis mais baixos de integracdo metro-
politana, em comparagdo com Ananindeua
(Figura 3).

A preferéncia do mercado por Ananin-
deua para a producao de moradia popular no
ambito do PMCMV pode ser em parte explica-
da pelas isenc¢des de Imposto sobre Servigos
de Qualquer Natureza e de Imposto sobre a
Propriedade Territorial e Urbana, além de Taxa
de Licenca para Execucdo da Obra (para emis-
sdo de Alvard) e de Taxas de Vistorias parciais
e finais de obra (para emissao de Alvara e Ha-
bite-se) concedidas pela Prefeitura Municipal
(Ananindeua, 2011a, 2011b e 2010).

No que se refere a localizacdo intramu-
nicipal, ao se analisarem os empreendimentos
do PMCMYV para a faixa até 3 SMs segundo o
agente definidor das localizacoes, observa-se
inexisténcia de padrao locacional (Figura 3).
Conclusdes similares podem ser inferidas ao se
analisar conjuntamente o agente definidor e o
porte dos empreendimentos (Figuras 3 e 4).

Em termos de vizinhanca, os empreen-
dimentos do PMCMV/0-3 SMs, independen-
temente do agente definidor da localizacao,
sdo implantados tanto em areas urbanas con-
solidadas ou em consolidacdo, com uso misto
do solo, registrando-se habitacdo, comércio e
servicos, com predominio de carater cotidiano,
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equipamentos publicos de satde e educacéo,
sedes de institui¢des publicas, e outros, quanto
em zonas de fronteira urbana, em que clubes
campestres, sitios, chacaras, pequenas fazen-
das e mata fechada séo observados, sem ofer-
ta préxima de servico de transporte publico e
onde a unica infraestrutura existente é a rede
de energia elétrica. Nos Ultimos, como era de
se esperar, tornam-se indutores de mudanca de
uso do solo no entorno.

Em contraposicdo ao exposto em rela-
¢do0 ao PMCMV, 86% das intervencdes do PAC
na RMB, de responsabilidade do Governo do
Estado, se localiza em Belém. Nesse progra-
ma, as intervengdes sdo voltadas a regulari-
zacao de areas ja ocupadas. Tais ocupagdes
ocorrem, em parte consideravel dos casos, em
areas relativamente bem localizadas no terri-
torio intramunicipal e dotadas de razoavel sis-
tema de transporte publico de passageiros,*?
embora com riscos ambientais, sendo, algu-
mas, inclusive, lindeiras a regides valorizadas,
para onde a grande incorporacdo imobilidria
se dirige (Figura 3). O PAC tem grande reper-
cussao na melhoria de condicdes de vida da
camada popular na RMB, dada a manuten-
¢do da populacdo na propria ocupacdo ou em
areas proximas e o porte de suas intervencoes
(Figuras 3 e 4), cabendo notar que abrangem
a urbanizacéo de lotes, além da construgao de
unidades habitacionais.

b) As tipologias habitacionais para renda fa-
miliar mensal até 3 SMs
Vérias caracteristicas das unidades ha-
bitacionais sao especificadas nas normativas
do PMCMV/0-3 SMs, tais como o tamanho
das UHs, maior para a tipologia apartamento
do que casa. Na RMB, dois empreendimen-
tos de empresas privadas sao edificios de
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apartamentos e um é conjunto de casas. Os
empreendimentos viabilizados pela Cohab,
conforme antes mencionado, resultam da
adaptacdo de projetos ja utilizados pela Com-
panhia, sendo apenas um do tipo edificio mul-
tifamiliar. Somente uma das interven¢des do
PAC ndo adota a tipologia casa e, sim, sobrado.
Assim, parece haver relacdo entre tipologia ha-
bitacional e agente social promotor da mora-
dia, sendo a vertical associada ao mercado e a
horizontal, ao Estado.

Com a intensificacao do uso do solo, que
maximiza o aproveitamento de terrenos com
menores dimensdes, poderiamos esperar en-
contrar os edificios em melhor localizagao do
que os conjuntos horizontais. Isso é verdadeiro
para o empreendimento do PMCMV promovi-
do pela Cohab e para um dos promovidos pelo
setor empresarial, mas ndo para o outro. De
toda forma, a quantidade de empreendimen-
tos desse tipo é muito pequena para inferén-
cias a respeito.

A construgdo de conjuntos horizontais
exige terrenos maiores, mais facilmente encon-
trados em areas distantes das centralidades,
provocando por isso maior impacto no espaco
urbano. Esse impacto é maior no PMCMV es-
pecialmente porque os empreendimentos sdo
fechados, enquanto a maioria das intervencdes
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do PAC sdo abertas. Por outro lado, a tipologia
casa possibilita ampliacdo da habitacdo, embora
se possa apontar esse aspecto como um “pres-
suposto perverso da politica” na medida em que
a melhoria da habitagdo implica autoconstrucao
e requer poupanca propria dos beneficiarios
(Arantes e Fix, 2009, pp. 7-8). A ampliacdo da UH
como forma de adaptacdo a necessidades fami-
liares especificas se mostra necessaria quando
se observa o tamanho diminuto das unidades,
resultado das minimas exigéncias do Programa
aliadas aos interesses das construtoras, bem
como que a construcdo em alvenaria estrutu-
ral é restricdo incontornavel a modificacGes
da planta original. Sob outro ponto de vista, a
casa se apresenta mais adequada a cultura da
populacdo beneficiaria na RMB, ndo habituada
a residir em apartamentos e que confere gran-
de importancia a quintais (Foto 1). Em um dos
empreendimentos do PMCMYV, do tipo sobrado,
essa necessidade foi resolvida com delimitagcao
de areas para todas as unidades, mesmo as do
pavimento superior (Foto 2).

No aspecto formal, ambos os programas
analisados adotam solucdes repetitivas, tanto
no tipo apartamento, quanto casa, independen-
temente do agente social tomador de decisoes.
A utilizagao de projetos similares resulta em
paisagem desinteressante (Fotos 3 a 8).
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Foto 1 - PAC, Jardim Jader
Barbalho — maio 2011

Autoria: Simaia Mercés.

Foto 3 — PMCMV (Empresa), Jardim
Campo Grande - abril 2011

Autoria: Simaia Mercés.

Foto 5 - PAC, Residencial
Taboquinha — maio 2011

Autoria: Simaia Mercés.
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Foto 2 - PMCMV, Residencial Paulo
Fonteles Il - julho 2011

‘7 .

Autoria: Simaia Mercés.

Foto 4 - PMCMV (Cohab), Residencial
Paulo Fonteles Il — julho 2011

Autoria: Simaia Mercés.

Foto 6 - PMCMV (Cohab), Jardim

Autoria: Simaia Mercés.
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Foto 7 - PMCMV (Empresa),
Residencial Ananin — julho 2011

Foto 8 — PAC, Jardim Jader
Barbalho - junho 2011

Autoria: Simaia Mercés.

Em termos de material utilizado e aca-
bamentos, a tipologia vertical apresenta qua-
lidade pouco melhor do que a horizontal. As
condi¢des climaticas contraindicam a utiliza-
¢do de esquadrias de ferro, como adotadas em
alguns residenciais de ambos os programas,
que superaquecem os ambientes, agravando a
situacdo de desconforto provocado pelo tama-
nho diminuto dos comodos. Além disso, a al-
ta umidade na regido acelera os processos de
oxidagao, implicando a necessidade de manu-
tencado mais freqliente. Por esse e outros moti-
vos, ja se verifica em certos casos do PMCMV
a necessidade de reparos antes mesmo da en-
trega das UHs, evidenciando baixa qualidade
da construcdo. A baixa qualidade construtiva
é dada também pela falta de revestimento de
pisos e paredes.

Os interesses das empresas construtoras
nortearam mudancas em algumas defini¢des
estabelecidas pela CEF para os empreendi-
mentos do PMCMV. Por exemplo, a substitui-
¢ao de chuveiro com aquecedor de agua, que
demandaria instalagdes para 120V, implicando
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Autoria: Simaia Mercés.

maior custo, por instalacdes para condiciona-
dores de ar, mais baratas por serem feitas com
ligacdo a 110V. Pode-se argumentar em favor
dessa substituicdao com base nas condi¢des
climaticas da regido. Porém, se for possivel
a beneficiarios com renda até 3 SMs adquirir
condicionadores de ar, dificilmente poderdo
assumir as despesas do consumo de energia
pelos aparelhos, principalmente considerando
que nas ligacdes de 110V sao mais elevadas do
que nas de 120V.

Outro problema que pode ocorrer na pds-
-ocupacao de residenciais construidos no ambi-
to do PMCMV se refere as condicoes de abaste-
cimento de agua, dada a adocao de reservatério
Unico para atender a todo o empreendimento.
Em determinadas intervencdes do PAC, sequer
ha abastecimento de agua, tendo os moradores
que providenciar pogos artesianos.

Equipamentos comunitarios como esco-
la e creche nao sao previstos em nenhum dos
programas. Estdo presentes somente itens de
lazer, tais como playground, churrasqueira e
saldo comunitario. O Jardim Jader Barbalho,
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construido através do PAC, por ter sido im-
plantado em area onde antes funcionava um
clube recreativo, se diferencia pela excepcio-
nalidade e quantidade de itens, dispondo além
dos antes mencionados, de piscinas e quadras
de esportes.

Dificuldades adicionais advém da proibi-
¢ao de instalacdo de qualquer tipo de estabe-
lecimento comercial nas unidades do PMCMYV,
danosa sob dois aspectos: é restritiva na busca
de emprego e renda e dificulta as condicdes de
vida, uma vez que obriga muitas vezes a longos
deslocamentos para satisfacao de necessidades
cotidianas. A instalagdo de comércio e servicos
é demanda evidenciada pelos usos observados
nas intervencdes do PAC.3*

Consideracoes finais

Sao de amplo conhecimento os niimeros do
déficit habitacional e as precarias condicdes de
moradia das camadas populares no pais e na
RMB, o que demanda a instituicdo de politica
publica de habitacdo dirigida a esse segmen-
to da populacdo. Estudiosos apontam que o
PMCMV/0-3 SMs néo configura politica esta-
tal de habitacdo, pois as principais decisdes
sdo tomadas pelo setor empresarial. De fato,
pelas normas do Programa, as empresas divi-
dem com o setor publico importantes fun¢des
na provisao da moradia. A possibilidade de
doacao de terrenos publicos, prevista nas nor-
mativas, imprimiria um carater mais estatal ao
programa. Entretanto, a andlise dos determi-
nantes e resultados da acdo da Cohab na RMB,
no ambito do Programa, mostra que, no caso
estudado, as categorias Estado e mercado séo
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interpenetradas, o que coloca em discussao
sua adequacao como categorias de analise.

Enquanto no PMCMV, nado ha padrao de
localizacdo quando se consideram essas ca-
tegorias, ao se analisarem as interven¢des do
PAC através da Cohab; no entanto, um padrao
claro aparece, com localiza¢des melhores. O
objetivo do Programa, voltado a melhorias em
ocupacoes ja existentes, em geral bem localiza-
das, e, eventualmente, producao de novas UHs,
certamente tem um grande peso nesse resulta-
do. O processo concreto de tomada de decisdes
na RMB também credita o fato aos interesses
politicos dos grupos no poder e da burocracia,
muito mais evidenciados no PAC do que no
PMCMV, justamente em decorréncia das dife-
rencas no desenho dos programas, desta feita
no que concerne a divisdo de funcdes com o
setor privado. Isso torna o determinante busca
de legitimidade um fator relevante a ser consi-
derado nas proposicdes de politicas de habita-
¢do popular.

As conclusdes inferidas para o PMCMV
reforcam também a necessidade de procurar
entender os padroes de localizacdo tendo em
conta o processo de producdo do espaco ur-
bano como um todo, inclusive, talvez princi-
palmente, a producado de mercado para outros
segmentos da populagdo, que se coloca como
concorrente na apropriacdo de terrenos bem
localizados, elevando o preco da terra.

Pode-se também reafirmar a importancia
de dirigir a politica habitacional ndo apenas
a objetivos voltados a producdo de unidades
habitacionais, mas ao manejo do solo urbano,
conforme outros autores ja indicaram. Nesse
sentido, reitera-se a importancia de efetivacao
dos instrumentos com essa finalidade contidos
no Estatuto da Cidade.
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Notas

(1) Remetendo a Ball (1986), Maricato observa que “estrutura de provisdo de moradias se refere a
construgdo, manutencao e distribuicdo de um estoque, que se forma a partir de diversas formas
de provisdo de habitacdo”, e “o estoque de moradias é resultante dos diferentes arranjos
existentes no interior do conjunto formado pelo mercado privado, pela promogdo publica e pela
promocgao informal (o que inclui ainda arranjos mistos) em diferentes situa¢cdes histéricas de
uma dada sociedade” (2009, p. 36).

(2) Além das intervengdes do Governo do Estado, Prefeituras Municipais na RMB desenvolvem
projetos no ambito do Programa.

(3) Entre vérios conceitos que privilegiam dimensdes como politico-administrativa, demografica,
cultural, etc.

(4) Esse conceito tem como referéncia empirica a RMB. Outros aspectos podem ser considerados em
realidades distintas.

(5) Através da Medida Proviséria n? 459/20009.

(6) Arthur Farias. Entrevista a autora. Belém, julho 2011.
(7) Idem.

(8) Alcir Matos. Entrevista a autora. Belém, julho 2011.

(9) A COHAB estaria respondendo ao Ministério Publico, provocado pela comunidade prejudicada,
acerca do atendimento feito a populagdo oriunda de ocupagdo fora da drea do projeto e
entorno, contrariando a norma do PAC e o contrato assinado entre COHAB e CEF (Arthur Farias.
Entrevista a autora. Belém, julho 2011).

(10) Armando C. Uchoa Jr. e Manuel Pereira. Entrevistas a autora. Belém, julho 2011.
(11) Arthur Farias. Entrevista a autora. Belém, julho 2011.

(12) Cicerino Cabral. Entrevista a autora. Belém, julho 2011.

(13) José Otavio Figueiredo. Entrevista a autora. Belém, julho 2011.

(14) Idem.

(15) Conforme levantamento de dados de empresas voltadas a incorporagdo na RMB na Junta
Comercial do Estado do Para.

(16) A analise foi desenvolvida com base em levantamento de dados junto a Secretaria Municipal de
Urbanismo, érgdo responsavel pelo licenciamento de obras em Belém.
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(17) Gilberto Souza e Cristiano Teixeira Rodrigues. Entrevistas a autora. Belém, junho 2011.
(18) José Otavio Figueiredo. Entrevista a autora. Belém, julho 2011.

(19) Idem.

(20) Idem.

(21) Walquiria Silva. Entrevista a autora.julho 2011.

(22) O “problema fundiario” decorre: 1) da instituicdo da propriedade privada dos terrenos, que
deve ser superado a cada novo processo de produgdo de habitagdo, implicando redugdo da
rentabilidade do capital investido; 2) da disponibilidade de terrenos adequados a construgao,
do ponto de vista das caracteristicas naturais e da localizagdo em relagdo ao espago socialmente
construido; e 3) de conteudos sociais atribuidos a propriedade privada pelo desenvolvimento de
atividades ndo incorporadas ao modo capitalista de produgdo (Ribeiro, 1997).

(23) Conforme conceito de incorporador em Ribeiro, 1997.

(24) Na visdo de empresario com obra através do programa, isso caracterizaria as empresas como
empreiteiras: “a empresa nasceu em cima de licitar obras publicas. No nosso modo de ver esse
tipo de empreendimento do Minha Casa, Minha Vida é como se fosse uma obra publica porque
a gente apresenta um projeto para a CEF e, depois de aprovado, ela compra o projeto e a gente
vira uma empreiteira normal, executando o projeto da Caixa. Entdo, essa atividade postula
dentro do que a gente nasceu e vinha fazendo (Armando C. Uchoa Junior. Entrevista a autora.
julho 2011).

(25) “[...] o ‘problema de solvabilidade’ é definido pelo alto valor relativo da mercadoria moradia,
comparativamente ao poder de compra do conjunto da populagdo” (Ribeiro, 1997, p. 89).

(26) Todos os empresarios entrevistados se referem a esse aspecto.

(27) Gilberto Souza, Manuel Pereira, Armando C. Uchoa Junior e Joanis. Entrevistas a autora, julho
2011.

(28) Conforme referéncia a projetos e estoque de terras de empresa atuante no programa. Cristiano
Teixeira Rodrigues. Entrevista a autora, julho 2011.

(29) Os indicadores para identificagdo do nivel de integragdo a dindmica metropolitana tomam por
base os dados censitarios do IBGE relativos a populagdo, densidade populacional, pessoas que
trabalham ou estudam em municipios distintos do residencial e ocupados ndo agricolas (Moura,
2009).

(30) Nao se pode afirmar até o momento se os empreendimentos do PMCMV estdo relacionados ao
crescimento populacional dos municipios da periferia ou ao processo de mobilidade residencial
da populagdo de Belém no sentido do territério dos demais municipios. Isso sera objeto das
proximas etapas da pesquisa.

(31) Para afirmagdes mais conclusivas a esse respeito, o sistema de transporte sera analisado em
etapa posterior da pesquisa.

(32) A disponibilidade ndo implica necessariamente acessibilidade aos servigos.
(33) Considerando-se que o sistema na RMB em geral é precario.

(34) Para a segunda etapa do PMCMYV, estabelecida em junho de 2011 essa proibi¢do foi suspensa.
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