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REsumo

Este artigo pretende avaliar a produc¢do habitacional do Programa Minha Casa Minha Vida na
Regido Metropolitana de Recife contrastando seus resultados com os recentes projetos de
investimento na regido. A perspectiva sobre a qual abordamos o assunto pretende dar conta das
contradicBes, tanto no discurso como na pratica, que influenciam a produgdo do espaco
metropolitano de Recife. Constatamos que é possivel identificar um determinado ordenamento do
espaco urbano na regido que segmenta a cidade em dois setores: no primeiro, que abrange o
litoral de Recife e desce no sentido do porto de Suape, o capital se reproduz incessantemente
através da reconstrugao do espaco. Cotidianamente novos prédios sdo construidos, favelas pegam
fogo, novos complexos de lazer sdo instalados, tudo para garantir a valorizacdo dos imdveis da
regido, criando-se uma bolha onde se concentram os investimentos publicos em infraestrutura. A
populacdo que ndo pode ocupar essa regido, seja pelo pre¢co da moradia ou pelo estilo de vida que
neles se pressupde, estdo espalhados para fora do aqudario, cada vez mais afastado dele, nos
empreendimentos periféricos. Desta forma, pretendendo-se resolver o problema habitacional, o
intensifica.

Palavras Chave: Politica Habitacional, Recife, Programa Minha Casa Minha Vida, segregacao,
economia urbana.

ABSTRACT

This article aims to evaluate the Brazilian housing program called Minha Casa Minha Vida in the
Metropolitan Region of Recife comparing its results with the recent private urban investiments.
Our perspective is to analyze the subject by the contradictions in its formula and practical results,
both elements witch have impact on the construction of the urban territories. We have seen that
it is possible to identify a type of organization of the city space in with there are two sides
segregated by each other. One side contains the new enterprises, as the Suap port, and it is
located on the coast of the city. In it, the capital rebuilt it self constantly. Daily on that area new
buildings are built, slums get fire and new condos are released, those generate a bubble on with
the public infrastructure investments are also located. On the other side, those who can not live
on that area, because of the price or the lifestyle that it requires, are all over the city, away from
the aquarium on the peripherical condos. By this method, even intending to resolve the housing
problem, by the end, it is intensified. Minha Vida.

Keywords: Housing Policy, Recife, Minha Casa, Minha Vida, segregation, urban economy.
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INTRODUGCAO

“Area e espaco é o que nos dias de hoje é meu grande luxo. Se é que alguém
pode se permitir a algum luxo. Foi-se o tempo em que cada um morava em sua
casa. Porque na verdade, luxo, luxo mesmo, seria uma série de casas aqui
nessa avenida...Seriam casas, todo mundo morando na sua propria casa, tendo
seu proprio quintal de frente para o mar. [...] O crescimento da cidade faz com
que todo mundo queira morar naquela drea, e para ndo morar no cubiculo de
1 (metro) por 1 (metro) [a construgdo] suba”. (Depoimento de um morador de
Recife reproduzido do filme Um Lugar Ao Sol, Gabriel Mascaro, 2013).

E com este depoimento sobre a tendéncia a verticalizacdo na orla de Boa Viagem em Recife que se
inicia o documentario de Gabriel Mascaro (2013) sobre os moradores que ocupam as coberturas
das areas valorizadas da cidade e sua relagdo com o espago urbano. Nele é possivel identificar a
segregacado, o apelo ao status quo e a intima relagdo entre a moradia e a boa qualidade de vida.
Para além deste documentario, que demonstra a situacdo andloga a recifense em outras cidades
brasileiras, o cinema pernambucano vem se especializando no tema da especulagdo imobiliaria.
Kleber Mendoncga Filho, por exemplo, estreou recentemente seu terceiro filme, Aquarius, sobre a
capital pernambucana, cuja trama gira em torno da ameaca de desocupagao de um antigo prédio
na praia de Boa Viagem. A protagonista do filme reluta em deixar seu apartamento e por isso sofre
as constantes ameacas da empresa dona do edificio, a qual, visando um aumento nos seus lucros
pretende substitui-lo por um edificio maior e moderno. A contraposi¢do entre o velho e o novo
permeia todo o drama e a critica sobre a sociabilidade moderna é retratada nestas novas formas
de morar que originam novas formas de se relacionar e resultam em atitudes que beiram o
individualismo e a soliddo.

A tematica da especulacdo imobilidria na regido litoranea de Recife pode ser encontrada tanto nos
outros dois filmes do diretor?, como em documentarios ou estudos académicos. A atencdo dada a
esta dindmica urbana pode ser explicada pela visivel especulagdo em torno da praia de Boa
Viagem, onde ironicamente sequer é possivel banhar-se, ou pela enorme proporgdo politica que o
capital especulativo adquiriu na regido, que gerou conflitos pelos impactos ambientais (como por
exemplo, o sombreamento da orla e o aquecimento do interior da cidade) ou pelos sociais
resultado das polémicas desapropriagdes executadas como forma de garantir reprodugdo do
capital.

Em Recife, portanto, é possivel captar dois movimentos. O primeiro e de origem histdrica,
perdura desde o momento de consolidagdo da cidade no qual as areas secas e com maior
qualidade construtiva foram ocupadas pelas elites emergentes, enquanto nas varzeas e areas
encharcadas se acomodaram os mocambos, construcdes precarias na qual moravam os pobres
recém-vindos do campo e a procura de emprego. A imagem desta contradigcdo entre o seco e o
molhado, o pobre e o rico, o formal e o informal ndo agradou a elite que precocemente comegou
as perseguicdes a este tipo de ocupagdo. Podemos dizer que o combate ao mocambo perdura até
os dias de hoje, pois favelas inteiras sdo demolidas ou acidentalmente pegam fogo para permitir a
expansao da cidade formal e pouco a pouco se apodera inclusive das areas encharcadas.

Ao mesmo tempo Recife insere-se em um movimento de administragao urbana global,
chamada de empreendedorismo urbano, na qual a cidade se abre para a valorizacdo do capital
internacional a partir da perspectiva de atra¢do local de investimentos através da liberalizacdo
completa do setor imobilidrio. E por esta estratégia econdmica que se explica a importancia do

20 som ao redor (2012) e Recife Frio (2009).
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empreendimento Novo Recife para a gestao politica da cidade, que pretere os espagos publicos de
lazer em favor dos empreendimentos encabecados por grandes construtoras com participacdo de
fundos internacionais. O combate aos mocambos quando se encontra com o empreendedorismo
urbano tem efeitos perversos. Os moradores das areas em que pousa o interesse do capital sao
removidos e, portanto, cabe perguntar: o que acontece no restante da cidade e para onde essa
populagdo é deslocada?

Define-se como objetivo deste artigo tratar da produgdao imobilidria protagonizada a
partir do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) com o intuito de explicitar o que acontece
para além da orla da praia, onde ndao ha o interesse do capital em se revalorizar incessantemente
para reconstruir o espago. Dentre as mudangas podemos incluir o surgimento de novos agentes,
como por exemplo, as novas construtoras regionais que surgiram gragas ao estimulo do programa.
Empresas nacionais de grande porte também se direcionaram para Recife em busca dos lucros
possiveis com a grande escala. Ou seja, alterou-se o mercado da construgdo civil. Em termos
espaciais, deslocou-se a populagdo do centro da cidade para préoximo a area rural da Regido
Metropolitana de Recife (RMR), onde ndo ha infraestrutura urbana e tampouco servicos que
abastecam a regido. Para dar conta destes e de todos os tépicos que surgem a partir desta
discussdo, organizaremos este artigo da seguinte forma: em primeiro lugar apresentaremos o
Programa Minha Casa, Minha Vida e as particularidades do seu funcionamento na regido, pois,
julgamos que apesar da existéncia de vasta produgdo académica sobre o programa, ele detém
caracteristicas especificas compreendidas apenas pela analise da regido na qual estd inserido; em
um segundo momento sera feito o esforgo de caracterizar o mercado de habitagdo popular pelo
lado da oferta com o intuito de observar quem sdo os agentes responsaveis pela producdo
habitacional popular e em que medida eles se relacionam com a producdo especulativa que
orienta a producdo no litoral. Por fim, na sessdo final serdo apresentados os resultados de sete
anos de PMCMYV na regido da cidade de Recife com énfase para os impactos urbanos gerados por
ele. Finalizaremos o trabalho com uma sessdo que, apesar de conclusiva, pretende levantar novos
guestionamentos sobre a aplicabilidade do programa e possiveis desafios para a gestdo urbana da
regido metropolitana.

O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA EM RECIFE.

A definicdo do PMCMV como um objeto de estudo requer que a sua configuracgdo institucional seja
apresentada. Sabe-se que ha grande producdo académica sobre o tema, no entanto, alguns
elementos devem ser relembrados para o ambito deste estudo e, o primeiro deles é o préprio
contexto de criacdo do programa, surgido em 2009 como parte do Programa de Aceleragdo do
Crescimento, o PAC, durante a gestdo do presidente Lula. O cenario que antecede a elaboragdo do
programa é de pouco — ou nenhum — estimulo a producdo habitacional como resultado da
implementagdo de politicas de ajuste fiscal que inibiram a interven¢do estatal durante os anos
1990 e 2000. A premissa que vigorou neste periodo foi de que o envolvimento do Estado através
do BNH era ineficiente e resultou em seu endividamento sem resolver o problema habitacional. A
solugdo proposta foi a de descentralizar a solugdo do problema habitacional para os municipios.
Estes demonstraram ndo possuir as condicGes necessarias para dar conta do problema (em termos
de orgamento, instrumentos, etc.) resultando na auséncia de solugbes no campo da moradia.
Como consequéncia, desde o periodo em que o Banco Nacional Habitacional (BNH) vigorou,
nenhuma outra politica ou pacote de estimulo a produgdo em ambito nacional foi langado. A partir
dos anos 2005, a economia brasileira ja dava sinais de crescimento, o que pode ser sentido
principalmente nas faixas de renda inferiores e teve como consequéncia o aumento do consumo
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de bens durdveis, do crédito e finalmente, aumento da procura pela casa prépria, signo da
elevacgdo social.

Apesar da auséncia de programas no setor, houve durante o governo de Fernando Henrique
Cardoso algumas mudangas essenciais no segmento da construcdo civil. Como parte das reformas
neoliberais protagonizadas por ele, a partir de 1997 se liberalizou o prdprio setor habitacional, o
que resultou, por exemplo, na possibilidade de hipotecar a moradia e securitizar suas letras de
crédito. Por outro lado, o préprio presidente aprovou nos anos 2000 o Estatuto da Cidade, no qual
altera-se o tratamento a propriedade privada priorizando-se sua fungdo social. Se intenta, a partir
dele, fazer cumpri as diretrizes cidadas presentes na Constituicdo de 1988 na qual o plano diretor
participativo é colocado como um instrumento de poder local e como ferramenta para resolver o
problema da moradia, do meio ambiente e da ocupacgdo e uso do solo (Tonella, 2013). No bojo da
discussdo sobre as possibilidades do estatuto criou-se o Ministério das Cidades com as fungbes de
planejamento e ordenamento territorial e urbano e com objetivo de lidar com os problemas nesta
esfera de forma universal entendendo o urbano como a conjugagdo entre a habitacao, mobilidade,
saneamento, etc.

Nesta mesma perspectiva também foi elaborado o Plano Nacional de Habitagdo, o qual pretende
universalizar o acesso a moradia com padrdes minimos de infraestrutura e acesso ao transporte
coletivo e aos servigos sociais a partir de financiamentos e subsidios, arranjos institucionais,
articulagao do setor produtivo e estratégias urbano-fundidrias orientadas para a desconcentragdo
de renda. Nestes termos, a cidade de Recife evoluiu no sentido de criar ferramentas institucionais
para dar conta de seu problema urbano. Como representante maximo desta empreitada, podemos
citar a criagdo do instrumento chamado Zonas de Interesse Social (ZEIS), que prevé a priorizagdo
de algumas areas como alvo de politicas urbanas e depois foi incorporado ao arcabouco federal.

Neste contexto, as construtoras reunidas em torno da Camera Brasileira da Industria da
Construgdo Civil (CBIC) interessadas em expandir o segmento popular para além das grandes
metrdpoles - onde ela ja acontecia - pressionaram pela criagdo de um pacote habitacional.
Inicialmente ele contemplaria um programa de crédito direcionado para construtoras e
beneficidrios finais com renda intermediaria (entre 3 e 10 salarios minimos), no entanto, em
consonancia com a estratégia do governo Lula, o pacote elaborado pela CBIC e o Ministério da
Casa Civil expandiu-se para um segmento prioritario, o de Habita¢cdo de Interesse Social (HIS),
direcionado para familias com renda de até 3 saldrios minimos. Além disso, congregou a demanda
do Movimento Sem Terra (MST), dos movimentos por moradia rural e expandiu-se para
municipios com menos de 50 mil habitantes, antes excluidos da proposta original (Rolnik, 2015).

Por fim, o programa de subsidio transformou-se em um grande programa habitacional. O agente
financiador eleito para coordena-lo foi a Caixa Econémica Federal (CEF) que, reunindo os recursos
do Fundo de Arrendamento Territorial e do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS)
passou a financiar a producdo privada de moradias populares. Neste aspecto, o programa se divide
em trés: em primeiro plano esta a producdo privada de moradias para familias que recebem de 3 a
6 salarios minimos (enquadrados na faixa 2) e de 6 a 10 (faixa 3). Neste segmento, apenas o
financiamento compete a esfera publica, uma vez que todo o processo produtivo desde a compra
dos terrenos até a venda e administracdo do prédio é de responsabilidade do setor privado; esta é
a principal diferenca deste segmento com aquele direcionado para a faixa um, nele a construgao é
realizada por uma empresa privada contratada pela esfera publica que, por sua vez pode doar o
terreno (CARDOSO, et.al, 2011). Por fim, ha um terceiro formato de financiamento, o PMCMV-
Entidades, no qual entidades ndo lucrativas e ndo-governamentais recebem financiamento e sdo
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responsaveis pela construcdo das moradias populares, é por esta terceira via que se contemplam
0s movimentos sociais pré-moradia.

O objetivo que orientou a elaboragdo do PMCMV foi o de promover politicas anticiclicas contra os
efeitos da crise financeira de 2008, que comegavam a alastrar-se pelo mundo. Neste aspecto, o
setor da construgdo civil representava um segmento estratégico, pois, além de congregar diversas
demandas a serem atendidas, estimula os encadeamentos para frente e para tras da cadeia
produtiva, reforcando assim a produgdo de insumos da construgdo civil, a venda de
eletrodomésticos, etc. O discurso no qual se pautou o programa esteve assentado na prerrogativa
de resolugdo do déficit habitacional, indicador que corresponde a deficiéncia no estoque de
moradias para atender a demanda populacional, o calculo desse volume é feito pela soma da falta
de unidades habitacionais no estoque de habitacbes de mercado somado aos domicilios
considerados inadequados (Fundagdo Jodo Pinheiro, 2012).

A PRODUCAO DO PMCMYV EM RECIFE.

Quando o PMCMYV foi lancado a produgdo de moradias populares ja acontecia nas grandes
metrdpoles da regido sudeste, e por isso, a consequéncia imediata do programa nestas cidades foi
uma elevagdo quantitativa no nimero de empreendimentos. Nesta regido a producdo para faixa
dois e trés ja estava consolidada e concentrada na mao dos grandes grupos nacionais e o mercado
ndo foi consideravelmente afetado com o surgimento de novas construtoras atraidas pela
elevagdo da demanda. Por outro lado, a produgdo para a faixa 1, pela baixa rentabilidade que
apresenta relativamente as outras possibilidades, suscitou o surgimento de pequenas construtoras
familiares especializadas neste tipo de conjunto (Miglioli, 2016).

Em Recife, a situagdo era completamente distinta. Quando do langamento do programa, o setor da
construgdo civil atravessava uma fase de grande inatividade e, portanto, pouco havia se
desenvolvido no segmento da produgdo de moradias populares, assim como poucas e poucas
eram as empresas locais atuantes na regido. As construtoras pernambucanas que permaneceram
ativas desde o BNH se transformaram em empresas nacionais com participacdo em diversos
segmentos do setor da construgdo civil. Com a possibilidade de crédito e com os subsidios
oferecidos pelo programa, o cendrio do mercado habitacional passou a ser favoravel. Como
podemos ver pela tabela 1, o déficit habitacional na Regido Metropolitana de Recife (RMR)
revelava ainda em 2012 uma grande demanda por moradias ainda ndo atendida. Soma-se a estes
fatores as consequéncias positivas das politicas de transferéncia e distribuicdo de renda, que
resultaram na saida da linha de miséria de grande parcela da populagdo na regido nordeste e da
melhoria da renda da classe média nesta mesma regido (Araujo, 2007).
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Tabela 1 - Distribuigdo do défict habitacional
por faixa de renda na Regidao Metropolitana
de Recife, 2012.

Faixa Déficit Habitacional
1 93,20%
2 3,20%
3 2,10%

Fonte: Fundag¢do Jodao Pinheiro, 2012

Todos esses elementos conjugados serviram de estimulo para a produgao habitacional na regido, a
qual se deu de forma expressiva dois anos apds o lancamento do PMCMYV, como pode ser
observado no Grafico 1. A partir dele podemos também observar um aspecto sobre as
caracteristicas desta producdo: ela foi a maior nos municipios que compdem a regido
metropolitana do que na prdpria capital.

Grafico 1 - A produgdo de unidades habitacionais do PMCMV na Regido Metropolitana de Recife.
12000
10000
8000
6000 Recife

Regido Metropolitana
4000

Unidades Habitacionais

2000

2009 2010 2011 2012 2013

Fonte: Ministério das Cidades, 2013.

Ao contrario do que acontece em Sao Paulo, por exemplo, as grandes construtoras de atuagdo
nacional e que ja operavam em grandes obras de infraestrutura voltaram-se para a faixa 1; dentre
as trés maiores delas — todas com as mesmas caracteristicas de origem local e abrangéncia
nacional — duas estdo envolvidas na constru¢do do porto de Suape e da Cidade da Copa,
empreendimentos que expandem a incorporacdo imobilidria de alto padrdo para Sdo Lourenco da
Mata e para a regido Sul da cidade de Recife. Na Faixa 2 é possivel identificar duas grandes
construtoras atuando na produgdo habitacional, enquanto a primeira também esta envolvida no
empreendimento de Suape, a segunda criou um segmento apenas com o propodsito de atender ao
PMCMV, tendo atuando anteriormente apenas em obras publicas de infraestrutura. No que
compete a produgdo para a Faixa 3, aquela na qual é possivel auferir maiores lucros, é possivel
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encontrar duas grandes construtoras que detém maior participagao relativa, a primeira opera em
todo Brasil e é um dos maiores nomes na produ¢do do PMCMV, enquanto a segunda é
exatamente a construtora responsavel pelos empreendimentos de renovagado da orla da praia de
Recife. Ndo por acaso, a produgdao habitacional se concentrou exatamente nesta ultima faixa,
contrariando a distribuicdo do déficit habitacional apresentado no comeco desta segéo.

Dentre as prerrogativas que orientaram a elaboragdo do programa, muito se foi dito sobre a
importancia do pacote de subsidios para garantir melhores retornos e permitir o maior avango
tecnoldgico no setor. Teoricamente a producdo em larga escala aliada a garantia de realizacdo da
oferta seriam suficientes para promover a inovagao no setor. Com base nessa afirmacao, é de se
esperar que apos alguns anos de PMCMV, seria possivel identificar novos padrées construtivos ou
inovagdes. Dentre as construtoras avaliadas foi possivel identificar um avango, principalmente no
que compete ao segmento da Faixa 1. Nele, a producdo em série é facilitada com as placas pré-
moldadas, que permitem o preenchimento de formas de metal ou aluminio com cimento e
resultam na produgao mais rdpida e com menor custo de mao-de-obra. Esta técnica, apesar de
aparecer como novidade no Brasil, ja vinha sendo utilizada desde a segunda guerra mundial pelos
paises Europeus. No entanto, no Brasil o desinteresse em incorpora-la justifica-se pelos baixos
salarios no setor da construcdo civil, que ja garantiam altos retornos. Neste contexto, portanto, a
elevagdo dos salarios resultado das outras politicas sociais assim como a possibilidade de produgao
em larga escala foram facilitadores da difusdo da técnica.

Essa difusdo é encontrada principalmente na Faixa 1 e 2 e principalmente na regido nordeste.
Como nos mostrou a pesquisa de campo sob a qual baseia-se este trabalho3, os estimulos &
utilizagdo das placas pré-moldadas sé podem ser encontrados onde ainda ha grandes faixas de
terra que permitam, portanto, a construcdao em larga escala. Em S3o Paulo, por exemplo, onde os
terrenos sdo fragmentados manteve-se a produgao tradicional baseada em um modo de producdo
quase mercantil com baixos saldrios. Soma-se a este fator o peso que a experiéncia e tradicdo no
segmento exercem negativamente sob a tendéncia a inovar. De acordo com o relato das empresas
que produzem faixas pré-moldadas, e que sdo alugadas ou vendidas para as construtoras, ha certa
aversdo a inovagOes nas empresas tradicionais que operam no mercado de habita¢des popular
pois elas ja possuem determinada organizagao na produc¢do que lhes garante margens de lucro
elevada.

Os RESULTADOS DO PMICMV NA REGIAO METROPOLITANA DE RECIFE.

O grafico 1 apresentado anteriormente nos serve como um primeiro indicativo de que a produgdo
habitacional da regido se deu principalmente na Regido Metropolitana. A partir da tabela 2 esta
preposicdo pode ser confirmada, pois nela é possivel observar que as cidades de Paulista, Sdo
Lourengo da Mata e Jaboatdo dos Guararapes sdao as com maior quantidade relativa de unidades
habitacionais. Dentre essas cidades, se percebe que ha uma especializacdo por faixa de renda:
Abreu e Lima e Igarassu receberam principalmente empreendimentos da Faixa 1, Paulista e Sdo
Lourenco da Mata foram receptores dos empreendimentos de faixa 1 e 2 enquanto Recife e
principalmente Jaboatdo dos Guararapes receberam quase exclusivamente empreendimentos da
faixa 3. Esta divisdo guarda uma intima relagcdo com a forma com que a Regido Metropolitana esta
organizada, a qual trataremos mais a frente, e neste aspecto cade ressaltar agora a inexisténcia de
empreendimentos voltados para a Faixa 1 em Recife.

3 Pesquisa realizada para a dissertacdo de mestrado da qual resulta este trabalho.

DESENVOLVIMENTO, CRISE E RESISTENCIA: QUAIS OS CAMINHOS DO PLANEJAMENTO URBANO E REGIONAL? 8



o'g. I ENANPUP

S&0 PauLo - 2017

SESSAO TEMATICA 5: HABITACAO E A PRODUCAO DO ESPACO URBANO E REGIONAL

A auséncia de empreendimentos da Faixa 1 em Recife ndo pode ser justificada pela falta de
terrenos disponiveis na cidade e tampouco pela inexisténcia da iniciativa popular na regido.
Refutando estas alternativas, relembramos da existéncia das ZEIS, terrenos reservados para a
producdo de HIS, assim como da existéncia histérica de diversos movimento pré-moradia, como é
o caso, por exemplo, do movimento Terra de Ninguém surgido na regido como forma de garantir o
direito de moradia aos moradores do Bairro Casa Amarela (Leite, 2015) ou da forte presenca do
MTST, que seria suficiente para o surgimento de iniciativas voltadas para o MCMV-Entidades. No
entanto, até o ano de 2013 ndo havia sido construida nenhuma habitacdo popular pelo PMCMV.
Contrapondo essa informacdo com a dinamicidade apresentada pela producdo da faixa 1 na RMR,
supomos que o desinteresse no PMCMV-Entidades por parte do geverno esteja relacionado a alta
producdo de moradias para o mesmo segmento, porém oferecidas pelo mercado através da faixa
1 e em outras cidades, nas quais o custo de vida, por exemplo, é menor. E preciso compreender
que apesar de atenderem publicos muito semelhantes, a diferenga entre os dois programas é
grande, uma vez que enquanto o PMCMV-Faixa 1 opera via mercado, as responsabilidades do
PMCMV-Entidades recaem unicamente sob as comunidades e organiza¢des, sendo que a escolha
do terreno e da tipologia sdo centralizadas nelas, ndo passando pela esfera privada, e portanto
alterando em muito o resultado entre elas.

Tabela 2 - Distribuigdo da produg¢do de unidades habitacionais na Regido Metropolitanade
Recife -2009 -2013

Municipio Faixa 1 Faixa 2 Faixa 3 Total
Abreu e Lima 21,87% 0,62% 0,00% 9,19%
Camaragibe 0,00% 11,57% 8,17% 6,07%

Igarassu 12,49% 8,39% 0,00% 8,19%

Ilha de Itamaraca 4,75% 0,00% 0,00% 1,94%
Ipojuca 0,00% 14,13% 9,97% 7,40%
Jaboatdo dos Guararapes 3,04% 7,44% 40,30% 13,02%
Moreno 4,75% 0,00% 0,00% 1,94%

Olinda 9,72% 10,13% 5,54% 8,93%

Paulista 18,75% 21,53% 18,84% 19,79%

Recife 0,76% 8,58% 17,17% 7,31%

Sdo Lourencgo da Mata 23,88% 17,62% 0,00% 16,23%

Fonte: Ministério das Cidades, 2013

Tratando-se da qualidade dos empreendimentos é preciso fazer algumas consideragdes. Quando
do langcamento do programa houve muita especulagdo entre os expertos da area sobre a
qualidade das habitagGes a serem construidas. A referéncia aos conjuntos habitacionais do BNH
trazia mas lembrancas de uma producdo periférica e de baixa qualidade. Para avaliar de fato a
qualidade destes empreendimentos percorremos oito conjuntos habitacionais buscando avaliar
ndo apenas a sua localizacdo como também a qualidade da construgdo, assim como a existéncia de
servigos publicos e privados nas media¢des dos condominios. A primeira observagdo que péde ser
feita refere-se ao numero de unidades habitacionais em cada conjunto: pelas diretrizes do
programa, esta proibida a construcdo de mais de 400 unidades habitacionais por projeto, com o
intuito de evitar os grandes conjuntos habitacionais uniformes e todos os maleficios que eles
ensejam. No entanto, ndo s6 na RMR como também em todo Brasil se constatou que os
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instrumentos de controle do nimero de unidades habitacionais sao ineficientes pois, a CEF recebe
os projetos e os aprova por demanda, o que significa que ndo pode comparar o enderego entre os
conjuntos habitacionais no momento da avaliagdo. Como consequéncia sdao aprovados projetos
vizinhos, porém com nomes diferentes que no momento da execu¢do da obra sdo unificados e
transformam-se em um grande conjunto (Ferreira, 2013). Neste aspecto tanto Abreu e Lima,
Ipojuca e Sdo Lourengo da Mata possuem grandes conjuntos, sendo que alguns chegam a ter mais
de duas mil unidades.

A organizacdo destas moradias se da através de trés tipologias construtivas: casas (geminadas ou
ndo) e dispostas em condominios fechados ou ndo; conjuntos de prédios de baixa estatura e com
grande numero de blocos e, por fim, grandes condominios verticais. Diferente do que acontece
nas grandes capitais onde a oferta de terrenos é mais escassa, na regido metropolitana de Recife é
possivel encontrar conjuntos formados por pequenas casas e sem muros que o segreguem do
restante da cidade. No geral, o que se pode perceber é que os conjuntos detém de um padrdo
construtivo de boa qualidade, com materiais novos e ao contrario do que se pode observar em Sao
Paulo ndo ha conjuntos ja sucateados. Em contrapartida, ndo foi possivel observar em nenhum
conjunto qualquer instrumento de lazer ou recreagdo, assim como s3o poucos os espagos de
sociabilidade ou pratica de exercicios fisicos.

Esta informacdo assume uma dimensdo maior quando se coloca em evidéncia a
localizagdo dos empreendimentos na malha urbana. Este é o tdpico que nos chama mais atengdo
no que tange a produc¢do do programa na regido. Como ja haviamos dito anteriormente, em Recife
nao ha o segmento da Faixa 1 e como podemos ver pelo grafico 2, ele encontra-se principalmente
nos municipios ao norte da cidade, enquanto os empreendimentos da faixa 3 concentram-se
principalmente ao sul. Para além desta segregacdo geografica é preciso salientar que a maioria
destes conjuntos se encontra ao norte das cidades do norte da regido metropolitana de Recife,
onde até recentemente a Unica atividade econOGmica era a produgdo agricola. Nessa regido,
portanto, quase ndo ha infraestrutura urbana, as ruas ndo sdo asfaltadas ou iluminadas, ndo ha
escolas, hospitais ou servigos de transporte publico.

Através das analises feitas pelo Observatoério das Metrdpoles (2015) essas sdo as areas da
RMR com piores qualidades no indice de Bem-Estar Urbano, o que implica em piores qualidades
das condicBes habitacionais, da mobilidade e da infraestrutura urbana, evidenciando os aspectos
identificados pela pesquisa de campo. A inexisténcia destes servigos posto a luz do tamanho dos
conjuntos habitacionais suscita a questdo de como sera possivel abastecer estas novas regides
recém-criadas de forma a garantir a sobrevivéncia destes moradores. Atualmente, a partir da
conversa tida com estes proprios moradores, é possivel observar duas tendéncias: a reproducdo
da vida material é feita através de um intenso setor informal que abastece os conjuntos
habitacionais, tanto no oferecimento de bens (armazéns, lojas, remédios etc.) como de servigos,
desde creches até o proprio servigo de transporte que se tenderia publico. Em segundo plano
encontra-se a perspectiva dos moradores de voltar a morar nas antigas residéncias em sua maioria
informal abandonando as moradias do PMCMV, ou sublocando-as, mesmo que esta pratica seja
proibida.

Tendo em vista que a localizacdo isolada dos conjuntos resulta em um grande custo para levar os
servicos minimos de urbanizagao tais como o esgoto, agua, luz etc para o Estado como se pode
explicar a preferéncia por este tipo de construgdo? A partir da estrutura de funcionamento do
programa é impossivel as entidades publicas interferirem na decisdo de localizagdo dos
empreendimentos. Esta é feita pela iniciativa privada e estd pautada nos ganhos especulativos
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com a incorporagao de terrenos mais distantes dos centros urbanos, ndo sé pelo baixo custo que
eles oferecem, como também pela possibilidade de abertura de novas frentes de expansdo
urbana, deixando grandes parcelas do solo vazias a esperar por vendas futuras. Este movimento,
no entanto, ndo é uma inveng¢dao do PMCMV na regido, pois ele ja vinha se acontecendo a partir da
abertura de rodovias que interconectando as diversas cidades da regido metropolitana. E inclusive
a partir dessas rodovias que se operam as Unicas vias de acesso entre os conjuntos habitacionais e
o meio urbano, o qual pode ser compreendido pelo acesso ao mercado de trabalho, ensino e lazer.

Como exemplo ilustrativo do ambiente indspito que circunda alguns dos conjuntos habitacionais,
selecionamos para apresentar neste artigo o Conjunto Residencial Caminho das Aguas, localizado
em Igarassu na RMR. Pela imagem abaixo obtida via satélite é possivel perceber a situagdo na qual
se encontra o empreendimento na cidade. O conglomerado urbano que aparece na fotografia
encontra-se no limite da ocupacgdo urbana da periferia e ao seu lado sé é possivel encontrar
fazendas produtoras gado, granjas ou vegetacdo ainda nativa. Apenas ha energia elétrica dentro
do conjunto habitacional e as ruas ndo possuem nem ilumina¢do e nem asfalto. Por outro lado,
nas proximidades do conjunto é possivel perceber a existéncia de uma rodovia (indicado na figura
em preto), é a BR 101, que liga o empreendimento a Recife. Na entrevista com 0s poucos
moradores que permanecem no conjunto foi relatada a dificuldade imensuravel de acessar os
servigos urbanos mais basicos e a grande dificuldade no que diz respeito ao acesso ao trabalho,
como por exemplo as demissdes que as perdas que as mudangas de residéncia geraram,
motivadas pelo aumento do custo com transporte para esses moradores.

Grafico 2 — Produgdo de unidades habitacionais por cidade da RMR e faixa de renda — Programa Minha

Casa, Minha Vida — 2009 -2013.
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Fonte: Ministérios das Cidades, 2013.
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Figura 1- Localizagdo do Conjunto Residencial Caminho das Aguas — Igarassu, PE. — 2016.

Fonte: GoogleMaps

Retornando a histéria da cidade de Recife, é interessante notar que as estradas e sua relagdo com
os portos sdo elementos que historicamente determinaram o processo de expansdo urbano da
cidade, assim como sua regido metropolitana. Desde os primdrdios de seu povoamento da cidade,
o desenvolvimento urbano esteve articulado ao escoamento da produgdo na zona portuaria e para
isso foram construidas estradas que ligassem a zona produtora ao porto velho de Recife.
Atualmente, guardadas as devidas proporc¢ées, podemos dizer que o Complexo Portuario de Suape
conjugado com uma série de outros empreendimentos como por exemplo a implementacdo da
Refinaria General José Igndcio Abreu e Lima em 2005, além de um parque industrial com
“industrias de base” (usina termoelétrica, dois estaleiros, usinas edlicas, etc) geram o mesmo tipo
de movimento. Para além das obras de infraestrutura foram investidos cerca de R$27 bilh&es de
reais so nas cidades de Ipojuca e Cabo de Santo Agostinho. A questdo que se coloca ndo é a
existéncia destes investimentos em si, ndo se contesta a importancia que os investimentos
produtivos possam ter na regido. O problema é que estes investimentos ndo s6 beneficiam uma
camada social, como terminam por acentuar a segregacdo, criando enclaves sé acessiveis as
classes mais altas. O espago é recriado em imagem e semelhanga da fissura social sob a qual é
produzido.

CONSIDERACOES FINAIS.

Durante todo o artigo expusemos elementos diversos que separadamente compdem ou
influenciam na configuracdo do PMCMV em Recife. Tentaremos nesta ultima sessdo de conjuga-
los para assim tecermos consideragdes finais.

Quando Bolaffi (BOLAFFI, 1977) descreveu o modo de operacdo do BNH na cidade de Sdo Paulo,
ele foi capaz de demonstrar que o programa se articulava de tal maneira que deixava como rastro
terrenos vazios, os quais apds alguns anos (precisamente apds o momento em que a infraestrutura
ja havia alcangando os longinquos conjuntos habitacionais) eram vendidos por um prego muito
mais elevado. Desta maneira, um programa que havia sido pensado para resolver o problema da
habitagao, servia para aumentar os lucros através da especulagao. Ou seja, a motivacdo em ultima
instancia era a extracdo da renda fundiaria. Mais de 30 anos depois, quando nos voltamos para a
producdo do PMCMYV em Recife, a olho nu, este movimento também é visivel. No entanto, estas
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trés décadas foram também as de acentuagdo do neoliberalismo econémico, cujas novidades
implicam em relagdes muito mais complexas que envolvem o programa.

Por um lado, é possivel afirmar que a aproximacado entre o setor financeiro ao imobiliario tratou de
transformar as relagdes em ainda mais espurias. A necessidade de remunerar ao capital
internacional, presente através da participacdo aciondria deste nas grandes empresas, pressiona
ainda mais para o aumento da produtividade do setor e como consequéncia se acentua a busca
por terrenos mais baratos e menor remuneragdo da mao-de-obra, resultando na piora na
qualidade do produto final — a moradia — sdo os principais efeitos colaterais. No entanto, este
efeito s6 pode ser atribuido as grandes construtoras envolvidas no programa em Recife, as quais
estdo articuladas ao mercado de capitais. Elas convivem com construtoas novas, pequenas e ainda
familiares, nascidas a partir da recuperagdo do setor, que buscam ainda os ganhos com a renda
fundidria.

Em termos gerais, os ganhos com o programa encontram-se na reorganizacdo da regido
metropolitana. A segregac¢do se da por duas vias: por um lado, criam-se bolhas onde o capital
renova o espaco urbano e cria verdadeiras ilhas voltadas para o consumo e lazer das elites ou para
a instalacdo de novas empresas. Para isso, exclui e elimina tudo e qualquer coisa que possa
atrapalhar a valorizagdo da regidao. Tao impressionante como a construgao das ilhas artificias de
Dubai em prol do turismo milionario, se reconstrdoi em Recife grandes ilhas de valorizacdo do
capital. No entanto, ao contrario da capital drabe que tém seus hotéis luxuosos lotados durante
todo o ano, alguns empreendimentos em Recife permanecem vazios, seguindo a légica do espaco
amorfo e nao visitado, no qual a convivéncia esta confinada aos saldes de condominios, clubes ou
areas de lazer e que negam o espacgo publico como espago de convivéncia. No entanto, o pobre
ainda precisa existir neste espaco. E o pobre que abastece o setor terciario da regido, que trabalha
nestes espagos vazios, que faz a patrulha destes condominios, os arruma e que trabalha nos hotéis
que enriquecem as regioes.

Para organizar este espago de forma que estes dois mundos apenas se cruzem, sem se
sobreporem, as empresas exercem a fun¢do de planejadoras urbanas - advogando, no entanto,
contra o proprio conceito de planejamento quando este recaiu a esfera publica — e alocam estes
pobres nos conjuntos habitacionais periféricos, cujo nome geralmente conjugado com algum
adjetivo em inglés (living, life, vivere etc.), que reproduzem quase ironicamente os condominios de
luxo localizados na orla. A violéncia que significa morar em meio ao nada é, no entanto,
indescritivel. Villaga, ao tratar do caso de S3o Paulo, nos mostra que a segregacdo se da pelo
controle da mobilidade e neste aspecto aos moradores da periferia norte RMR a segregacdo é
violenta e espuria. Significa para além de estar a margem, estar invisivel. Neste sentido, a falta de
coordenacdo entre as politicas urbanas de RegiGes Metropolitanas aparece como uma justificativa
para a falta de transporte integrado entre as diversas cidades (VILLACA, 2011).

A teia que envolve os enormes interesses na regido é quase invisivel, no entanto, um olhar mais
cuidadoso pode perceber que dentre aqueles que disputam o espacgo, ganha o restrito, porém
grande grupo interessado nos ganhos de capital que a reorganizagdo do espago pode promover.
Para isso, criam-se os megaprojetos da regido, articulando a instalagdo de novas industrias,
centros logisticos, centros de compras, condominios de alto padrdo etc. Ndo bastasse o carater
elitista e restrito destes empreendimentos é este mesmo grupo que, através das joint-ventures ou
da producdo direta realoca a populagdo mais pobre para as periferias, aproveitando-se deste
movimento para garantir o interesse fundiario através da valorizagdo de areas recém-incorporadas
a malha urbana. Atende-se assim aos interesses fundidrios e aos interesses coorporativos, sendo
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gue o movimento popular, apesar de existente e atuante ndo consegue exercer sua forga politica.
O que caracteriza a produgdo em Recife é que nela as mesmas construtoras e grupos atuam em
ambas as vias: construindo os empreendimentos de luxo e afastando a populacdo pobre. Em
outras capitais do pais este movimento surge como uma articulagao de uma divisao de tarefas.

Retomando a analogia utilizada no titulo deste artigo, é dentro do aquario onde sdo feitos os
investimentos urbanos, onde as reformas operam continuamente com o propdsito de “renovagao
urbana”. Dentro dele é limpo, organizado e planejado. No entanto, pelo seu tamanho, s6
comporta um tipo de peixe, cuja populagdo é pequena. E por fora deste receptaculo, porém sem
deixar de trabalhar para sua manuten¢do, que ficam os peixes pequenos, deixados ao |éu na
imensiddo do oceano, sem regras, sem lei, sem cidade.
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