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Resumo

Esta pesquisa foi parte de uma investigagdo maior sobre as cidades médias do
Ceard, que estuda a reestruturagdo econémica e politica pela qual vem
passando o Estado nos ultimos trinta anos. Teve como objetivo analisar a
produgdo de habitagdo, em especial do programa MCMV, nas cidades médias
do Estado, buscando compreender o seu rebatimento no territdrio, dentro
deste quadro de reestruturagdo econémica. Além de um embasamento
tedrico que refletisse a realidade da produgdo de habitagdo dentro do Estado
e suas especificidades nos diferentes tipos de municipios, a pesquisa busca
ainda fazer um estudo mais detido da inser¢ao de um empreendimento
habitacional em Sobral, uma das principais cidades médias do Ceara. Dentre
os procedimentos metodoldgicos, destacaram-se: pesquisa bibliografica;
levantamentos através de bases de dados existentes e imagens de satélites; e
elaboragdo de mapas. Destacam-se como resultados, algumas dinamicas que
serdo aprofundadas neste artigo: 1) a capacidade reduzida dos municipios no
estado, e especialmente as cidades médias e centros regionais, com relagdo
ao0s seus arranjos institucionais para receber o PMCMV; 2) a baixa efetividade
da legislagdo urbanistica municipal na definicdo das areas para os
empreendimentos MCMV e no controle da expansdo das cidades; 3) a
producgdo de planos locais de habitagdo de interesse social ndo dialoga com a
implantacdo do programa e dos empreendimentos, revelando a dissociagdo
entre as politicas urbana e habitacional; 4) a implantagdo de conjuntos em
dreas afastadas dos centros urbanos e com caréncia de infraestrutura.

Palavras Chave: Programa Minha Casa Minha Vida; Cidades médias; Centros
regionais; Habita¢do de interesse social

Abstract/Resumen

This research was part of a bigger investigation about the medium cities in
Ceara considering the economic and political’s restructurings that have
happened on the latest 30 years. Its main goal is to analyse the housing
production, specially the MCMV program, in the medium cities of the state,
seeking to understand its effects on the territory, within this context of
economic restructuring. Aside from a theoretical base that reflected the
reality of the housing production inside the state and its specificities in the
different municipalities, the research makes a case study of a housing project
in Sobral one of the main medium cities in Ceard. Among the metodological
procedures, we highlight: bibliographic research; information gathering
through existing databasis and satellite images; and mapping. The main
results verified throughout the research are: 1) the low capacity of the
municipalities, and specially the medium cities and regional centers, regarding
its institutional arrangements to receive the MCMV program; 2) the weak
efficacy of the urban municipal laws in the definition of the sectors where the
MCMYV projects are constructed and in the city’s expansion control; 3) the
production of the local housing plans doesn’t dialogue with the implantation
of the program and the projects, revealing the dissociation between urban
and housing policies; 4) the implantation of projects in peripherical sectors of
the city, distant from the urban centers with low infrastructure.

Keywords/Palabras Clave: Minha Casa Minha Vida Program; Medium cities;
Regional centers; Housing
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INTRODUCAO

pesquisa a ser apresentada faz parte de uma pesquisa maior, realizada junto ao GLOBAU

(Grupo de Pesquisa ligado ao Programa de Pds-graduacdo em Geografia, da Universidade

Estadual do Ceara), que estuda a economia politica da urbanizacdo no estado do Ceara.
Nesta pesquisa, intitulada “A Reestruturacdo econdmica das cidades médias e centros regionais do
Estado”, este trabalho se torna um estudo de caso, realizado dentro do LEHAB (Laboratério de
Estudos em Habitagdo da Universidade Federal do Ceara), ligado ao Curso de Arquitetura e
Urbanismo da UFC, para a compreensdo de como a produc¢do da habitagdo de interesse social tem
sido influenciada pelos fatores econ6micos e como essa produgdo repercute e influencia na
reestruturagdo das cidades médias e centros regionais do estado. O LEHAB, desde a sua criagdo, tem
se dedicado ao estudo da producdo habitacional de baixa renda no estado, mais especificamente na
Regido Metropolitana de Fortaleza, que, com seu carater macrocefalico dentro do estado, é a regido
com maior demanda por habitagdo. Este estudo se insere dentro das pesquisas do laboratdério como
um panorama mais extenso, como uma contextualizagdo dessa produgdo em outras cidades do
Ceard, com realidades econdmicas e sociais diferentes.

Esta trabalho possui como objetivo geral, portanto, compreender o quadro de mudangas e
permanéncias ocorridas no estado do Ceara, considerando o processo de reestruturacdo de suas
atividades econémicas nos ambitos regional e urbano. Mais detalhadamente, possui como objetivos
especificos responder as seguintes questdes: 1) Como a producdo habitacional de interesse social
tem se dado dentro do estado nos ultimos anos? 2) Que atores estdo envolvidos nessa produgdo
habitacional? 3) De que forma essa producgdo habitacional se relaciona com as mudangas na
estrutura econOmica e territorial? 4) Quais sdo as consequéncias sociais e territoriais desta
producdo? 5) Considerando a pesquisa ja realizada pelo LEHAB em Fortaleza, onde a segregacdo
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pode ser considerada um processo de estruturacao da cidade, isso tem ocorrido também nas
cidades médias?

Para responder a estas questoes, faz-se um resgate da historia recente do estado do Ceara como
um todo, levando em conta como as cidades médias e centros regionais em geral se comportaram
durante as mudangas ocorridas nesse periodo, e depois faz-se um recorte especifico para um
exemplo dessas cidades, o objeto de estudo, a cidade de Sobral. Para investigar esse caso especifico,
estudou-se desde a estruturagdo historica da cidade até as mudangas ocorridas na expansdo da
cidade nos ultimos anos, juntamente com o crescimento do seu déficit habitacional e a sua
consequente produgdo de habitagdo de interesse social, dentro da qual elegemos o maior
empreendimento realizado na cidade pelo Programa Minha Casa Minha Vida, o Conjunto Nova
Caigara. Como contribuigdo principal do estudo, temos uma série de estudos de insercdo urbana,
elaborados em forma de mapas, que ajudaram a obter uma melhor compreensdo do importante
papel e do impacto que essa producdo habitacional exerce nas cidades médias e centros regionais
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1. O CEARA E A REESTRUTURACAO REGIONAL E URBANA DE SUAS CIDADES NOS
uLTIMOS 30 ANOS

A. As MUDANGCAS ECONOMICAS E SOCIAIS OCORRIDAS NAS CIDADES MEDIAS E CENTROS REGIONAIS DO
ESTADO

A urbanizagdo do interior do Ceara é, historicamente, ligada a interiorizag¢do de atividades
pecuaristas, posteriormente transformadas em atividades agricolas de certos produtos, como o
algod3do, principal produto produzido no século XIX, na época comercializado com a Inglaterra. As
atuais cidades médias eram, naquela época, centros de coleta dessa produgdo agricola, localizados
em regides geograficamente acessiveis. Por estas razes, possuiam uma pequena area urbana,
marcada pela forte presenca do comércio de produtos, devido a caracteristica como ponto de
entroncamento. Contudo, seu funcionamento econdmico era ainda extremamente dependente de
condigGes externas a ela (a produgdo agricola e sua consequente comercializagdo). Como exemplos
podemos citar as seguintes cidades: Juazeiro do Norte, Crato, Sobral e Iguatu, até hoje consideradas
as cidades mais importantes do interior (de Holanda, 2011).

A reestruturacao dessas cidades nos ultimos 30 anos esta ligada as mudancas politicas e
econémicas ocorridas nessas cidades, principalmente aquelas associadas ao crescimento da
atividade industrial nesses espagos urbanos, que encontraram, com isso, um significativo
crescimento demografico. Por consequéncia das mutagdes socioeconGmicas geradas por esse
crescimento, houve uma diversificagdo ainda maior dos setores econdmicos, somando ao setor da
indUstria a oferta de servigos e produtos. As divisGes sociais e territoriais do trabalho passam assim,
a ser alteradas e a ndo se fundamentar mais nas relagdes entre a cidade e o campo. Estes centros
passam, assim, a serem ambientes predominantemente urbanos (Costa e Amora, 2009).

Nesta pesquisa, utilizando como base os trabalhos conduzidos por Sposito junto a Rede de
Pesquisadores sobre Cidades Médias (ReCiMe), a investigacdo de Holanda (2011) e os estudos do
IPEA e do Censo IBGE, consideramos como cidades médias espacos urbanos que possuem entre 100
e 500 mil habitantes e, como centros regionais, aglomera¢des de mais de um municipio com
populagdo superior a 50 mil habitantes e inferior a 100 mil habitantes. De uma forma geral, estas
cidades médias ou centros regionais apresentam fung¢des urbanas ndo contidas em espagos
metropolitanos. Na pesquisa, destacaremos as seguintes cidades: Camocim, Itapipoca, Sobral,
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Canindé, Crateus, Taua, Aracati; e os centros regionais formados por: Quixeramobim e Quixada;
Limoeiro, Russas e Morada Nova; Ico e Iguatu; Juazeiro do Norte e Crato (16).

Estas cidades, conectadas pela grande infra-estrutura rodovidria do estado, exercem um
poder de influéncia consideravel nas suas regides, por concentrarem acesso a diversas infra-
estruturas e pela sua interferéncia na economia dos distritos vizinhos onde predominam as
atividades agricolas. O crescimento demografico acelerado destas cidades e centros acabaram,
como na capital Fortaleza, gerando uma crescente demanda por habitacdo, que nao foi atendida.

(A) :

CEARA:
Cidades médias e centros regionais
(4reas municipais)

CRATEUS
QUIXERAMOBINM

MUNICIPIOS COM POPULAGAO ACIMA DE 100 MIL
HABITANTES

- MUNICIPIOS COM POPULAGAQ ACIMA DE 50 MIL
HABITANTES

vl
RIO GRANDE 0O NORTE

I recioes weTROPOLITANAS

ACOPARA MUNICIPIOS

RECORTE ESCALA:
ESTADO DO CEARA E VIZINHOS 1:2.000.000

FONTE: DATA
LEHAB, 2014 / IBGE CENSO 2010 02/05/2016

ESPECIFICAGOES:
PARAISA SISTEMA DE PROJ. UTM SIRGAS 2000

REALZAGAD: AP0

& FORDFOUNDATION

PERNAMBUCO

. Qcnrg

Areas municipais das cidades médias e centros regionais do Ceard (produzido pelo LEHAB, 2015)

B. O CRESCIMENTO E A DISTRIBUICAO DO DEFICIT HABITACIONAL NO ESTADO

Segundo a Fundagdo Jodo Pinheiro (2010), o déficit habitacional revela tanto a necessidade de
reposicdo total de unidades habitacionais precarias, como de atendimento a demanda néo resolvida
nas condi¢Oes dadas de mercado. Este nimero se baseia, portanto, na quantidade de unidades ja
existentes em situagdo precdria, assim como nas situagdes de coabitacdo e de 6nus excessivo com
o aluguel para familias de baixa renda. Essa deficiéncia na oferta de moradia estd diretamente

Tabela 1: déficit habitacional no Ceard, na Regido Metropolitana e nas cidades médias e centros regionais

Déficit em relagdo ao total Déficit em relacdo ao déficit

Municipios Total de DPP  Déficit habitacional

de DPP total do estado
Ceard 2365102 276284 11,68% 100,00%
Regido Metropolitana de Fortaleza 1027700 130407 12,69% 47,20%
Fortaleza 709952 95166 13,40% 34,44%
Cidades médias e centros regionais 422206 52363 12,40% 18,95%
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relacionada, nos ambientes urbanos, a dificuldade de acesso formal de algumas camadas sociais,
decorrentes do excessivo crescimento populacional urbano, ao solo urbanizado e a moradia.

De acordo com os dados do Censo IBGE realizado em 2010 e sistematizados pela Fundagdo Jodo
Pinheiro, o déficit habitacional total do estado do Ceara é de 276.284 familias ou domicilios. Entre
estes, 125.847 se ddo na Regido Metropolitana de Fortaleza (porcentagem de 45,54% sobre o total
do Ceard), o que reforca o carater macrocefalico da distribuicdo da populagdo no estado, e,
portanto, também o desequilibrio existente no acesso a moradia. A demanda por habita¢do nas
cidades médias e centros regionais consideradas na pesquisa caracterizam 18,94% do déficit do
estado, totalizando 52.363 familias ou domicilios em situagdo de déficit. Os restantes, 98.074
domicilios (ou 35,52% do total do estado), estdo em cidades pequenas do interior, e ndo serdo
estudados nesta pesquisa.

C. AINSERGAO DO PMCMYV NO CEARA E SUA CAPILARIDADE NAS CIDADES MEDIAS E CENTROS REGIONAIS

O Programa Minha Casa Minha Vida corresponde a uma iniciativa do Governo Federal, por meio do
Ministério das Cidades, em parceria com a Caixa Econdmica e o Banco do Brasil. Frente a crise
mundial dos anos 2000, o mesmo foi criado com o objetivo de movimentar a economia do pais por
meio do incentivo a construgdo civil, para a producdo de casas para as camadas mais populares, ndo
contempladas com a producdo de mercado, buscando também, suprir o déficit habitacional
brasileiro. O programa objetiva a construcdo de empreendimentos habitacionais, construidos por
construtoras, locais ou ndo, e viabiliza financiamentos para contratos de empreendimentos, criando
subsidios para a aquisi¢dao dessas unidades para a populagdo necessitada.

Os subsidios e modos de financiamento dependem da faixa de renda da populagdo-alvo.
Inicialmente as unidades eram destinadas a trés tipos de faixa de renda da familia: faixa 1, para
familias que possuem até 3 saldrios minimos; faixa 2, para familias que possuem entre 3 e 6 salarios
minimos; e faixa 3, para familias que possuem entre 6 e 10 salarios minimos. Posteriormente os
limites ficaram em 1.800,00 Reais para a faixa 1, entre 1.801,00 e 2.350,00 para a faixa 1,5, entre
2.351 e 3.600,00 para a faixa 2 e entre 3.601,00 e 6.500, para a faixa 3. Para a faixa 1, os recursos
sao oriundos do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) nas cidades com populagdo acima de 50

Ceard 2365102 276284 85157| 30,82%
Regido Metropolitana de Fortaleza 1027700 130407 56367 43,22%
Fortaleza 709952 95166 37204 39,09%
Cidades médias e centros regionais 422206 52363 14040 26,81%
Aracati 19764 2349 37 1,58%
Camocim 15683 2176 208 9,56%
Canindé 19963 2375 495 20,84%
Crateus 21717 2139 896 41,89%
Crato 33965 4255 1578 37,09%
Itapipoca 29918 4119 699 16,97%
Icod 18236 1828 1082 59,19%
Iguatu 28807, 3757 0 0,00%
Juazeiro do Norte 69144 10037 2774 27,64%
Limoeiro do Norte 17141 1421 0| 0,00%
Morada Nova 18221 1826 0| 0,00%
Quixada 22112 3069 1454 47,38%
Quixeramobim 20451 2180 952 43,67%
Russas 20394 1834 0| 0,00%
Sobral 50445 7511 3865 51,46%
Taua 16245 1487 0 0,00%
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mil habitantes. Para as demais faixas, a origem dos recursos é o Fundo de Garantia por Tempo de
Servigo (FGTS).

No Ceara, até o ano de 2015, foram contratadas 85.157 unidades habitacionais pelo Programa. Entre
estas, 82,64% sdo dedicadas a faixa 1, a chamada faixa de Habitagdo de Interesse Social. Deste total
de 85.157, 66,19% foi contratado para a Regido Metropolitana de Fortaleza, enquanto que as
cidades médias e centros regionais receberam uma porcentagem de 16,48% do total, o que é
razoavel se considerarmos que o déficit dessas cidades representa quase 19% do déficit total do
estado. Porém, ao analisarmos o numero total de unidades produzidas por cidade, perceberemos
que é insuficiente em relagdo ao total do déficit.

Até 2012, na primeira fase do programa, os empreendimentos financiados pelo FAR, voltados para
a faixa 1, s6 conseguiram alcancar 4 dos 16 municipios destacados como cidades médias ou centros
regionais, num total de 7.909 unidades habitacionais. Nos trés anos seguintes, o programa alcancou
11 dos 16 municipios, totalizando 14.040 unidades habitacionais. E importante, no entanto, destacar
gue importantes cidades cearenses, dentre essas 16, permaneceram até o Ultimo ano sem
empreendimentos do Programa. Crato e Iguatu, por exemplo, que estdo entre as cidades mais
populosas do estado, ndo receberam empreendimentos na primeira fase. Existe, portanto, uma
dificuldade consideravel na efetivagao do Programa no seu formato original nas cidades médias e
centros regionais do estado, por mais que ela ja tenha sido em parte melhorada desde 2012.

Para Pequeno e Rosa (2016), essa dificuldade pode ser explicada por alguns fatores: a precaria infra-
estrutura urbana existente nos locais de construgdo dessas cidades e centros, impedindo a
aprovacdo dos projetos junto a Caixa Econémica Federal; o desinteresse financeiro do setor da
construgao civil, em face da pequena escala dos empreendimentos; as condi¢des precarias da mao
de obra local; e a falta de terras disponiveis nos municipios para a producgdo de HIS. Percebe-se, a
partir de 2012, uma mudanga nas estratégias do Governo Estadual, com o objetivo de captar
recursos para o Programa, buscando a formacgdo de aliangas entre Secretaria das Cidades,
concessionarias, financiadores e o Sindicato da Industria da Construcgdo Civil do Estado do Ceara
(Sinduscon-CE). Assim, foi possivel captar recursos complementares, e a producdo de
empreendimentos de maior porte comegou a ser incentivada, trazendo as grandes construtoras a
locais ainda ndo explorados, como algumas dessas cidades destacadas.

2. 0 CoNJUNTO NovA CAICARA COMO PARTE INTEGRANTE DO PMCMV

A. O CRESCIMENTO E A EXPANSAO URBANA DA CIDADE DE SOBRAL

Desde o final do século XIX, Sobral se diferenciou dos seus vizinhos pelas suas atividades industriais
e de servicos, que, embora de pequeno porte, ja determinavam sua condigdo como polo importante
na regido norte do Estado. No século XX, embora tenha havido uma tendéncia macrocefalica da
RMF, em detrimento do crescimento dos municipios do interior, houve uma recuperagao do
desenvolvimento sobralense a partir dos anos 80. No contexto de reestruturagdo capitalista de
mundializacdo do capital dos ultimos 30 anos, esta cidade, assim como alguns outros exemplos
(Iguatu, Crato e Juazeiro do Norte), presenciou mudangas na economia, contando com um
crescimento no setor da industria, o que ocasionou um grande crescimento populacional, e,
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posteriormente, no setor de servigos, que, hoje, é o setor mais desenvolvido. Dessa forma, a cidade
deixou de ser um centro coletor da produgdo agricola regional, especialmente ligada ao cultivo do
algodado, e passou a se configurar como espago urbano de importancia no interior do estado,
influenciando diversos outros municipios proximos.

Passou, assim, a se tornar importante foco de investimentos publicos e privados, tanto no setor
econdmico (com a presenca de grandes empresas como a Grendene) quanto no educacional, com
a presenga da UVA e de um campus da Universidade Federal do Ceara. Isto fez com que hoje, a
influéncia de Sobral ultrapassasse as fronteiras dos seus distritos proximos e se estendesse por toda
a chamada Zona Norte do estado. Atualmente jd alcanga aproximadamente 60 municipios
cearenses, correspondente a cerca de um tergco do total de municipios no estado. Com esse
crescimento como referéncia, e tendo uma forte forga politica dentro do Estado, a cidade acabou
alcangando também uma grande importancia politica, destacando-se entre as cidades cearenses
também em termos de planejamento urbano e gestdo.

2
SOBRAL:
Influéncia do municipio de Sobral
no estado
SOBRAL
REGIAO POLARIZADA SETORIALMENTE POR
OBRAL
Paul REGIAO
RIO GRANDE DO NORTE
I eci0es veTRoPOLITANAS
MUNICIP1I0S
RECORTE ESCALA:
ESTADO DO CEARA E VIZINHOS 1:2.000.000
FONTE: DATA
LEHAR, 2014 / PLHIS SOBRAL 31/08/2016
ESPECIFICAGOES
FrnAme SISTEMA DE PROJ. UTM SIRGAS 2000
REALIZAGAO: APOIO:
& FORDFOUNDATION
PERNAMBLCO
S W— T
) @cneq

Influéncia do municipio de Sobral no estado do Ceard (mapa elaborado pelo LEHAB, 2016)

Em termos populacionais, a cidade conta, segundo o Censo 2010 com 188.233 habitantes, e em
termos territoriais, possui uma area de 2 122,989 km?, estruturados ao redor de uma ocupagdo
central bastante consolidada e compacta, localizada tradicionalmente na margem esquerda do rio
Acarau. Mais recentemente, desde a segunda metade do século XX, a expansdo da cidade se deu de
forma mais descontinua, alcangando a margem direita do rio e outras areas mais distantes,
periféricas, criando uma pressao por infra-estrutura urbana, que ndo chegava (e ainda nao chega)
em muitos desses locais. Grande parte da populagdo de baixa renda instala-se, portanto, em areas
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inadequadas para a moradia, principalmente nas margens de rios constituindo-se em

assentamentos precarios urbanos.

Atualmente, os maiores eixos de expansdo urbana da cidade de Sobral sdo estruturados pelas
grandes infra-estruturas viarias e pela implanta¢do de grandes equipamentos. Sdo regides onde o
preco da terra é mais acessivel, e essa expansdo se da de forma descontinua e dispersa, trazendo
ao poder publico maiores custos de implantagdo de infra-estrutura e propiciando a formagdo de
vazios urbanos entre areas de ocupacgles e areas que abrigam familias auto-segregadas, o
surgimento de bairros diferenciados entre si com paisagens diferentes, num processo semelhante
ao que ocorre na capital do estado, Fortaleza.

e T saiaauren S
Shuon

Py PIRES FERREIRA CANINI

CONJUNTO NOVA CAIGARA:
Frentes de expansdo urbana

[ cHis produzidos peio PHCHY
EI Bairros segundo o POP
——— Hidrografia
Campus Universitarios e Institutos Federais
[ Areas industriais
B centralidades
[ oistrito de Sobral

RECORTE:

DISTRITO DE SOBRAL £ ADJACENCIAS
FONTE: DATA
LEHAB, 2014 / GOOGLE EARTH, 2013 21/03/2016

ESPECIFICAGOES:
SISTEMA DE PROJ. UTM SIRGAS 2000

ESCALA:
1:25.000

REALZAGAD: AP0IO:

&) FORDFOUNDATION

LEHAB

Frentes de expansdo urbana na cidade de Sobral (mapa elaborado pelo LEHAB, 2016)

Qeneq

Esses eixos podem se dividir em trés principais, todos destacados pelo Plano Diretor Participativo
da cidade, elaborado em 2008: 1) a margem direita do Rio Acaral, ocupag¢do ordenada
historicamente pela produgdo de habitacdo de baixa renda, nos bairros Sinha Saboia, Cohab | e
Cohab Il ; 2) ao longo da CE-362, principalmente nas proximidades da Fabrica Grendene e do campus
da UVA, onde ha uma grande atuacdo do mercado imobiliario de renda média/alta; 3) e ao longo da
CE-440, o eixo que mais cresce, na direcdo da serra da Meruoca, gerando a valorizagao de bairros
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pericentrais, como o Junco, e produzindo novos bairros de padrdao médio-alto, em loteamentos
isolados e independentes.

Percebe-se, portanto, que a expansao da cidade ndo segue uma légica, pois tem seus vetores em
todos os sentidos, sendo a maioria deles, ainda, dreas com pouca infra-estrutura.

B. O DEFICIT HABITACIONAL EM SOBRAL

Historicamente, a expansdo territorial de Sobral se deu a partir de urbanizagGes espontaneas de
baixa renda em volta de um centro histérico planejado. As populagGes de baixa renda nao
contempladas pela produgdo habitacional passam a ocupar terrenos contiguos ao centro, muitos
deles em areas de risco, nas proximidades do rio e das lagoas. Estas, segundo o PLHIS, se tratam de
areas prioritarias de “renovag¢dao urbana e requalificagdo arquitetonica”. Com o tempo, essa
ocupacao espontanea se transfere para regides ainda mais distantes. Ao mesmo tempo, as politicas
de produgdo habitacional também se concentram em regiées mais distantes no centro, ndo sendo
acompanhadas por instalagdo de infra-estruturas e equipamentos adequados que supram a
necessidade da populagdo deslocada.

O préprio PLHIS de Sobral (2009) acusa problemas na politica habitacional da cidade pela auséncia
de agles continuadas que considerem a produc¢do habitacional uma verdadeira politica publica
municipal. As agBes nesse sentido, ainda segundo o PLHIS, tém sido focalizadas na produgdo de
habitacdo através de financiamentos, e sua producgdo se localiza, normalmente, nos bairros ja
citados ao lado direito do rio Acarad, onde a baixa densidade na ocupagdo permitia a compra de
terrenos por pregos mais baixos. Essas producdes tém se dado totalmente desvinculadas das
politicas de desenvolvimento urbano municipal. Dessa forma, a situagdo habitacional em Sobral se
encontra comparativamente semelhante a grande parte das cidades brasileiras, ampliando as
desigualdades sociais existentes e promovendo o crescimento desordenado de suas periferias.
Como resultado, percebe-se a criacdo de uma cidade legal e uma ilegal. O PLHIS (2009) aponta trés
tendéncias urbanas na periferia: i) expansdo da ocupacao territorial, ampliando os limites da cidade;
ii) densificacdo crescente, pela massificagdo de barracos, ocupagdo de dreas de risco, casas

Componentes do déficit habitacional

Do os precério oabitaco familia 0 excessivo co

Regido Metropolitana de Fortaleza 125847 6420 5,10%) 61094 48,55%) 44294 35,20%| 14038 11,15%)
Fortaleza 95166[ 3031 3,18%| 43752 45,97% 37488 39,39% 10896 11,45%)
Cidades médias e centros regionais 523@ 8695 16,61%) 22442 42,86%) 16490 31,49%| 4735 9,04%|
Aracati 2349 620 26,39%) 1162, 49,47% 531 22,61% 36| 1,53%]
Camocim 2176 552 25,37%) 971 44,62% 491 22,56% 162 7,44%)|
Canindé 2375 469 19,75%) 1164 49,01% 528 22,23%) 215 9,05%)
Cratelds 2139 310, 14,49% 981 45,86% 667 31,18%) 181] 8,46%)|
Crato 4255 598 14,05%) 1910 44,89% 1366 32,10%) 382 8,98%|
Itapipoca 4119 1255 30,47% 1634 39,67%) 987 23,96%) 242 5,88%|
Icé 1828 461 25,22%) 784 42,89% 479] 26,20%) 105 5,74%|
lguatu 3757 821 21,85%) 1381 36,76%) 1184 31,51% 371 9,87%)
Juazeiro do Norte 10037] 309] 3,08%) 3788 37,74% 4420 44,04% 1518 15,12%)
Limoeiro do Norte 1421 149] 10,49% 761 53,55%) 404 28,43%) 107] 7,53%)
Morada Nova 1826 467, 25,58% 936 51,26% 365) 19,99% 58| 3,18%)
Quixada 3069 783 25,51% 1281 41,74% 847 27,60%) 157] 5,12%)
Quixeramobim 2180 446 20,46%) 907, 41,61% 617 28,30%) 210 9,63%)
Russas 1834 269 14,67%) 1007| 54,91%) 471 25,68%) 87| 4,74%)
Taud 1487] 218 14,66%) 664 44,65% 493 33,15%) 112] 7,53%|
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populares, mutirGes e conjuntos habitacionais para a populacdo de baixa renda; e iii) baixa
qualidade das unidades, do contexto urbano e crescente deterioragao das habitagdes.

Segundo dados da Fundagdo Joao Pinheiro (2010), no ano de 2010 o déficit habitacional da cidade
de Sobral era de 7.511 domicilios, correspondente a 14,88% do total de domicilios particulares
permanentes (DPP) da cidade no mesmo ano. Desse numero do déficit, 12,89% se compde de
domicilios em estado precdrio, 41,42% de coabitagdo familiar, 35,15% de Onus excessivo com
aluguel e 10,54% de adensamento excessivo de domicilios alugados. Percebe-se que a porcentagem
de domicilios em déficit relacionados ao 6nus excessivo com aluguel e adensamento excessivo de
domicilios alugados é superior em Sobral, assim como em Juazeiro do Norte, por exemplo, que é a
maior cidade dentre as destacadas como cidades médias e/ou centros regionais, em comparagio
com as outras cidades menores. Pode-se dizer, portanto, que a populagdo dessas cidades passa a
sofrer do mesmo problema da populagdo de Fortaleza, por exemplo, onde as familias que
comprometem sua qualidade de vida por conta dos altos precos de aluguel compdem a maior parte
do déficit habitacional, um efeito do crescimento rapido dessas cidades e da valorizagdao do prego
da terra.

C. INSERCAO DO PMCMV E DO CONJUNTO NOVA CAICARA EM SOBRAL

O Programa Minha Casa Minha Vida realizou, desde 2010, cinco contratos, todos na modalidade
FAR, voltados para familias com até 3 saldrios minimos. Pelos empreendimentos contratados até o
inicio de 2016, espera-se uma construgdo de um total de 3.860 unidades habitacionais. Este nimero
corresponde a 7,6% dos domicilios particulares permanentes da cidade levantados em 2010 e a
praticamente metade (51,39%) do déficit habitacional quantificado naquele mesmo ano. Com isso,
revela-se o porte das obras realizadas pelo programa e o esforgo para sua implantagdo nesta cidade,
fazendo com que Sobral seja o 52 municipio cearense com maior produgdo de unidades pelo
Programa no estado.

Os dois primeiros contratos foram realizados na primeira fase do PMCMV e se transformaram nos
conjuntos Jatoba | e Jatoba Il, entregues em 2012. Os dois se localizam no bairro Cohab I, localizado
a direita do rio, onde tem se dado historicamente essa produgdo de habitagdo de interesse social,
totalizando 496 unidades. Os trés ultimos contratos fazem parte de um s6 grande empreendimento,
denominado Conjunto Nova Caicara, que sera melhor estudado a seguir.

O Conjunto Nova Caigara, maior empreendimento realizado no estado pelo PMCMV fora da Regido
Metropolitana de Fortaleza, foi realizado na terceira fase do Programa, e suas 3.364 unidades
terminaram de ser construidas no ano de 2016. Este nUmero de unidades representa quase 90% das
unidades habitacionais produzidas pelo Programa na cidade de Sobral, e quase 7 vezes o nimero de
unidades construidas pelos dois primeiros conjuntos, na primeira fase. Sua construgdo é bastante
caracteristica, portanto, de um segundo momento da produgdo do Programa, onde os conjuntos
deixam de ter uma pequena escala, como os Conjuntos Jatobda, e passam a se tornar grandes
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conjuntos, que, ao trazerem uma grande quantidade de nova populagdo ao territorio onde se
inserem, constroem, portanto, novos bairros.

O Conjunto Nova Caigara se localiza no extremo oposto da cidade dos conjuntos. Foi construido no
bairro Cidade José Euclides, proximo ao DETRAN, fazendo parte do contexto de expansdo urbana
mais expressivo da cidade. Além dos prédios habitacionais, o projeto propde também a construcdo
de uma série de equipamentos sociais, cuja implantagdo ainda ndo foi iniciada.

3. AGENTES ENVOLVIDOS

O empreendimento Nova Caigara foi um projeto aprovado pelo Ministério das Cidades com
contrapartida do Governo do Estado, totalizando uma soma de R$208.587.800,00 advindo do
Governo Federal e R$10.111.800,00 do Governo do Estado. O banco responsédvel pelo
financiamento das unidades junto aos beneficiarios é o Banco do Brasil, financiando as unidades em
até 120 meses, com prestacoes de 5% da renda bruta da familia, sendo o valor minimo da parcela
de R$25,00. A origem dos recursos é o Fundo de Arrendamento Residencial, utilizado para o
financiamento do Programa para as unidades habitacionais destinadas a familias de faixa 1 (renda
inferior a 1.600 Reias).

As unidades habitacionais e suas condi¢des de financiamento sdo destinadas a familias que possuem
renda mensal inferior a trés salarios minimos, e que moravam anteriormente, em sua maioria, em
situacdo de aluguel ou de cbmodo/imdvel cedido, ou seja, nao-proprios.

A prefeitura de Sobral é a responsavel pela facilitagdo do processo, providenciando os elementos de
politica habitacional necessarios a implantacdo do Programa no municipio, como: Plano Diretor
Participativo, atualizado em 2008, Plano Local de Habita¢do de Interesse Social, atualizado em 2009,
Fundo Habitacional, cadastro de familias beneficiarias e entrega de unidades. Além disso, a
Prefeitura foi responsavel pela escolha do terreno para a realizagdo do empreendimento, que, no
caso, era um terreno particular, adquirido em 2011.

A Construtora Mineira Direcional é a responsavel pela execu¢do das obras dos trés mdédulos do
empreendimento. Esta construtora possui empreendimentos em 12 estados do pais, principalmente
no Norte e no Sudeste, com experiéncia prévia em grandes empreendimentos PMCMV. Constroi
também atualmente um empreendimento na capital do estado, no bairro José Walter com mais de
5.000 unidades.

4. ESTUDOS DE INSERCAO URBANA E QUALIDADE DO PROJETO ARQUITETONICO
URBANISTICO

Com o objetivo de melhor compreender as dindmicas e os efeitos sdcio-territoriais da politica
habitacional em estudo, optou-se por fazer um estudo de inser¢do urbana seguindo uma
metodologia desenvolvida no Laboratdrio de Estudos em Habitacdo na pesquisa de 2013 que
analisou o Programa Minha Casa Minha Vida na Regido Metropolitana de Fortaleza. Esta analise é
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trabalhada em trés escalas: 1) urbana e regional, levando em consideragdo a estruturagao da cidade
onde estd inserido como um todo 2) empreendimento e seu entorno, analisando o seu entorno
imediato, levando em conta a morfologia urbana e o uso do solo, e 3) empreendimento e seu
conteudo, onde se faria uma andlise na escala arquitetbnica, sobre a qualidade da organizagao
espacial do conjunto e da unidade habitacional.Pela impossibilidade de levantar informag&es sobre
o projeto arquiteténico do conjunto, optou-se por concentrar o estudo nas duas primeiras escalas.

A. ESCALA |: URBANO E REGIONAL

O Conjunto Nova Caigara se localiza na borda noroeste da cidade de Sobral, fazendo parte do eixo
de expansdo sentido serra da Meruoca, no bairro Cidade José Euclides, situado a 3,5km do centro
histérico da cidade, a 1,5km do Junco e a quase 4km do bairro Jerénimo de Medeiros, os dois bairros
destacados pela pesquisa como novas centralidades. Segundo o PLHIS (2009), o bairro José Euclides
decorre de “sucessivas invasdes”, principalmente na antiga Fazenda Mucambinho, que se localizava
proxima ao riacho. Nas bordas do riacho, podemos encontrar alguns loteamentos ocupados por
habitacdo de baixa renda, as quais foram realocadas dentro do Conjunto. Fazendo fronteira com
este bairro, o conjunto se localiza numa fronteira da cidade: 1) de um lado, saindo da cidade, bairros
quase rurais, com densidade baixissima, preserva¢do da natureza e pequenas chacaras; 2) de outro,
em dire¢do ao centro, bairros pericentrais com um carater mais urbano, que tém sofrido uma
valorizagdo intensa, e vém sendo recentemente rapidamente ocupados com habitagdo de renda
média-alta, como uma frente importante de expansdo do mercado imobilidario. O Nova Caigara se
insere nessa regiao, atuando, portanto, como fronteira entre habitagdo precdria, ambiente rural e
habitacdo de renda média-alta. Segundo o Plano Diretor Participativo de Sobral (2008), dentro da

CONJUNTO NOVA CAIGARA :
Zonas do Plano Diretor

Conjunto Nova Caicara: densidade populacional e zonas do Plano Diretor (produzido pelo LEHAB, 2016)

area onde foi construido o conjunto, se encontram 3 macrozonas urbanas: Zona Residencial, Zona
de Preservacdo e ZEIS, estando a maior parte do conjunto na Zona de Preservagao, inclusive em
areas demarcadas como alagaveis. A ZEIS engloba todo o loteamento vizinho na dire¢do sudeste, de
habitacdo de baixa renda, uma ocupagdo que existe ha décadas. Ndo estaria, portanto, dentro de
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uma area prevista para esse tipo de uso. Pelo contrario, grande parte do seu territério esta em zona
de preservagao.

Segundo dados do Censo 2010, a drea do Conjunto recebia abastecimento de dgua e coleta de
esgoto?! apenas satisfatérios, ndo chegando aos 100%. O abastecimento de energia também chega
perto de quase 100%. No loteamento de baixa renda vizinho, que é ZEIS, a situagdo é um pouco mais
complicada, abarcando certas dreas sem abastecimento de dgua, esgoto e energia.

CONJUNTO NOVA CAIGARA;
Condigdes de mobilidade urbana

Conjunto Nova Caicara: domicilios sem banheiro e condi¢ées de mobilidade urbana (produzido pelo
LEHAB, 2016)

Quanto a mobilidade urbana, a entrada do conjunto se encontra a menos de 200 metros da ultima
estacdo de metro da linha norte, chamada Estagdo Cohab lll, que conecta rapidamente o bairro ao
centro da cidade. Dentro do plano de mobilidade da cidade, as estagGes se tornam pontos de
convergéncia de todos os 6nibus que circulam nas suas redondezas. A entrada do conjunto se torna,
portanto, um desses pontos de convergéncia da cidade, além de ser uma das esta¢des terminais.

B. ESCALA Il: EMPREENDIMENTO E SEU ENTORNO

A presencga do n3do-edificado na regido é bastante marcante. A Unica massa de lotes consolidados se
trata da drea ja citada diversas vezes como ZEIS, primeira drea ocupada da regido. Além desta, duas
outras massas edificadas se destacam: acima do Nova Caigara e do lado oposto da Rua Menino Jesus
de Praga, sendo as duas areas de ocupac¢do bastante recentes. Ressalta-se ainda que estas trés

1 Importante ressaltar que os dados sdo de 2010, e o Conjunto teve suas obras iniciadas em 2013; estima-se, portanto, que
um sistema de agua e esgoto préprio foi instalado.
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massas edificadas constituem as dreas cujos lotes sdo mais regulares e parcelados. Ao se classificar
as diferentes massas edificadas? quanto a forma do lote, a tipologia, a densidade das construcdes e

Conjunto Nova Caicara: presenga de vazios e usos predominantes (produzido pelo LEHAB, 2016)

ao perfil de populagdo beneficiada, pode-se destacar 4 massas principais: 1) Massa de densidade
média/baixa, lote retangular e tracado regular, de baixo gabarito, com habitacdo de renda média-
alta, presente nos loteamentos do bairro Renato Parente; 2) Massa de densidade altissima, com
lotes retangulares e tracado predominantemente regulares, com baixo gabarito, fachadas ativas e
habitacdo de baixa renda, presente no loteamento de ZEIS, produzindo vias razoavelmente
regulares; 3) Massa de densidade média, com lotes quadrados e tracado irregular, gabarito baixo-
médio, presente nos loteamentos a direita da Rua Menino Jesus de Praga; 4) Massa de densidade
média-alta, lotes e tragado completamente irregulares, presente no loteamento do Conjunto Nova
Caicara, formando vias bastante irregulares e desconexas do restante do territério.

Quanto aos seus usos, analisa-se que todas estas massas destacadas possuem um carater
predominantemente residencial, com a presenca pontual de alguns usos institucionais, localizados
ao longo das principais avenidas, principalmente a Rua Menino Jesus de Praga, que leva até o centro
da cidade e por onde segue a linha norte do metré. Algumas quadras residenciais possuem também

CONJUNTO NOVA CAIGARA : S, X CONJUNTO NOVA CAIGARA :
Morfologia urbana: intensidade . = Morfologia urbana: tipologia
solo 7

Conjunto Nova Caigara: intensidade de ocupagdo do solo e tipologia das edificagées (produzido pelo
LEHAB, 2016)

2 Na metodologia pensada pelo LEHAB, considerou-se como unidade de analise o que ficou chamado de Unidade Territorial
de Anadlise (UTA). Esta unidade foi pensada inicialmente como uma quadra, porém, verificou-se na sistematizagdo da
andlise que haviam grandes areas ndo parceladas ou glebas que ndo se caracterizavam como quadra e que necessitavam
ser consideradas. Considera-se como “massa” uma aglomeragdo de UTAs que possuem caracteristicas comuns segundo a
analise.
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uso misto, com pequenos comércios, e sdo raras as quadras com uso comercial de maior porte. A
presenca de areas de lazer (pragas, quadras, etc) também é bastante escasso.

A maior parte das areas construidas possui uma tipologia homogénea, de baixo gabarito (de 1a 3
pavimentos), em pequenos lotes. Essa tipologia esta diretamente ligada ao uso predominante do
local, residencial unifamiliar. Dentro do conjunto, por outro lado, a tipologia residencial é mais
verticalizada. Mais uma vez, as tipologias mais heterogéneas se localizam prdoximas as grandes
avenidas, ja que se tratam de construgdes com usos diferenciados, ligados principalmente, no caso,
aos estabelecimentos comércios ou aos espagos institucionais.

Em termos mais gerais de distribuicdo de renda, é bastante notdvel que a por¢do a esquerda da
Avenida Menino Jesus de Praga concentre a populagdo mais pobre, enquanto a mais rica se situa na
porgao a direita.

CONIUNTO NOVA CAIGARA.
Porcentagem de responsdveis
‘com rendimento nominal mensal
entre 3 e 10 salirios minimas.

Conjunto Nova Cai¢ara: uso dos vazios e renda da populagdo (produzido pelo LEHAB, 2016)

A maioria do espacgo ndo-edificado ndo possui nenhum uso, sendo parte deles loteamentos prontos
para serem vendidos e ocupados. Ja analisando as grandes glebas n3do parceladas, duas manchas de
terra nao-loteada se destacam na regido: a primeira nas imedia¢des do conjunto, onde se localiza a
lagoa Mucambinho. Essa drea nao loteada se estende em toda a porgao leste do entorno, e possui
dentro dela algumas dreas de preservagdao ambiental, que estdo sendo desrespeitadas pela prépria
implantagdo do conjunto, que esta dentro dela. A segunda mancha de terra ndo-loteada se localiza

CONJUNTO NOVA CAIGARA:

CONJUNTO NOVA CAIGARA:
Presenca de escolas

Presenca de equipamentos sociais

Conjunto Nova Caicara: presenga de equipamentos sociais de satide e educagdo (produzido pelo LEHAB,
2016)
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no bairro Cidade Pedro Mendes, onde se pode encontrar alguns outros usos mais voltados para o
rural, com a presenca de chacaras e sitios.

O Conjunto conta com a presenga de alguns equipamentos de educagdo (9) e saude (2). Dentre os
equipamentos de educagdo, todos sdo publicos e dividem-se em: 3 de Ensino Infantil, 3 de Ensino
Fundamental, 1 de Ensino Superior (o Campus de Humanidades da Universidade Vale do Acarau) e
2 de Ensino Técnico (Escola Estadual Lysia Pimentel Gomes, construida juntamente com o Conjunto
e a Escola de Formagdo em Saude da Familia Visconde de Saboia). Quanto aos equipamentos de
saude, ambos sdo publicos, sendo um um Centro de Saude da Familia e o outro o Hospital Regional
do Norte, que, conforme ja foi dito.

Além dos prédios habitacionais, o projeto propGe também a construgdo de trés Centros de Educagdo
Infantil; Colégio Sobralense de Tempo Integral; dois Postos de Saude, totalizando cinco equipes; um
CRAS; o Galpdo da Economia Solidaria; além da Escola de Ensino Profissional Lysia Pimentel Gomes,
ja em funcionamento. A implanta¢do dos demais equipamentos ainda nao foi iniciada.

CoNcCLUSAO

A produgdo de habitagdo de interesse social do Programa Minha Casa Minha Vida, ao encontrar, na
sua primeira fase, alguns empecilhos para sua efetivagdo nas cidades médias e centros regionais
cearenses, teve que adaptar seu funcionamento e suas regras para conciliar as exigéncias do
mercado da construgao civil as necessidades dos municipios. Estas mudangas ocasionaram o retorno
dos grandes conjuntos, num formato muito semelhante aos conjuntos produzidos na época do
Banco Nacional de Habitagao (BNH): implantagdo em dreas periféricas, normalmente carentes de
infra-estrutura urbana, onde a farta disponibilidade de terras permite maior quantidade de
unidades construidas e, com isso, obras mais econ0micas e rentaveis.

No caso estudado do Conjunto Nova Caicara, especificamente, utiliza-se, para a escolha do terreno,
a maior frente de expansdo urbana da cidade. E, se por um lado é uma area com crescentes
investimentos publicos em mobilidade urbana e equipamentos sociais, por outro, ao invés de
realizar a construgao em loteamentos ja realizados nas proximidades do local escolhido, optou-se
por uma zona ainda nao loteada, isolada do restante do tecido urbano por, inclusive, possuir no seu
territério uma zona de preservagdao ambiental. Além de permitir um maior adensamento com um
pequeno investimento inicial, a constru¢do deste conjunto num extremo da cidade gera todo um
investimento necessario em infra-estrutura desde o centro da cidade, que fica a cargo do poder
publico, e acaba atraindo investimentos privados para esses bairros pericentrais que ficam no
caminho, e que ja possuem um potencial construtivo bastante valorizado. Além disso, percebe-se
uma total falta de didlogo entre as leis municipais e a producdo do Programa, considerando que o
Conjunto em estudo se situa dentro de zona de preservacdo e guarda pouca relacgdo com a ZEIS
vizinha. A ldgica da produgdo se torna, portanto, essencialmente econdémica, dispensando a
legislacdo e, consequentemente, a func¢do social da producdo de habitagado.
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