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REsumo

Este texto é parte integrante da dissertacdo de mestrado intitulada, “A Produgdo do Espago
Urbano e as TransformagGes Socioespaciais no Bairro Jabutiana ocorridas na Cidade de Aracaju
(2001 A 2014)”. O artigo dedica-se a analise da atua¢do do Estado na produgdo do espago urbano
no Bairro Jabutiana, por meio da implementacdo dos programas habitacionais Programa de
Arrendamento Residencial (PAR) e Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV). A anadlise dos
dados permite inferir que nesse contexto, o Estado tem se apresentado como promotor
imobilidrio e fomentador da segregacdo socioespacial, sendo considerado devido as suas
estratégias e praticas espaciais um dos principais responsaveis pela atual configuracdao do Bairro
Jabutiana.

Palavras-Chave: Producdo do Espaco Urbano; Estado; Programas Habitacionais; Segregacdo
Socioespacial; Bairro Jabutiana - Aracaju/SE.

RESUMEN

Este texto es parte de la tesis titulada " Produccion del Espacio Urbano y las transformaciones
socio-espaciales en el Barrio Jabutiana, de la ciudad de Aracaju (2001 2014)." El articulo se dedica
al analisis el rol del Estado en la produccién del espacio urbano en el Barrio Jabutiana, por medio
de la implementacién de los programas de vivienda Programa de Arrendamiento Residencial (PAR)
y Minha Casa Minha Vida (PMCMV). El andlisis de datos permite inferir que, en este contexto, el
Estado se ha presentado como promotor inmobiliario y promotor de la segregacion socio-espacial,
siendo considerado debido a que sus estrategias y practicas espaciales de los principales
responsables de la actual configuracion del Barrio Jabutiana.

Palabras Clave: Produccion del Espacio Urbano; Estado; Programas de Vivienda; Segregacion
socio-espacial; Barrio Jabutiana - Aracaju / SE.
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INTRODUGCAO

A dinamica do espago urbano é fruto da atuagdo cotidiana de agentes sociais como o Estado, os
proprietdrios industriais, os proprietdrios de terra, os promotores imobilidrios e os trabalhadores
urbanos. As praticas dos agentes, seja na busca pela reprodugao do capital ou reproducdo social,
estdo materializadas no espaco, nas formas, cores e sons da cidade, por conseguinte, em seu
movimento constante de transformacao.

A compreensdo da producdo do espaco utilizada neste estudo concebe o espago enquanto
produto social e histérico, resultante do trabalho. Ideia ratificada por Carlos (2008) ao afirmar que:

O trabalho é entendido aqui como a mediagdo necessaria da relagdo homem-
natureza, na qual o espago geografico aparece como um produto histérico e
social, onde o homem é o sujeito, ele ndo se relaciona com o espago, mas o
produz a sua imagem e semelhanga, e neste sentido o espagco, num momento
histdrico determinado, serd produto e condigdo do processo de reprodugdo da
sociedade. (CARLOS, 2008, p. 36).

Ao considerar o espago uma producdo histdrica e social, bem como condicionante da reprodugao
da sociedade, propGe-se analisar a atuagdo do Estado no processo de constituicdo do espago
urbano, para tanto, elege-se a cidade de Aracaju-SE, mais especificamente, o Bairro Jabutiana
como ponto de partida do caminhar elucidativo da produc¢do espacial urbana. A no¢do de bairro
adotada nesta pesquisa é a de divisdo politico-administrativa utilizada pela Prefeitura Municipal de
Aracaju. De antemao, é preciso salientar que a escolha por esta definicdo ndo sinaliza negligéncia
ao debate conceitual realizado por pesquisadores do urbano, como Odette Carvalho de
Lima Seabra e Henri Lefebvre. Visto que, o processo de formagdo de um bairro ndo é simplista, o
bairro ndo nasce/surge apenas com a delimitagcdo de seus limites fisicos. Efetivamente, ele se
constitui a partir da apropriagdo, das praticas sociais em seu espaco.

O EsTADO E A (RE) PRODUCAO DO ESPACO NO BAIRRO JABUTIANA !

O Estado é um dos agentes sociais mais importantes na constru¢do e transformagao do espacgo
urbano, podendo desempenhar diversos papéis, desde promotor imobilidrio a regulador do uso e
da ocupacgdo do solo urbano.

A participa¢do do Estado na produgdo habitacional no Brasil tem inicio na década de 1930, através
dos Institutos de Aposentadorias e Pensdes e da Fundagdo da Casa Popular, como mostra Bonduki
(2004), mas é a partir de 1964 que o poder estatal passa a atuar de modo mais significativo no
espaco urbano brasileiro por meio da execu¢do de uma politica habitacional, caracterizada pela
criacdo do Sistema Financeiro Habitacional (SFN) e do Banco Nacional de Habitacdo (BNH).
Posteriormente, passa a atuar através da criagao de programas habitacionais como o Programa de
Arrendamento Residencial (PAR) e o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

1 Nesta pesquisa considera-se que os processos de produ¢do e de reprodugdo do espago sdo indissocidveis. Na obra A
Condigdo Espacial, Ana Fani Alessandri Carlos defende que o espago apresenta-se como uma das produgdes humanas em
um determinado momento, que em virtude do seu constante movimento é condigdo para que uma nova produgdo ocorra,
portanto, produgdo e reprodugdo sdo processos inseparaveis. (CARLOS 2011, p. 91).
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Desse modo, este texto versa sobre a atuagdo estatal na promogao imobilidria no Bairro
Jabutiana, levando em consideragdo os rebatimentos de suas a¢des no espaco do bairro.

A IMPLEMENTACAO DOS PROGRAMAS HABITACIONAIS — O ESTADO ENQUANTO PROMOTOR
IMOBILIARIO E FOMENTADOR DA SEGREGAGCAO SOCIOESPACIAL

Nos ultimos anos, mais especificamente no periodo de 2001 a 2014, o Poder Publico apresenta-se
como indutor da expansdo urbana do Bairro Jabutiana através da implementacdo do Programa de
Arrendamento Residencial (PAR) e do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

Enquanto, no periodo de atuagdo do BNH, o Estado centralizava a producgdo habitacional, sendo
responsavel pela gestdo, construcdo e comercializacdo das habitacdes, a partir do PAR essa
situacdo comeca a se alterar, o Estado ndo mais centraliza as atividades, designando a atribui¢do
de produzir e comercializar para o setor privado, limitando-se a atuar como agente gestor e
operacionalizador do financiamento habitacional.

O PAR foi criado pela Medida Proviséria n2 2.135-23, em 28 de dezembro de 2000, a qual foi
convertida na Lei n? 10.188 de 12 de fevereiro de 2001. Essa lei instituiu o PAR sob a forma de
arrendamento residencial com opc¢do de compra da unidade habitacional ao final do prazo
contratado, definiu o Ministério das Cidades como instituicdo gestora do programa, deixou a
operacionalizagdo a cargo da Caixa Econb6mica Federal (CEF) e estabeleceu o Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR) 2 como fonte de recursos para o financiamento da produgdo e do
consumo de habitag¢des.

O PAR tinha por objetivo diminuir o déficit habitacional no Brasil, que de acordo com a Fundacdo
Jodo Pinheiro, o nimero estimado era de 7.222.645 moradias, em 2000. O programa foi resultado
da parceria entre o Governo Federal e os governos municipais® e tinha como publico alvo a
populacdo com renda mensal de 3 a 6 salarios minimos.

Segundo Araujo e Silva (2011), em Aracaju o PAR consistiu em uma parceria entre a Prefeitura
Municipal através da Fundagdo Municipal do Trabalho (FUNDAT), o Governo Federal e a CEF, com
a finalidade de eliminar o déficit habitacional da cidade e retirar as pessoas das areas de riscos. O
Poder Municipal atuou no gerenciamento do programa, na concessao de incentivos fiscais e na
implantacdo de infraestrutura sanitaria e de transporte.

De acordo com a analise dos dados pesquisados junto ao Ministério das Cidades, em Aracaju
foram construidos 39 empreendimentos imobilidrios pelo PAR, o que corresponde a construgao de
6.850 habitacGes na cidade através desse programa habitacional.

Do universo de 39 empreendimentos construidos na capital sergipana, 8 estdo localizados no
Bairro Jabutiana, correspondendo a um total de 1.447 unidades habitacionais. O niumero de
empreendimentos concede ao bairro o posto de segundo lugar entre os bairros de Aracaju que
mais receberam investimentos do PAR, ficando atras apenas da Zona de Expansdo da cidade que

20s recursos desse fundo eram oriundos do Fundo Garantia por Tempo de Servico (FGTS), do Fundo de Apoio ao
Desenvolvimento Social (FAS), do Fundo de Investimento Social (FINSOCIAL), do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS) e
do Programa de Difusdo Tecnoldgica para Construgdo de Habitagdo de Baixo Custo (PROTECH).

3 Essas informacdes foram retiradas do site da Caixa Econémica Federal.
http://www.caixa.gov.br/pj/pj_social/mg/habitacao_social/par/saiba_mais.asp. Acesso: 06/08/2014.
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possui 11 empreendimentos residenciais. Os imdveis construidos por esse programa no Bairro
Jabutiana estao listados no quadro 1.

Quadro 1- Empreendimentos imobilidrios construidos pelo Programa de Arrendamento Residencial no Bairro
Jabutiana.

PRODUGAO DE HABITAGAO DO PAR NO BAIRRO JABUTIANA

([ Empreendimento Ano Unidades
1 Residencial Lagoa Doce 2001 96

2 Residencial Bela Vista 2002 144

3 Residencial Villa Vitdria 2003 407

4 Residencial Villa Velha 2004 240

5 Residencial Santa Fé 2005 176

6 Residencial Rio Poxim 2007 160

7 Residencial Tennyson Fontes Souza 2007 160

8 Residencial José Rosa de O. Neto 2008 208
Total 1.591

Fonte: Caixa Econémica Federal - Geréncia Executiva de Habitagdo de Aracaju (GIHABAJ — GE).
A distribuicdo espacial dos empreendimentos imobilidrios do PAR no Bairro Jabutiana é

marcada pela concentragdo no Conjunto Santa Lucia, pois todos os empreendimentos, com
excec¢do do Residencial Villa Vitdria, estdo situados nele, conforme pode ser observado no mapa 1.
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Mapa 1 - Distribuigdo dos Empreendimentos Imobilidrios do PAR no Bairro Jabutiana
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A concentragao deve-se ao fato de que dentre os 3 conjuntos habitacionais que constituem o
Bairro Jabutiana, o Santa Lucia é o que apresentava menor oferta de servicos e equipamentos
urbanos de consumo coletivo, como creches, escolas, areas de lazer e unidades de saude.
Portanto, a area possuia uma infraestrutura urbana insuficiente, o que contribuiu para que o prego
do solo urbano fosse mais baixo e, consequentemente, implicou de forma decisiva na escolha do
Conjunto Santa Lucia pelas construtoras imobilidrias para edificagdo dos empreendimentos do
PAR.

O debate tedrico realizado por Singer (1979), Ribeiro (1997) e Botelho (2007), sobre a renda
fundidria urbana e os mecanismos que influenciam no pre¢o da terra, demonstra que as
caracteristicas locacionais, tanto no ambito da proximidade com as amenidades naturais quanto
da disponibilidade de infraestrutura urbana, sdo um dos fatores determinantes na constituicdo do
preco dos terrenos urbanos.

Sendo o Estado o principal agente responsavel pela distribuicdo desigual de infraestrutura e de
equipamentos no espac¢o urbano, ele contribui ativamente para determinag¢do do prego da terra
urbana, para formacdo da renda diferencial e, consequentemente para o processo de segregacio
socioespacial no Bairro Jabutiana.

Com base no estudo sobre o Estado e a questdo urbana desenvolvido por Lojkine (1981), o Poder
Publico promove a segregacdo socioespacial através das politicas urbanas e dentre os tipos de
segregacdo ocasionadas pela agdo desse agente no espacgo urbano estd a distribuicdo desigual dos
equipamentos coletivos. Desse modo, o subequipamento urbano do Conjunto Santa Llcia em
relacdo aos conjuntos Sol Nascente e J.K. configura-se como segregacao socioespacial.

Antes da implantagdo do PAR, a tipologia das habitagdes do Bairro Jabutiana era caracterizada
pela predominancia de construges horizontais com 1 a 2 pavimentos. A partir do programa
habitacional inicia-se processo de verticalizagdo no bairro, uma vez que os empreendimentos do
PAR sdo edificagdes de uso residencial multifamiliar com 3 a 4 pavimentos, conforme mostram as
fotografias 1 e 2.

De acordo com a analise das certidGes de Habite-se coletadas junto a Empresa Municipal de Obras
e Urbanizagdo (EMURB), os empreendimentos residenciais PAR, possuem 4 apartamentos por
andar, com unidades habitacionais, apresentando a seguinte tipologia padrdo: 2 quartos, sala,
cozinha, area de servigo e banheiros social, totalizando drea util de aproximadamente 45 m2. De
modo geral, a area comum dos empreendimentos é composta por guarita com sanitario, casa de
lixo, coleta seletiva, casa de gas, saldo de festas com copa, quadra esportiva e churrasqueira.
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Fotografia 1 - Empreendimento do PAR - Residencial Lagoa Doce no Conjunto Santa Lucia

Fonte: Nathaly Cardoso Santos. Trabalho de Campo, 24 fev. 2014.

Fotografia 2 - Empreendimento do PAR - Residencial Santa Fé no Conjunto Santa Lucia

Fonte: Instituto Marcelo Déda. Disponivel em: http.//www.institutomarcelodeda.com.br/wp-
content/uploads/2005/12/foto21474foto.jpg. Acesso em: 29 jun. 2016.
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O PAR manteve-se em atividade até 2009, porém em Aracaju as obras do programa se encerraram
em 2008 com a construcdo do Residencial José Rosa de Oliveira Neto no Bairro Jabutiana. Apds
quase 9 anos de duragao, o PAR foi substituido pelo Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV),
em 25 de margo de 2009, por meio da Medida Proviséria n? 459, a qual em seguida foi convertida
na Lein2 11.977, publicada em 7 de julho 2009.

De acordo com a Cartilha do PMCMYV, o programa consiste em uma parceria entre Unido, estados,
municipios e empreendedores imobilidrios, com objetivo de construir 1 milhdo* de moradias por
meio de financiamento com recursos do Orcamento Geral da Unido (OGU), do FAR, do FGTS e do
SBPE.

O PMCMV ¢é dividido em dois subsistemas conforme o perfil da demanda populacional: o
subsistema de Habitacdo de Interesse Social destina-se a populagdo com rendimento médio até 3
salarios minimos, tendo como meta a construcdo de 400 mil unidades habitacionais, enquanto que
o subsistema de Habitacdo de Mercado é direcionado a populagdo que possui renda de 3 a 10
salarios minimos, propondo-se a construir de 400 mil unidades habitacionais para populagdo na
faixa de renda entre 3 e 6 salarios minimos e de 200 mil unidades para a popula¢do na faixa de
renda mensal entre 6 e 10 saldrios minimos.

Segundo Cardoso e Aragdo (2013), a producdo de habitacdo de interesse social é executada via
financiamento do FAR sob a forma de “oferta”, isto é, a construtora define o terreno e o projeto
junto aos dérgdos competentes e vende integralmente o que produzir para a CEF, sem gastos de
incorporagdo imobilidria e comercializagdo, e sem risco de inadimpléncia dos compradores ou
vacancia das unidades. A CEF por sua vez, define o acesso as unidades através de listas de
demanda, elaboradas pelas prefeituras. Os municipios tém como incumbéncia cadastrar as
familias com rendimento até 3 salarios minimos, além da participacdo por meio da doac¢do de
terrenos, isengao tributaria e desburocratizagdo nos processos de aprovagao e licenciamento, bem
como na flexibilizagdo das normas urbanisticas com o intuito de permitir o aumento dos indices de
utilizacdo do solo nos empreendimentos do PMCMV.

Ainda conforme os autores citados, ja na produgdo de habitacdo de mercado, o financiamento
ocorre por meio do FGTS, as construtoras/incorporadoras apresentam projetos de
empreendimentos a CEF, que realiza pré-avaliagdo e autoriza o langamento e comercializagdo.
Apds o término da andlise e comprovagdo da comercializagdo minima exigida, é assinado o
Contrato de Financiamento a Produgdo. A comercializagdo das unidades habitacionais é feita pelas
construtoras ou nos “feirGes” da CEF, havendo a possibilidade de que os pretendentes a aquisi¢gdo
consigam uma carta de crédito junto a CEF para ir ao mercado atras de uma moradia para
aquisicao.

Deve-se ressaltar que, no PMCMYV a atuagdo das construtoras nao ficou restrita as atividades que
envolvem o processo de construcdo de moradias, elas participaram diretamente da concepc¢ao
elaborativa do programa, passando a ter protagonismo na politica habitacional brasileira. Cardoso
e Aragdo (2011) corroboram ao dizer que o programa foi concebido pelo setor imobilidrio, que
inspirado nas experiéncias mexicana e chilena estruturou-o de modo que ele viesse a ser
executado pela iniciativa privada e assim atendesse aos interesses da indUstria da construgao civil.

4 Com o langamento da segunda fase do PMCMV, em 16/06/2011, a meta do programa passou a ser a construgdo de 2
milhdes de habitagdes.
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Nesse sentido, Fix (2011, p. 140) frisa em sua pesquisa esse aspecto do programa ao afirmar que, o
PMCMV “foi elaborado sob lideranca da Casa Civil e do Ministério da Fazenda, em didlogo direto
com representantes da construcdo, e sem participacdo popular”.

Assim como o PAR, o PMCMV tem a finalidade de reduzir o déficit habitacional brasileiro através
da concessdo de financiamento ao produtor e ao consumidor de moradias. Conforme a Cartilha do
PMCMV, além de conceder financiamento as familias com renda até 3 salarios para aquisicdo de
imdvel e as construtoras imobilidrias para produgdo de habitagdo popular direcionadas as familias
com rendimento de 3 a 10 salarios minimos, priorizando a faixa de 3 a 6 salarios minimos, o
programa concede financiamento as entidades sem fins lucrativos (como associagbes e
cooperativas) tanto no espaco rural quanto no urbano, bem como financia a execu¢do de obras de
infraestrutura interna ou externa dos empreendimentos imobilidrios através do crédito
corporativo.

Apesar de o PMCMV ter sido lancado para minorar o déficit habitacional no pais, cabe ressaltar
que na realidade a criacdo desse programa foi uma reagdo do Governo Federal frente a crise
econdémica mundial de 2008, que teve os Estados Unidos como epicentro. Uma vez que, ampliar os
investimentos no setor imobiliario significa dinamizar a economia através da geracdo de grande
ndimero de empregos e diminuir a demanda por moradia.

Em consonancia com o que foi dito, Fix (2011) ao tratar do surgimento e da configuracdo do
circuito imobilidrio no Brasil assevera que, o langamento do PMCMV consistiu em uma das
principais respostas do governo a crise econOmica, tendo o programa o papel de reduzir os
possiveis efeitos da crise financeira de 2008 no Brasil, por seu carater anticiclico e, ao mesmo
tempo, ampliar o acesso a moradia. A autora ainda reforca a ideia ao dizer que

[...]. O programa articula um problema social real e importante, a falta de
moradias dignas, a mobilizagdo conformista do imaginario popular e aos
interesses capitalistas. Responde, a um sé tempo, a problemas de
acumulagéo, por meio da injecdo de recursos no circuito imobilidrio
(construgdo de edificagGes e construgdo pesada, industria de materiais e
componentes, mercado de terras) e legitimagdo, ao responder a pressdo das
lutas sociais do ponto de vista da demanda por habitagdo e por emprego. (FIX,
2011, p. 141).

O PMCMV utiliza as pesquisas sobre déficit habitacional desenvolvidas pela Fundagdo Jodo
Pinheiro para determinar o volume de recursos a ser disponibilizado para cada municipio. Segundo
os estudos da fundagdo, em 2010, o déficit de moradia em Aracaju era de 24.481 habitagGes, o
que justifica a adesdao do municipio ao PMCMYV e o recebimento de investimentos do programa no
total de 1 bilhdo de reais.>

Ao avaliar os resultados do PMCMYV em Aracaju, no periodo de 2009 a 2013, Franca (2014), aponta
que embora o déficit habitacional na cidade seja maior entre a populagao de baixo rendimento,
sendo equivalente a 95,70% do déficit de moradia apresentado em 2010, a maioria das unidades
habitacionais construidas foi direcionada para a populagdo na faixa de renda entre 3 e 10 saldrios
minimos.

5 A informagdo quanto ao volume de recursos do PMCMV que Aracaju recebeu, até o ano de 2014, foi divulgada, em
12/02/2015, no seguinte site:http://www.brasil247.com/pt/247/sergipe247/169976/Em-Sergipe-Kassab-prop%C3%B5e-
Plano-Diretor-de-Obras.htm
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A anadlise dos dados pesquisados junto ao Ministério das Cidades e a Geréncia Executiva de
Habitacdo de Aracaju (GIHABAJ) da Superintendéncia Regional da Caixa em Sergipe indica que
foram construidos em Aracaju 118 empreendimentos imobilidarios do PMCMV, no periodo de 2009
a 2014, dentre os quais apenas 9 correspondem a faixa de rendimento até 3 saldrios minimos,
como demonstrado no quadro 2. Deve-se salientar que, o nimero total de 118 empreendimentos,
corresponde exatamente ao nuimero de contratos de financiamento assinados junto a CEF e o
Banco do Brasil.

Quadro 2 - Produgdo Habitacional do PMCMYV por Faixa de Rendimento, em Aracaju, no periodo de 2009 a
2014.

Distribuicdo Habitacional do PMCMV por Faixas de Renda

2009 a 2014
Até 3 salarios De 3 a 10 salarios Total
minimos
N2 de Empreendimentos
Habitacionais 9 108 118
5 .
N de Unidades 1.934 14.781 16.715

Habitacionais

Fonte: Ministério das Cidades; Caixa Econémica Federal — GIHABAIJ - GE.

Os dados apresentados no quadro acima demonstram o direcionamento do mercado imobilidrio
em Aracaju. As construtoras imobilidrias priorizam a producdo de habitagdo para demanda
solvavel, em virtude da garantia de obtencdo de maior rentabilidade na comercializacdo de
moradias com pregos mais elevados. Os empreendimentos habitacionais do PMCMV em Aracaju
estdo distribuidos entre 13 bairros, conforme o quadro 3 apresenta.

Quadro 3- DistribuigGo dos Empreendimentos Imobilidrios do PMCMYV em Aracaju, no periodo de 2009 a 2014.

Distribui¢ao dos Empreendimentos do PMCMV
2009-2014

Bairro N2 de Empreendimentos

Japaozinho
Industrial

Soledade

18 do Forte
Aeroporto
Cidade Nova
Olaria

Santo Antbnio

o o N i1 A WNR

Porto Dantas

O A W W W W W NN

=
o

Santa Maria
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11 Indcio Barbosa 7

12 Zona de Expansdo 16

13 Jabutiana 576
Total’ 110

Fonte: Ministério das Cidades.

De acordo com o quadro, o Bairro Jabutiana foi o que mais recebeu investimentos do PMCMV,
visto que do total de 110 empreendimentos imobilidrios contratados e distribuidos entre os
bairros da capital sergipana, mais da metade esta localizada no bairro. O adensamento imobiliario
do PMCMV no Bairro Jabutiana possui relagdo direta com o estoque de terras e com o controle do
uso e da ocupagdo do solo urbano na cidade. As razées do adensamento serdao melhor discutidas
no terceiro capitulo deste trabalho.

Sendo assim, conforme o exposto pode-se afirmar que é para a regido oeste, mais especificamente
para o Bairro Jabutiana, que o PMCMYV tem impulsionado o crescimento urbano de Aracaju.

Além disso, a andlise dos dados do Ministério das Cidades e da GIHABAJ permitiu observar uma
peculiaridade do Bairro Jabutiana quanto ao segmento de mercado para o qual os
empreendimentos residenciais foram destinados: ndo ha no bairro um Unico empreendimento do
PMCMV voltado para a populacdo de baixa renda. Todos os empreendimentos residenciais do
programa inseridos no Bairro Jabutiana sdo destinados a demanda com rendimento acima de 3
salarios minimos. Os empreendimentos do PMCMV no bairro podem ser observados nas
fotografias 3 e 4.

6 Além dos empreendimentos construidos dentro do limite administrativo do Bairro Jabutiana, foram contabilizados os
empreendimentos construidos ao seu entorno no municipio circunvizinho Sdo Cristévdo, pois foi verificado que as
construtoras-incorporadoras imobilidrias ao divulgar o empreendimento vendem a “ideia” de que o imdvel estd situado no
Bairro Jabutiana, uma vez que nesta area os limites municipais entre Aracaju e S3o Cristovdo ndo sdo perceptiveis.

70 numero de bairros e o nimero total de unid. habitacionais é superior ao informado no quadro, pois os dados do
Ministério das Cidades, ndo indicava o nome e o endereco de 8 residenciais, fazendo com que eles pudessem ser
contabilizados no numero total, mas ndo fossem computados no quadro distribuigdo entre os bairros.
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Fotografia 3 - Residencial Canto Belo no Bairro Jabutiana

Fonte: Nathaly Cardoso Santos. Trabalho de Campo, 23 abril 2016.

Fotografia 4 - Residencial Portal das Flores no Bairro Jabutiana

X

FEEER

e g g e

Fonte: http.//imprensa.norcon.com.br. Acesso em: 08 jul. 2016.
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A construgdo de moradias do PMCMV somente das faixas 2 e 3 no Bairro Jabutiana — direcionados,
respectivamente, ao atendimento da demanda de 3 a 6 salarios minimos e de 6 a 10 salarios
minimos — endossa os dados do IBGE a respeito do rendimento médio mensal da populagdo do
bairro. Pois, conforme o Censo de 2010, no Bairro Jabutiana o rendimento nominal médio mensal
dos domicilios particulares permanentes era de RS 3.394,51. Resultado que confere ao bairro a
maior renda da zona oeste de Aracaju e o coloca entre os 13 maiores rendimentos da cidade,
podendo assim ser caracterizado como um bairro habitado por uma populacdo de renda média.

De acordo com a analise das Fichas Resumos dos Empreendimentos pesquisadas na GIHABAJ da
Superintendéncia Regional da Caixa em Sergipe, no Bairro Jabutiana os condominios residenciais
do PMCMV apresentam entre 4 a 16 pavimentos, podendo ter entre 1 a 12 blocos com 4 a 8
apartamentos por andar.

Nota-se uma diversidade tipoldgica dos empreendimentos imobilidarios do PMCMV no Bairro
Jabutiana, de modo que existem residenciais com até 21 tipos de unidades habitacionais, podendo
ser encontrado apartamentos de 1 até 3 quartos, com darea privativa que varia entre 41,05 a
126,98 m2. No que diz respeito a drea comum, também é possivel notar variedade, pois além das
areas padroes (como guarita, saldo de festas, quadra poliesportiva, piscina adulto e infantil,
depdsito seletivo de lixo e casa de gas), os condominios apresentam espagos como academia,
home cine, sala de massagem, sauna, lan house, sala de estudos, brinquedoteca, pet care, sala de
musica e home office.

A grande quantidade de condominios fechados construidos por meio do PMCMV no Bairro
Jabutiana revela a responsabilidade do Estado na consolidagdo dessa nova forma de morar no
bairro, a qual fornece status social diferenciado aqueles que optam por habitar em um espago
fechado com pessoas de perfil socioeconémico semelhante. O Estado torna-se responsavel ao
permitir que as construtoras imobilidrias escolham livremente a tipologia do empreendimento a
ser produzido, por sua vez, essas priorizam a constru¢do de empreendimentos residenciais
verticais, visto que desse modo é possivel construir muitos imoéveis em um espaco reduzido.

Sendo assim, é por meio do PMCMV que o Poder Publico fomenta o processo de autossegregacao
socioespacial no Bairro Jabutiana com a constru¢dao em larga escala dos condominios fechados
verticais, os quais apresentam semelhangas com os condominios horizontais denominados por
Caldeira (1997) de “enclaves fortificados”, em razdo de serem espagos privados, fechados e
monitorados, sobretudo em funcdo do medo da violéncia e que vém exercendo forte atragdo
entre a populagdo de renda média e alta por sua capacidade de aparta-las da esfera publica das
ruas, que no imagindrio social sdo consideradas como o espago dos pobres.

Somado ao processo de segregacdo socioespacial, deve-se assinalar que o Bairro Jabutiana
apresentou aumento significativo do contingente populacional e do nimero de domicilios entre o
periodo de 2000 a 2014, como demonstrado no quadro 4. Fato que ndo pode ser considerado de
modo dissociado dos programas habitacionais implementados pelo Estado no bairro. Uma vez
que, antes da implantagdo do PAR, em 2000, a populagdo do Bairro Jabutiana era de 9.713
habitantes, no sétimo ano de vigéncia do programa o crescimento populacional foi de 32,23%. E
em 2010, ano seguinte a criagdo do PMCMV, o aumento foi equivalente a 76,63%.
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Quadro 4 - Contingente populacional e n® de domicilios do Bairro Jabutiana, no periodo de 2000 a 2010.

Contingente populacional e n? de domicilios do Bairro Jabutiana 2000 a 2014

Ano Populagdo N¢ total
(n2 de hab.) de domicilios
2000 9.713 1.900
2007 12.844 3.713
2010 17.157 6.170

Fonte: Censo Demogrdfico, 2000, 2010 — IBGE; Contagem da Populagéo, 2007- IBGE.

Quanto aos domicilios, o quadro mostra que o nimero de residéncias mais que triplicou no
periodo entre 2000 e 2010, atestando assim a potencialidade construtiva do PAR e, sobretudo, do
PMCMV no Bairro Jabutiana.

Ndo se pode falar do alcance do PMCMV no Bairro Jabutiana sem mencionar a ideologia da casa
prépria incutida no Brasil. Pois, o préprio nome do programa — “Minha Casa Minha Vida” —em si é
um convite a reflexdo, tendo em vista que reforga, publicitariamente, a ideia do “sonho da casa
prépria”, que ha muito faz parte da politica habitacional brasileira.

Fix (2011, p. 141), atenta para o fato do Brasil ser uma terra fecunda para a disseminagdo da
ideologia da casa propria, em razdo da “escassez de alternativas, das ameacas de despejos nas
favelas e cortigos, da instabilidade econ6mica, da inseguranca no emprego, da debilidade das
redes de protecdo social.” Além disso, a autora ndo deixa de mencionar que a campanha
publicitaria do PMCMV em torno do imagindrio da casa propria foi uma exigéncia dos agentes
econdmicos, pois essa foi uma estratégia que ajudou as empresas do setor imobilidrio a enfrentar
problemas anteriores a crise.

O PMCMV, ao reproduzir a ideologia da casa proépria, representou para os moradores dos
condominios no Bairro Jabutiana a oportunidade de adquirir seu primeiro imdvel e assim “sair do
aluguel” ou da coabitacdo com parentes ou amigos. Como é o caso da moradora MO06%do
Residencial Parque das Fontes, que antes de adquirir seu imovel no Bairro Jabutiana, morava com
a mae no bairro 13 de Julho. Outro exemplo é o da moradora M07 do Residencial Recanto das
Palmeiras, que residia ha 2 anos na casa cedida por uma amiga no bairro Inacio Barbosa.

Para grande parte dos moradores dos condominios do PMCMV no Bairro Jabutiana, so foi possivel
ter acesso a casa propria em razdo dos mecanismos facilitadores que o programa oferece para
aquisicio do imével, como o fundo garantidor® e o subsidio para reducio do valor de

8 Com o objetivo de resguardar os moradores entrevistados optou-se por manter o anonimato dos mesmos através da
codificagdo. Dessa forma, os moradores serdo citados no texto pelos codigos M05, MO6 e assim sucessivamente.

9 0 Fundo Garantidor “aporta recursos para o pagamento das prestacdes em caso de inadimpléncia por desemprego e
outras eventualidades”, dessa forma foi possivel reduzir as taxas de juros, uma vez que o Fundo Garantidor propicia a
redugdo do risco do financiamento imobilidrio. (CARDOSO e ARAGAO, 2011, p.89).
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financiamento. Assertiva ratificada na declaragdo a moradora M06 ao ser questionada sobre os
motivos que a incentivaram a adquirir um imodvel no Bairro Jabutiana e o interesse de morar no
local, explicou que ndo havia inten¢do de residir no Bairro Jabutiana: “mas com o processo de
expansao do bairro através do Programa Minha Casa Minha Vida do Governo Federal, na época, o
financiamento era acessivel a minha realidade e entdo adquirimos o imdvel por meio do
financiamento”.

O expressivo crescimento populacional do Bairro Jabutiana, resultante da inser¢do dos
empreendimentos residenciais do PMCMV em seu espaco, criou demandas estruturais
(saneamento basico, escolas, unidades de salde e policiais, iluminagdo publica, transporte coletivo
e rede viaria, por exemplo) a serem supridas por meio de investimento publico.

Nesse sentido, o Poder Municipal e Estadual executou e tem executado obras com o intuito de
melhorar o sistema vidrio da capital. Algumas destas beneficiam diretamente o Bairro Jabutiana,
por exemplo, a abertura de ruas que ddo acesso aos condominios fechados do PMCMV (como as
ruas Fatima Maria Chagas, Jodo Géniton da Costa, Jasiel de Brito COrtes e a Antbnio José dos
Santos, avenidas Escritor Graciliano Ramos e Josefina Ribeiro de Carvalho), da duplicacdo do
Viaduto Manoel Celestino Chagas — designado de Viaduto do DETRAN, devido a sua proximidade
com a instituicdo e do anel vidrio da Avenida Tancredo Neves, que melhorou a acessibilidade aos
conjuntos J.K. e Sol Nascente.

Vale ressaltar que o Estado ao executar as obras de infraestrutura vidria promove a valorizagdo
imobilidria no Bairro Jabutiana. Afirmagdo ratificada na andlise desenvolvida por Villaga (2001) a
respeito da relagdo que existe entre as vias de transportes e a capacidade que esses elementos da
estrutura urbana tém de atrair a ocupacdo urbana e de ocasionar a valorizagdo da terra. Pois,
segundo o autor, o primeiro efeito que uma via de transporte provoca nos terrenos adjacentes é a
melhoria de sua acessibilidade e, a sua consequente valorizagdo, visto que hda um aumento de
valor (criagdo de valor), que é resultado do trabalho socialmente necessario dispendido na
construcdo da via e na producgdo de todos os pontos que a ela posam ser contatados (todos os
pontos do espago construido).

Em sintese, Villaga (2001, p. 80) explica que em razdo do aumento da acessibilidade, “os terrenos
adjacentes trardo economia de transporte a seus eventuais ocupantes; seus valores se alterardo e
seus proprietarios embolsardo essa valorizagdo”. Desse modo, o Poder Publico interfere na
dindmica do mercado imobilidrio no Bairro Jabutiana ndo sé por meio do financiamento a
producdo e ao consumo de moradias, mas também através de investimentos publicos, sobretudo
no sistema vidrio.

Cabe ainda mencionar que, a Prefeitura Municipal por intermédio da Superintendéncia Municipal
de Transporte e Transito de Aracaju (SMTT) aumentou o numero de linhas de transporte coletivo
cujo itinerdrio atende ao Bairro Jabutiana. Atualmente, a populacdo do bairro é atendida pelas
seguintes linhas de 6nibus: 706 - Santa Lucia/Centro, Unica linha que liga o bairro diretamente ao
Centro, passando pelas principais avenidas da cidade como a Hermes Fontes, Augusto Franco,
Tancredo Neves, Herdclito Rollemberg; 402.1 - Santa Lucia/D.I.A., 402.2 - Santa Lucia/D.l.A., 402.3
- Santa Lucia/D.I.A. - 03 e 406 - Aloque/D.I.A., ligam o bairro ao principal terminal de integracdo da
cidade, o Terminal do Distrito Industrial de Aracaju (D.I.A.).

No entanto, essas melhorias ndo foram suficientes para suprir a demanda criada pelo PMCMV.
Pois, durante as entrevistas realizadas tanto com os moradores dos conjuntos habitacionais Sol
Nascente, J.K. e Santa Lucia, e dos condominios do PMCMYV, quanto com os habitantes das
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comunidades Jabutiana Sul e Largo da Aparecida, o transito, juntamente com a iluminagdo publica,
foram citados entre os principais problemas identificados no Bairro Jabutiana.

A fala da moradora M05 do Conjunto Sol Nascente corrobora a situagdo, ao ser questionada sobre
quais sdo os problemas que ela identifica na localidade onde mora e no Bairro Jabutiana como um
todo, a moradora diz que sdo os relacionados a acessibilidade ao bairro, pois

[...] tanto faltam vias publicas para dar acesso ao bairro, quanto as poucas que
existem ndo sdo boas, hd como fazer mais vias de acesso e pavimenta-las, mas
ndo ha interesse dos drgdos publicos. O transporte publico possui poucas
linhas de Onibus, com poucos veiculos, os horarios e rotas também sdo
ineficientes. O percurso das rotas demora muito e ndo consegue atender a
demanda dos moradores do bairro. A iluminagdo publica é deficiente,
causando medo nos moradores de transitar pelas calgadas etc. (Entrevista
realizada em 18/05/2016).

Como se pode ver, a atuacdo do Estado no Bairro Jabutiana se deu no dmbito da produgdo
habitacional e da implantacdo de infraestrutura urbana, porém as suas a¢Oes ndo estdo restritas
apenas a esses campos, uma vez que esse agente social também atua no bairro como proprietario
de terra e como planejador urbano.
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