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RESUMO

Esta pesquisa analisa a produ¢ao de pequenos imoéveis de aluguel (quitinetes) no bairro
da Cidade Operdria e dreas vizinhas, em Sdo Luis do Maranhdo. Com esse fim, busca-se
investigar o motivo da escolha dos moradores por essa forma de habitacdo e a relacao delas
com a expansdo das atividades imobilidrias no bairro. Assim, pauta-se em apontar alguns
fatores que levam parte da classe trabalhadora a morar nesses tipos de imdveis, bem como a
relacdo com a drea em estudo, de modo a estabelecer possiveis relacdes e caracterizar o
fendmeno da habitacdo na drea urbana da capital, especificando uma drea especifica na
andlise. Realizar-se-4 um mapeamento (identificacdo dos imoveis), visitas in locu, registros
fotograficos e conversas informais com moradores, de modo a buscar as nuances,
articulando com a bibliografia sobre o tema em estudo. Pretende-se também verificar se a
habitacdo € um negdcio em expansdo na drea, tendo reflexos na periferizagdo do tecido

metropolitano.

Palavras-chave: Metropolizacdo. Habitacdo. Quitinetes. Mercado imobilidrio. Cidade
Operdria.



ABSTRACT

Thais ressarce analyzes the production of small rental properties (kitchenettes) in the Cidade
Operdria neighborhood and neighboring areas, in Sdo Luis do Maranhao. To this end, we
seek to investigate the reason for the choice of residents for this form of housing and their
relationship with the expansion of real estate activities in the neighborhood. Thus, it és guided
by pointing out some factors that lead part. of the working class. to live in these types of
properties, as well as the relationship with the area under study, in order to establish possible
relationships and characterize the phenomenon of housing in the urban area of the capital,
specifying a specific area in the analysis. There will be a mapping (property identification),
in locu visits, photographic records and informal conversations with residents, in order to
seek nuances, articulating with the bibliography on the subject under study. It is also intended
to verify whether housing is an expanding business in the area, having consequences on the

peripheralization of the metropolitan fabric.

Keywords: Metropolization. Housing. Kitchenettes. Real estate market. Cidade Operadria.
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1 INTRODUCAO

A Regido Metropolitana da Grande Sdo Luis (RMGSL) estd em constante metamorfose

em virtude de acdes estatais em parceria com o setor imobilidrio e das demais préticas da
sociedade civil. Nesse sentido, esta pesquisa busca analisar a producao de moradias do tipo
quitinetes ou apartamentos compactos no bairro da Cidade Operdria e areas vizinhas, pois
trata-se de um fendmeno em expansao na periferia ludovicense, tendo implicacdes diretas
na producdo do espago urbano.

O bairro em estudo, situado a sudeste do Centro, resultou de uma politica
habitacional implantada pela Companhia Habitacional do Maranhdo (COHAB-MA) em
1988 e contou com recursos no valor de US$ 41.942.150 (quarenta e um milhdes, novecentos
e quarenta e dois mil, cento e cinquenta ddlares). Nesse conjunto, foram construidas 7.500
unidades o que correspondeu a 45,47% do total de unidades construidas pela referida

companhia no periodo de 1967 a 1980 (FERREIRA, 2014).

Esse conjunto, localizado a vinte quilometros do Centro da capital Sdo Luis,
recebeu

uma populacdo proletarizada, com baixa qualificacio e crescente em virtude da virtualidade
dos empregos que seriam criados pelos projetos estruturantes como as obras do Porto do
Itaqui (aberto em 1971), a planta industrial da ALUMAR — Consércio de Aluminio do
Maranhao (iniciada em agosto de 1980) e a construcao do Porto da Ponta da Madeira, destino
da ferrovia Carajas, da Companhia Vale do Rio Doce, em 1985.
Em virtude dos baixos saldrios, restaram os conjuntos habitacionais longinquos como

local de moradia visto que os mecanismos capitalistas que agem sobre a terra urbana
impedem boa parte da populacdo de morar em localidades mais centrais. De acordo com

Burnett (2012), a maioria dos conjuntos construidos entre 1968 e1975 era:

[...] localizado em regides isoladas e sem controle administrativo do tecido urbano
resultante da adicdo dos vdrios loteamentos, das relacdes entre eles e os
equipamentos coletivos, da disponibilidade de saneamento bdsico ou das
condicdes das dreas institucionais exigidas pela legislacdo, acarretando a
sequéncia de “cidades dormitorios” em intricados labirintos, sem nenhuma
qualidade de um bairro (BURNETT, 2012, p. 105).
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No caso da cidade operaria, a consolidacao do bairro, os baixos rendimentos e a
ampliacdo das

familias revelavam a questao habitacional como problemaética endémica do urbano. Assim,
ocupacdes ocorreram no entorno, os loteamentos originais foram parcelados e alguns
moradores com algum capital disponivel resolveram investir na producdo imobilidria com
fins de complementar os seus rendimentos. Nesse movimento surgiram as quitinetes ou
apartamentos compactos para atender uma populacdo que ndo tem renda suficiente para
adquirir um imével através das formas de financiamento tradicionais e recorrem ao aluguel
como forma possivel para permanecer na cidade.

O apartamento quitinete surgiu nos Estados Unidos a partir da adaptacdo dos hotéis a
funcao residencial, em virtude do aumento da demanda por moradia nas cidades como Nova
York e Chicago. Tratava-se de uma “miniaturizacao dos espagos domésticos, em especial da
cozinha que, quando ndo simplesmente desapareceu, foi reduzida a um equipamento que
concentrava fogdo, geladeira, pia e armario chamado ‘kitchenette’, origem da denominagao
da tipologia” (SILVA, 2013, p. 144).

Nesse sentido, a quitinete é a expressdo da reducdo da vida, portanto da vitéria do
habitat sobre o habitar na cidade e das inumeras tentativas que o proletariado encontra para
permanecer no urbano.

A motivagdo pela pesquisa surge em decorréncia da observancia de um nimero
expressivo de quitinetes no bairro destacado, que pode ser verificado diariamente no
percurso de casa até a Universidade Estadual do Maranhao (UEMA), além de ser uma
curiosidade pessoal pelo tema. Assim, aspira-se compreender as atividades desenvolvidas
pelo mercado imobilidrio nesse ramo, destacando os motivos pela escolha desse tipo de
habitacdo pelos moradores.

Para compreender a realidade no espago urbano € necessario delimitar a area e
Apresentar o objetivo geral como uma anélise de pequenos iméveis de aluguel (quitinetes )
no bairro da Cidade Operaria relacionando com o fendmeno da metropoliza¢do e também
os objetivos especificos como parte desse trabalho de localizar a producdo imobilidria de
quitinetes na drea em estudo, e descrever as principais caracteristicas desse tipo de moradia,
enfatizar o fendmeno de expansdo dessa habitacdo no bairro da Cidade Operaria a luz do

processo de metropolizagdo, tracar o perfil dos moradores e dos rentistas, configurado uma
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andlise socioecondmica processo historico-geografico do lugar escolhido, tornando-se
ponto de destaque no trabalho a ser desenvolvido, com vistas a pontar as mudangas e
permanéncias na paisagem urbana e evidenciar se hd, de fato, aumento no nimero dessas
novas formas de moradia na area em estudo, acarretando uma nova dinamica urbana
também.

O presente estudo consiste em pesquisa aplicada, de cardter exploratdrio e descritivo,
que visa nao so relacionar as varidveis de andlise central, bem como apresentar subsidios de
informacdo que possam servir de diretrizes para agdes de transformacdo da realidade.

Nesse sentido, os resultados serdo apresentados sobre forma quantitativa e
qualitativa, a partir da coleta de informagdes de fontes primdrias e secundarias, incluindo
revisdo bibliogréfica, além de questiondrios feito para estudos de caso.

A planificacdo da pesquisa inclui, em primeiro lugar, o levantamento dos dados
secunddrios e a revisdo da literatura, para posterior contato com as fontes pessoais, a fim de
promover a coleta de dados em campo. A aplicacao dos instrumentos especificos de pesquisa
poderd ser realizada pessoalmente ou através de contato remoto, por meio digitais. A
apresentacdo dos resultados quantitativos e qualitativos serd acompanhada de andlise
direcionada ao contexto que configura o objeto de estudo, de modo que se cumpra o papel
cientifico deste projeto, no sentido de alcancar os objetivos propostos.

O processo de urbanizacdo de Sao Luis envolve uma série de reflexdes e denota a
fragmentacdo socioespacial a partir de um conjunto de fatores que vao sendo revelados no
espacgo. Tem-se que a chegada e insercdo de grandes empreendimentos industriais no cenério
ludovicense faz emergir um niimero expressivo de pessoas atraidas pela aspiracdo de “uma
vida melhor”, com mais oportunidades. E nesse contexto que o Estado, a comunidade civil e
o mercado imobilidrio ganham destaque como agentes modeladores do espaco urbano, a

partir de uma énfase capitalista, tendo a terra como mercadoria, com valor diferenciado.

Nesse sentido, a producdo do espago urbano estd relacionada a influéncia
dos agentes privados, como as grandes construtoras em conjunto com o
Estado, sdo os grandes responsaveis pela forma de habitacdo das cidades, e
assim, acabam direcionando como o espago urbano serd ocupado no
contexto residencial. Dessa forma, a producdo da cidade se contrapde,
muitas vezes, aos dominios dos espacos publicos e privados, e essas novas
formas de habitagdes podem nos revelar mudangas na sociabilidade urbana
e nos mostrar a transformacdo da habitacdo em mercadoria, verificando
assim a ideia de consumo do espaco. (QUADROS, 2015, p. 26).



Assim, seria necessdrio locais destinados para a fixacdo e permanéncia das
pessoas tanto da capital quanto do interior do estado, sendo uma primeira necessidade
expressada naquela conjuntura. Transformado em mercadoria, o espaco segue a logica
do capital, com vistas atender objetivos especificos e a moradia ndo foge a essa logica,
“oferecendo certo status” de seguranga, protecdo e privacidade, no convivio com
pessoas do mesmo grupo ou classe. Logo, observa-se a reproducdo do sistema
habitacional no Brasil em favor do capital, da divisdo e separacdo dos grupos, das
formas diferentes de pensar e executar a moradia.

Sobre essa questdo € salutar a interpretacdao de Barbosa (2012, p. 11) ao declarar
que:

O Sistema Habitacional Brasileiro vem sofrendo mudangas significativas
nas ultimas décadas, que sdo o resultado de uma luta histdrica pela terra das
transformagdes no Plano Nacional de Habitacdo, que além de estar
correlacionado ao mercado financeiro é também um provedor de grandes
investimentos no setor imobilidrio.

Nesse contexto, a moradia desponta como necessidade bdsica a ser alcancada e que
pode ter grande diversidade de tipos, como enfatiza Rodrigues (1994). Imersos nessa
nova dindmica urbana, o maranhense vindo do interior e aqueles que ja se encontravam
na capital Sdo Luis precisavam pagar pelo imével, valor fixado com base na localizacao
em relacdo aos servicos e equipamentos, a infraestrutura e aos centros comerciais
expressivos da época. Com isso configura se na paisagem urbana da capital uma
diferenciacdo espacial, porém social, agregando certas camadas em bairros especificos,
“empurrando” os mais pobres e desfavorecidos para as dreas periféricas da cidade.

A valorizacdo de espacos em detrimento de outros gera uma fragmentacio,
acarretando

também nao apenas a diferenciacdo socioespacial, mas uma desigualdade e, por vezes,
uma segregacao socioespacial que tem no espaco urbano sua forma mais nitida e
expressiva. Essa tal valorizagdo nio ocorre de modo similar, fazendo com que
determinados pontos sejam abastecidos de bens, servicos e atividades, além de possuir
uma configuragdo paisagistica permeada por comércio, lojas e muitos outros

estabelecimentos e outros pontos padecam de infraestrutura, habitacdo, saneamento
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basico, por exemplo. O que exprime os problemas e entraves na configuragdo do

Direito a cidade anunciado por Lefebvre.

O supracitado autor, em seus estudos e analises chega a considerar que “[a habitacao]

€ uma necessidade ao se tornar um objeto dominado pela técnica torna-se objeto de
desejo — mercadoria - e como tal rentdvel. E sua legitimagao social acontece no ato do
consumo, mediante a satisfacdo ou a insatisfacao deste desejo.” (LEFEBVRE, 2004, p.
89-91). A categoria econdmica juntamente com o saldrio e o capital movimentam-se
no palco da cidade, articulando interesses diferentes.

Nessa conjuntura, a habitacdo se caracteriza com base nos seus moradores, estando a

disposi¢do daquele que pode pagar o valor estipulado. Como ressalta Quadros (2015,
p. 27), na cidade, “a habitacdo ¢ um bem individual que mostra a “visdo do mundo”
das pessoas que vivem naquele espago. Sendo assim, o bairro se torna uma
“demonstracdo” de uma determinada classe social e suas utopias, moldando os

interesses individuais e ndo coletivos como precisaria ser na

sociedade urbana.”

Essa discussdo sobre a habitacdo e o bairro nos aproxima das consideracdes e
andlises na cidade de Sdo Luis, mais especificamente no bairro da Cidade Operdria,
apontando que a constru¢do do conjunto da Cidade Operdria resultou da crise da
habitacdo em Sao Luis apés a implantagdo de projetos estruturantes que visavam
disseminar a modernizagdo brasileira em novos pontos do territorio brasileiro. Assim,
o semear do afluxo de populacdo rural em direcao a capital maranhense a partir do
final da década de 1970 colocou a impossibilidade de parte do proletariado de
encontrar onde se alojar. A casa autoconstruida, os conjuntos habitacionais, as favelas,
os loteamentos clandestinos, os mutirdes e os comodos de aluguel surgiram nas
periferias distantes para acomodar o proletariado e segmentos da pequena burguesia
visto que a extensdo das cidades da aos terrenos, sobretudo nos bairros do centro, um
valor artificial, que cresce em enormes proporgoes.

Faz-se recorrente a fala de Burnet, ao evidenciar esse processo na capital maranhense,

expressando que:
O interior desta drea, entre as faixas litordneas e as margens do rio e ja

servido pelo sistema vidrio, é eleito como espago preferencial para a
implantag@o dos grandes conjuntos habitacionais destinados a classe média.
Obrigado a adequar suas propostas urbanisticas a preexisténcia do sistema
vidrio recém-construido, Prochnik projeta para Sao Luis um elevado
crescimento populacional que tinha como justificativa a instalacdo aqui dos

programas especiais do governo federal e que, segundo seus cdlculos,
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possibilitaria o povoamento dos imensos espagos conquistados no territério.

(BURNETT, 2008, p.137).

As éreas periféricas e longinquas do centro da cidade vao apresentar baixo
valor,

tornando-se propicio para a instalacdo dos programas do Banco Nacional de Habitacao
(BNH), financiando a construcdo dos conjuntos residenciais para a popula¢do de média
e baixa renda. (SERRA, 1991 apud BURNETT, 2008, p. 35). Esses programas
demonstram a luta pela moradia, o sonho pela casa propria e a esperancga por melhorias.
Reforca ainda o contingente que padece por habitacao, recorrendo a alternativas.

A producio dos comodos de aluguel, apartamentos compactos ou quitinetes faz
parte

do quadro de crise das condicdes de habitacdo que a classe proletdria enfrenta nas
metrépoles brasileiras. A exploracdo e a opressio do proletirio pela burguesia
aparecem também na extracdo dos parcos rendimentos que circula na periferia
mediante o pagamento do aluguel (formas de rentismos). De acordo com Engels

(1979), o preco do aluguel compde-se de diferentes partes:

1 — Da renda da terra; 2 — do juro do capital investido na construgio,
compreendendo o lucro do empreiteiro; 3 — da soma destinada a cobrir os
gastos em reparos seguros; 4 — das anuidades que amortizam o capital
investido, incluindo o lucro, proporcionalmente & deterioracdo gradual do
imével (ENGELS, 1979, p. 17).

15



quitinete tem sua origem nos Centros das cidades norte-
americanos, contudo ela

sofreu adaptacOes e tem se expandido nas periferias brasileiras. Ela ndo possui um
modelo ou formato dnico, pois apresenta diferencas na sua estrutura fisica, nos tipos
de portdes e janelas, todavia apresenta uma precariedade em relagio a seguranca dos
moradores visto que algumas sdo agrupadas sob a forma de pequenos condominios que
ndo apresentam equipamentos de seguranga contra incéndio, por exemplo.

Por isso € importante evidenciar a caracterizacdo nao apenas do ambiente,
mas do

morador que ali vive, com vistas a entender quais motivos o levaram até 14, as
vantagens e desvantagens encontradas. O que pode favorecer uma configuracio
socioecondmica além da socioespacial, possibilitando assim relacionar varidveis como
renda, trabalho, nivel de escolaridade, raca, sexo para uma andlise mais minuciosa da
configuragcdo do habitar e das nuances a ela envolvidas e articuladas.

A reflexd@o sobre as quitinetes traz a tona também problemas estruturais, uma vez que
nao existem modelos adaptados para pessoas em situacao de deficiéncia fisica (rampas,
portas largas ou banheiros acessiveis), nem recuos laterais, frontais ou traseiros e
algumas ndo apresentam janelas o que dificulta a ventilagdo e a ilumina¢do natural. Em
virtude da auséncia de quintais ou estacionamentos, as familias estendem suas roupas
e estacionam seus veiculos na calgada. Esse conjunto de fatores vais especificando e
caracterizando as pessoas que convivem com essa realidade, expressando um
movimento no espaco urbano da capital. As interagdes sociais com 0 espaco passam a

ser destacadas, reforcando ainda mais a produ¢do do espacgo urbano na drea estudada.
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2 LOCALIZACAO DO BAIRRO CIDADE OPERARIA

O bairro da Cidade Operaria tem uma populacdo de 38.058 habitante est4 fixado na zona
leste da ilha do maranhdo a drea de estudo desta pesquisa localiza-se especificamente na
porc¢do sul do referido bairro locado nas respectivas coordenadas 2 34 46 .03 S e 44 12 52 28
0, distante do centro de Sao Luis cerca de 14 km

O Bairro da Cidade Operaria limita-se com os seguintes bairros: Santa Clara, Santa
Efigénia, Cidade Olimpica, Jardim Tropical, Jardim América, Jardim Sao Cristévao, Recanto
dos Signos, Recanto dos Pdssaros e ocupado pela cabeceira de drenagem de duas bacias de

rios da grande ilha do maranhdo e pelo rio paciéncia em grande quantidade pelo rio Santo
Antdnio que circula a ilha de Sdo Luis.

Figura 1 Localizagdo do Bairro Cidade Operaria em Sdo Luis do Maranhdo
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Figura 2: Foto de quitinetes mais distante do centro do Bairro Cidade Operaria

Fonte: SILVA/2021
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2 moradias no Brasil. E O surgimento do bairro da cidade operaria.

O Conjunto Habitacional da Cidade Operaria, criado em 1986, que, segundo Burnett
(2012) apareceu em pleno regime militar, sob a tutela do Banco Nacional de Habitac¢do
(BNH) que tinha objetivo de legitimar o governo militar perante as camadas populares.
Ribeiro (2001) apud Vasconcelos (2007) aponta a Cidade Operdria como um conjunto
construido através de financiamentos do BNH13, inaugurado em 1986, onde foram entregues
7500 unidades habitacionais. Na relacdo do bairro e o territério no seu entorno, considera-se
que sua dinamica espacial pode ser analisada em trés fases. Conforme Dias e Ferreira (2004)
na primeira fase,
kde 1976 a 1981, quando acontece a devastagdo da cobertura vegetal original em algumas
areas em decorréncia do langcamento do povoado Parque Zelandia e a pratica da agricultura
de subsisténcia em terracos e encostas fluviais. Os autores afirmam ainda que a ocupagdo da
referida drea foi um agravante socioambiental, haja vista ser localizado em é&reas de
cabeceiras de drenagens das bacias hidrograficas do Paciéncia e do Santo Antonio,
localizadas no centro da [lha do Maranhdo. Nesta fase as bacias hidrogréficas ainda estavam
bastante preservadas, entretanto, havia impactos gerados pelas queimadas, que afetaram,
principalmente, os solos. A drea destacada corresponde a drea onde o conjunto seria
implantado em meados da década de 70, conforme o Plano de Extensdo da Cidade de Sao
Luis (1958) era uma zona rural. No Plano Diretor de Sao Luis (1977) a referida area ainda é
tratada como zona rural. E somente no Plano Diretor Municipal de Sdo Luis de 1992 € que o
Conjunto da Cidade Operdria aparece como uma zona 4, ou seja, uma zona residencial
consolidada

Dias e Ferreira (2004) afirmam que entre os anos oitenta ocorre a segunda fase, é
quando se inicia o processo de constru¢do do Conjunto Habitacional Cidade Operaria. Nesta
etapa foram devastados 860 ha de terras, onde a apropriacao dos moradores do Conjunto
Habitacional (a partir de fins de 1986) ocasionou a polui¢cdo das bacias j4 mencionadas pelo
lancamento de efluentes domésticos. E a terceira fase, que se iniciou em 1988 e se estende
até hoje, os agravantes intensificaram-se com a ocupacdo na drea de entorno da Cidade
Operiria. E nesta fase, os problemas ambientais se intensificam, tornando-se mais
perceptiveis, sendo ainda agravados pela ocupacdo de sua area de entorno sem intervengao
por parte do Estado, além de ser tal fato a materializacdo das demandas populares por
moradia.

Neste topico pretende-se mostrar uma forma geral um pouco das mudancas das
habitacdes no decorrer do tempo. Mostrar o aspecto que tinham quando foram sorteadas e
entregues aos mutudrios € como a maioria delas sofreu intervengdes das mais diversas
formas, algumas com o uso da autoconstru¢do em mutirdes de vizinhanga e outras ja com
alguma racionalidade sugerindo um polo habitacional. Cada morador vai caracterizando sua
moradia conforme as transformacdes pessoais que acontecem em sua vida. Observou-se
durante a pesquisa que ainda

existem casas originais praticamente intactas e algumas até mesmo sem o0 muro
frontal. diversidade formal nas habitacdes é imensa. Existem fatores que distinguem as
habitagdes entre as unidades (setores) do bairro. Na unidade 203 e 205 percebe-se a
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preocupacido coma estética das fachadas e utilizacdo de materiais de revestimentos e
melhores acuamentos. Entre os anos de 1940-1970, Sao Luis abrigou parcela crescente da
populacio migrante do campo, o que fez espraiar-se urbanisticamente, como dito em
passagem anterior. Destarte, € entre o final dos anos 60 e por todo o desabrochar da década
de setentista que a capital timbirense, nascida em meio a disputa colonialista travada entre
gauleses e lusitanos, adquire novo tracado urbano. Suas fronteiras expandem-se, rompendo
o bloqueio do corredor limitado pelos rios Bacanga e Anil (Reinaldo Junior apud Alcantara
Junior; Sel Bach, 2009, p.77). E possivelmente, uma parcela desse levante populacional foi
abrigar-se nesse

o foco principal da politica habitacional que surgiu pés-golpe de 1964 ndo era
reduzir o déficit habitacional. De acordo com Segava (1999) a diretriz desse plano ndo era
assegurar condi¢des minimas de habitacdo. A constru¢do intensiva de unidades de moradias
tinha como pretensdo estimular o setor da constru¢do civil e recursos para amenizar o
desemprego, por ser uma atividade capaz de absorver mao-de-obra ndo qualificada nos
grandes centros urbanos. Segava (1999) afirma ainda que: implementar um setor produtivo
e combater o desemprego era a preocupacao basica, tendo como subproduto a construcio de
moradias de ao menor custo possivel. Essa condicionante gerou conjuntos habitacionais com
padrdes de qualidade muito baixos. Segava (1999, p.180) Mas, independentemente do
panorama de motivacdes, articulaches e intengdes do Estado diante das questdes
habitacionais da época, o déficit existia e a demanda, que era composta por trabalhadores,
remanescentes do €xodo rural ocasionado pelas crises econdmicas da década de 70-80
precisava ser suprida impreterivelmente. - Imagem do Conjunto da Cidade Operdria na
época da entrega das unidades habitacionais. Para entender o direcionamento o € os impactos
do movimento de moradias € preciso recuar na histéria da provisdo habitacional no pafs, visto
que o programa em curso € resulta de avangos e retrocessos de politicas pregressas no setor.
E o primeiro grande programa em nivel federal deste o periodo dos anos de chumbo. Por
essas razdes, para compreendé-lo, forcas amento lancamos nossa atencdo aos politicos
habitacionais federas anteriores. E em possivel tratar a questdao da habitagdo no brasil sem
recorrer a obra seminal de nobil. Bonduki (2004) que desvenda as origens da habitacao social
do brasil em periodo exatamente anterior os anos ditatorias. Se destaca e importante focalizar
que uma vez que o tratamento e comum na literatura especializada o tratamento dessa
abordagem a partir da ditadura nos anos dourados chamados anos sessentas e de partir do
orgdo BNH (banco nacional de habitacdo) tratado como a primeira politica habitacional
estruturada em nivel nacional no pais. No entanto se anteriormente a esse periodo ndo ocorreu
uma politica de provisdo de habitacido, houve uma producdo de moradia pelo estado com o
empreendimento dos institutos de aposentadoria e pensdo. Ai o governo de Getilio Vargas
(1930-1945) tenta deslocar o entendimento da habitagdo como mercadoria para a moradia
como servigo e como ideologia. Veremos com mais detalhes que mais de meio século depois,
a ideologia da casa propria estd definitivamente enraizada a cultura brasileira, mais agora a
habitacdo ndo é tratada como servico, mas estd inteiramente imbuida dos principios
mercadoldgicos. E importante frisar esses aspectos, pois eles foram centrais para constituicdo
da politica instituida via sistema financeiro da habitacdo banco nacional da habitacdo nos
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anos da ditadura. O banco nacional da habita¢do foi o instrumento mais importante da
politica.

O Sistema Financeiro da Habitagao (SFH) foi criado pela lei n° 4.380, de 1964,
quando Castelo Branco governava o pais. Sua finalidade era ser um mecanismo de captagcao
de poupanca de longo prazo para investimentos habitacionais, cuja ideia central era que a
aplicacdo de um mecanismo de correcdo monetdria sobre os saldos devedores e as
prestacdes dos financiamentos habitacionais viabilizaria tais investimentos mesmo em uma
economia de inflacdo cronica. O Banco Nacional da Habitagcdo, também criado em 1964,
era o 6rgdo central do SFH cujas responsabilidades eram: o gerenciamento do FGTS
(Fundo de Garantia por Tempo de Servico), normatizacdo e fiscaliza¢do da aplicacido dos
recursos das cadernetas de poupanca, defini¢do de financiamento das moradias para os
consumidores finais, e garantia de liquidez do sistema financeiro diante de dificuldades

conjunturais’. De acordo com a lei
+Sobre a Lei do Inquilinato ver Nabil Bonduki (1998).
s(SANTOS, 1999. p.11).

que o instituiu, sua finalidade era: “estimular a constru¢do de habitacdes de interesse social
e o financiamento da aquisi¢do da casa propria, especialmente pelas classes da populacao
de menor renda”.

Sobre a importancia do Banco, Adauto Licio Cardoso nos dizz: O BNH foi o mais
importante instrumento da politica econdmica desenvolvida entre 1967 e 1972, explorando
os efeitos multiplicadores gerados pela construgao civil sobre outros setores economicos”
(2010, p.2).

Leonardo Botega assim justifica a importancia do 6rgao:

(...) uma das principais instituicdes do paifs e a maior instituigio mundial
voltada especificamente para o problema da habitacao. Para termos uma
ideia da importancia do BNH € s observarmos a soma que constituiu o
ativo
do Banco em 1974, superior a 30 bilhdes de cruzeiros, o que assegura a
importancia das funcdes e poderes do banco (2008, p.5).

O Banco teve como aporte inicial a soma de “1 bilhdo de cruzeiros antigos e, mais
um crescimento garantido pela arrecadagdo compulsoria de 1% da folha de salarios sujeitos
a Consolidagao das Leis Trabalhistas do pais” (BOTEGA, 2008, p.5).

Em 1967, no entanto, no governo de Costa e Silva, a importancia do Banco se
reflete na nova estratégia de arrecadacio de recursos via FGTS e SBPE, assim gerida e
destinada:
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1) A arrecadag@o do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimos (SBPE), isto
€, o conjunto da captacdo das letras imobilidrias e cadernetas de poupanga voluntéria; que
serviam para financiar investimentos habitacionais propostos por empreendedores ou
construtoras. Os empreendedores e construtores privados obtinham financiamentos junto
ao SBPE, construiam as unidades habitacionais e as repassavam para os consumidores
finais, que entdo se incumbiam de pagar o financiamento junto ao Sistema. Serviam,
portanto, a classe média de entdo.

2) O Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS), gerado a partir de contribuigdes
compulsorias de 8% do saldrio mensal dos trabalhadores empregados no setor formal da
economia. Essa arrecadacdo destinava-se prioritariamente a constru¢do de casas de
interesse social. O recurso era operado pelas Companhias de Habitagdo, as Cohab, que

obtinham financiamentos junto ao BNH, contratavam construtoras e repassavam, a preco
de

custo, as unidades habitacionais aos consumidores finais que se incumbiam de pagar o
financiamento para as Companbhias.

Essas fontes de recursos eram vulnerdveis a macroeconomia do pais, pois tanto SBPE e
FGTS dependiam do indice de emprego dos brasileiros. Sobre isso, tais autores se
pronunciam relacionando a natureza dos recursos com a crise que o sistema enfrentou anos
apds sua implantagao:

O SFH nio estava preparado para enfrentar a crise, devido ao seu formato
operacional. O sistema dependia do desempenho da economia, em particular
dos niveis dos saldrios e emprego, enfim, da renda. A politica recessiva
imp0s restrigdes a renda, afetando as principais fontes de financiamento
do SFH: a caderneta de poupanga, o FGTS, e o “retorno*dos
financiamentos

até entdo concedidos (prestacdes da casa propria) (VALENCA, 2001, p.29).

Desenvolve o mesmo raciocinio Santos (1999)

Talvez a principal (dadas suas implicagdes politicas) entre as
vulnerabilidades do SFH fosse o fato de que flutuagdes macroeconémicas
que implicassem quedas nos saldrios reais necessariamente diminuiriam
a
capacidade de pagamento dos mutudrios, aumentando a inadimpléncia e
comprometendo o equilibrio atuarial do sistema (p.13)
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Em 1970, o Banco passa a operar como um banco de segunda linha, ou seja, arrecadava os
recursos financeiros e em seguida os repassava para os bancos privados. Sobre isso,
vejamos o que nos diz Marta Arretche (1996) e que nos auxilia também na compreensao
de sua operacionalizagdo:

Por se tratar de banco de segunda linha (...), 0 BNH nio possuia uma
rede de agéncias arrecadadoras para operacionalizar as contas
vinculadas do FGTS.
Assim, a captacdo de recursos do fundo foi assumida pelos bancos
comerciais, que passaram a recolher os depdsitos das empresas e a
repassa

16s ao BNH. Na qualidade de gestor do FGTS, o BNH normatizava seus
procedimentos de operacdo e recebia dos bancos os recursos arrecadados,
aplicando-os em programas habitacionais e de desenvolvimento urbano
(p-107).

Além da esfera financeira, havia também outros objetivos em sua atuacao:

Além do acesso da melhor distribui¢do geografica dos investimentos
atenuando os desniveis regionais e o impeto (...) migratério para as para

aumento do investimento nas industrias de construcao civil, de materiais de
construcdo e bens de consumo duraveis (...)” (IBMEC, 1974, apud
SANTOS, 1999, p.11).

Em cléssica obra de 1987, Erminia Maricato situa a intervenc¢ao estatal empreendida
pelo SFH/BNH como definidora ndo apenas da politica habitacional, mas em parte
definidora também da provisdo informal de habitacdes: autoconstrugdo, favela, loteamento
clandestino (p.29). Ai a “defini¢do” se empreende pelo predominio de um sé tipo de
producdo de habitacdo: a unidade nova, incapaz de atender a toda a necessidade
habitacional brasileira, pela insuficiéncia da aderéncia entre os nimeros de financiamentos
e o déficit habitacional, pelo descasamento entre as correcdes das prestacdes das
habitacdes construidas no periodo e os reajustes salariais que concorrerdo para a
inadimpléncia dos mutudrios (uma das razOes inclusive) para a derrocada do modelo
instituido pelo BNH. Significar dizer, entdo, que ainda que tivesse como objetivo “eliminar
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a promiscuidade das favelas”, ha no periodo e igualmente depois dele o aumento e a
proliferacdo desse tipo de assentamento justamente em decorréncia dos limites da politica.

Desde sua criacdo, j4 havia o intento de atuacao ndo s6 em habitagdo, mas também
em saneamento basico e desenvolvimento urbano: “Originalmente, pela sua lei de criacdo
o BNH j4 se propunha a investir no saneamento bdsico, além de investir em habitacdes”
(AZEVEDO e ANDRADE, 1982, apud MARICATO, 1987, p.33). Poucos anos apds sua
implantagdo, no entanto, o Banco amplia ainda mais sua atuagao: “Desde o inicio da década
de 1970, o BNH passou sistematicamente a orientar seus recursos para o financiamento de
governos estaduais e municipais na producdo de obras de infraestrutura urbana”
(MARICATO, 1987, p.33).

Sdo exemplos da regulacdo que permitiu tais direcionamentos, a criagao do
Sistema Financeiro de Saneamento em 1968 e o Projeto CURA (Comunidade Urbana para
Recuperacdo Acelerada), criado em 1972. Além da producdo habitacional, podem ser
citadas como outros exemplos de grandes obras:

_ As grandes obras financiadas pelo BNH ndo se restringem ao saneamento. Como ja registramos
anteriormente, hd os chamados polos econdmicos, e ha
obras nas dreas de transporte como o carissimo metrd de Sdo Paulo, o metrd
do Rio de Janeiro, a monumental Ponte Rio-Niterdi, além de vias
expressas, viadutos e outras mais. (MARICATO, 1987, p.41).

Essa mesma autora nos adverte que as orientacdes do Banco de investir em obras
dessa propor¢ao e magnitude sdo convergentes com as orientacdes mais amplas da politica

econdmica do periodo com os interesses das grandes empresas nacionais de constru¢do
pesada (MARICATO, 1987, p.40).

De acordo com Claudio Hamilton dos Santos (1999):

A expectativa dos formuladores do SFH era que o sistema fosse capaz
de gerar de maneira autossustentada (e, portanto, sem maiores Onus para
0

erdrio) (AZEVEDO, 1995, p.292) para financiamentos ao setor
habitacional, atendendo ao ptblico de todas as faixas de renda (SANTOS,
1999, p.12)

Para isso, dois fatores eram fundamentais: a capacidade de arrecadacdo do FGTS
e do SBPE e o grau de inadimpléncia dos mutudrios.

Para esse mesmo autor, num contexto de inflagdo moderada, por exemplo, a uma taxa
anual de 45%, o descompasso entre os reajustes salariais e as prestacdes das habitacdes nao
era uma situagdo preocupante. No entanto, em 1980, a inflacio alcangou 100% e, em 1983,
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chegou a 200%. O que comprometeu inevitavelmente o sistema que era vulnerdvel as
flutuagdes macroecondmicas, pois a conjuntura de crise da década de 1980 implicou em
quedas nos saldrios reais, o que afetou a capacidade de pagamento dos mutudrios,
aumentando a inadimpléncia e comprometendo o equilibrio atuarial do sistema.

Para Erminia Maricato, a politica habitacional no periodo do Regime Militar
corresponde a0 movimento “antagdnico” que vai do milagre brasileiro (década de 1970) a
crise economica (década de 1980).

(...) pois nesse mesmo periodo o pais apresentou indices de crescimento
intenso (o PIB cresce 11,5% entre 1968 e 1973) e inicio de forte recessao
econdmica (em meados de 1983 o desemprego industrial atinge a faixa dos
20% em Sao Paulo segundo a FIESP — Federacao das Industrias do
Estado de Sao Paulo) (MARICATO, 1987, p.14).

Sao elementos da crise o alto preco do petroleo, o aumento da divida externa, a
inflagdo galopante, o imobilismo da industria nacional, o esgotamento do modelo de
desenvolvimento, a concentracdo de renda, o arrocho salarial; que somados, contribuiram
para o aumento do desemprego, queda nos saldrios, aumento da parcela das prestagdes
maior que os reajustes salariais. Como consequéncia, assistiu-se a um grande movimento
de inadimplemento dos mutudrios do sistema, pois, além dos fatores citados, 0 aumento
das prestacdes era trimestral e os saldrios eram reajustados anualmente.

Do descontentamento dos mutudrios e de suas 6bvias dificuldades para honrar as
prestacdes, surgem pelo pais Associagdes de Mutudrios com o objetivo de renegociagao de
suas dividas. Em virtude desse estado de coisas, ha entre 1980-1984 uma evolugio
significativa da Taxa de Inadimpléncia do SFH, como se pode observar na tabela abaixo.
Para tentar resolver o problema, foram criados dois fundos: o Plano de Equivaléncia
Salarial (ES) e o Fundo de Compensac¢do das Variagdes Salariais (FCVS) com a finalidade
de liquidacao dos contratos.

Enquanto a classe média era afetada pelos reajustes que inclusive eram ainda maiores do
que os da classe de menor renda por conta de uma série de medidas do governo para tentar
fazer frente a crise, o desempenho das COHAB inicios dos anos de 1980 e final 2009 foi
bastante significativo,

O aluguel apresenta-se, assim, como a resposta vidvel a um mundo em constante
mobilidade e com fluxos muito dindmicos. Aqui surge uma grande contradi¢do da
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metrépole: a mobilidade de capitais e a imobilidade de boa parcela da populacdo. (Ana
Fani,2018, p.118)

€ necessdrio lembrar que, nesse contexto, o BNH via Cohab estava
empenhado em corrigir a rota no atendimento a populacdo de menor renda
(pois atuou durante um periodo nas grandes obras de infraestrutura),
contando com apoio das outras esferas de governo e adequagdo aos
financiamentos para galgar éxito na tendéncia de popularizacdo dos
investimentos em habitacao.

As razdes desse desempenho, segundo Erminia Maricato (1987), foram: a)
pressdo das empresas de edificacdes e empresas produtoras de material e equipamentos
para construcdo e para a producdo em massa de habitagdes, b) presenca de capital
estrangeiro e tendéncia de novos materiais e equipamentos para constru¢io que levaria a
consequente expansdo desses setores rumo ao mercado interno brasileiro.

Importante lembrar que € também na década de 1980, paralelamente aos processos
que ora vimos descrevendo e resultantes deles, que vimos eclodir no Brasil os movimentos
populares urbanos, reivindicando habitagdes, escolas, creches, asfalto, postos de satdes
etc. Abordaremos com mais detalhes a emergéncia dos Movimentos Sociais de Moradia
na, sua atua¢do no contexto de criacdo e nas modalidades.

Reconhecendo a incapacidade do sistema de solucionar as necessidades de
significativa parcela da populacdo de baixa renda e do aumento da autoconstrugdo e do
nimero de habitagdes informais foram criados programas como, Pr6-Morar e Jodo de
Barro, que visavam basicamente auxiliar a autoconstru¢io e/ou atuar na reurbanizacao de
areas habitacionais degradadas’. Todos eles voltados para o atendimento da populacdo com
rendimentos inferiores a trés saldrios-minimos mensais. Tais programas foram criados ao
final da década de 1970, portanto, aproximadamente 15 anos depois da criacdo do SFH.

No contexto da crise, daquela que foi considerada a “década perdida”, foi
impossivel ao BNH (que, como vimos anteriormente, foi 0 mais importante instrumento da
politica econdmica até aquele momento) sair ileso de tal conjuntura. O que ocorreu na
verdade, como “coroamento” da crise, foi o inevitavel declinio do 6rgao.

Claudio Hamilton dos Santos (1999), assim explica as causas da inviabilidade do
Banco:
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Muitos dos problemas que anos depois vieram a inviabilizar o sistema,
como o rombo do FCVS e a baixa taxa de retorno dos investimentos
habitacionais
(provocados, em parte, pela politica de aumentos de prestagdes inferiores a
corre¢do monetdria no periodo 1973 — 1983), foram de fato, gerados na
gestao dos governos militares (p.17)

Erminia Maricato (1987) nos mostra a intima relagdo do colapso do 6rgdo com os
movimentos macroecondmicos vividos a época:

Com o grande aumento da inflacdo, o saldo devedor € inflado pela corre¢dao
monetdria e juros correspondentes, tornando-se gigantesco. A politica
salarial de arrocho contribui para isso na medida em que as prestacdes

sdo
reajustadas por outros indices sempre abaixo da inflagdo, porém a
principal causa do colapso do sistema se deve a sua incompatibilidade
em relacdo as inflagdes altas que incidem fortemente no saldo devedor
restante ao final do
contrato (p. 84).

Mas o colapso do SFH nio se liga apenas ao pagamento e a divida da
casa propria. Cria destacada do modelo econdmico brasileiro que
caracterizou o regime militar, ele padece de todos os males da crise que
atinge a economia. A partir de 1982 o SFH enfrenta queda de
arrecadacdo em suas trés fontes: 1) As demissdes e desemprego em
massa atingem a arrecadacdo do FGTS,
seja pelo nimero de saques causado pelas demissdes, seja pela
diminui¢do das contribuicdes motivada pelo desemprego. Até 1980 a
proporc¢do entre saques sobre depositos dificilmente passava de 50%. Em
1982 ela cresce
para 60,3%, em janeiro de 1983 para 95% e em abril os saques sdo
maiores que os depdsitos em 11,6%, pela primeira vez desde a criagdo do
fundo em 17 anos. 2) As retiradas das cadernetas de poupanga superaram
os depdsitos
nos primeiros quatro meses de 1983. Outras opgdes de investimento
afastaram os depositantes de cadernetas de poupanca durante os anos de
1982 e 1983. 3) O retorno dos investimentos ja concedidos declina. Em
maio
de 1983 a inadimpléncia (atraso de mais de trés meses no pagamento das
prestacdes) era de 18%, o que representava 720 mil mutudrios (p. 84).

Para Eliana Andrade (2011, p. 5), o BNH “ndo atravessava uma crise, ele
simbolizava a propria crise, envolvendo vérios atores econdmicos € sociais em graves
conflitos de interesses”. Entendemos a partir do exposto que tal crise ndo estd restrita a
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atuacdo da instituicdo, mas também e inclusive revela a crise do préprio regime militar,
pois € fruto de suas opcdes econdmicas e politicas. Sendo assim, ndo serd obra do acaso a
derrocada do Banco exatamente no mesmo contexto em que igualmente ruem as bases do
regime ditatorial.

Para Aragao e Cardoso (2013):

A crise foi causada pelo efeito combinado da politica recessiva adotada
pelo governo militar e a da inflagdo elevada do inicio da década de
1980,

causando aprofundamento da inadimpléncia dos financiamentos concedidos
pelo sistema e a reducdo na capacidade de arrecadacio tanto do FGTS
quanto do SBPE (p.18).

Mircio Valenca (2001, p. 29), em estudo dos sistemas habitacionais no Brasil, Gra-
Bretanha e Portugal, estabelece os nexos entres os sistemas € a conjuntura
macroecondmica desses paises, e para o caso do Brasil, esquematiza o desenvolvimento
da politica habitacional em quatro periodos: dissolucdo, caos, apatia e confusao.

Dissolucio diz respeito ao periodo que vai do final da década de 1970 até meados de 1983,
quando o governo adotou medidas tanto econdOmicas como especificas de politica
habitacional que deram inicio a derrocada do sistema.

Caos se refere ao periodo de 1983 até 1986, quando ocorreu o fechamento do BNH e
eclodiu pelo pais o Movimento dos Mutudrios em virtude do excessivo aumento dos
reajustes das prestacdes habitacionais e o consequente aumento da inadimpléncia.

Apatia corresponde ao periodo que se inicia com o fechamento do BNH e vai até o inicio
do Governo Collor, momento em que se estabelece o véacuo institucional®, ou seja, curto
periodo em que inimeros 6rgaos e ministérios foram criados e em seguida dissolvidos na
tentativa de nova institucionalizagcdo do setor.

Confusio refere-se ao periodo posterior com o confisco de 18 meses das cadernetas de
poupanca por Fernando Collor de Melo, a instauracdo da CPI (Comissdo Parlamentar de
Inquérito) para apurar irregularidades na aplicacdo do FGTS, fodo presidente, a posse de
Itamar Franco e a pouca atuacao no setor da habitagdo.

Foram muitas as consequéncias do colapso do BNH. Desde o desmantelamento do
desenho institucional da politica, até a proliferacdo ainda maior e mais acentuada de
assentamentos precdrios em nossas cidades como assinalou Adauto Licio Cardoso (2010,
p- 2): “A favelizacao e o crescimento das periferias sao apontados como consequéncia do
fracasso e da ineficacia da acdo do BNH”. E isso principalmente no que diz respeito a classe
de menor renda, pois de toda a produ¢dao do BNH, vdrios estudos apontaram o significativo
atendimento a classe média em detrimento ao atendimento as familias de 0 a 3 salérios
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minimos mensais. “Foram construidas a época 4 milhdes de moradias, das quais apenas
33% destinaram-se ao setor de menor renda” (Maricato, 1987).

Além disso, ndo € demais lembrar o que todo cidaddo brasileiro, seja na academia
ou fora dela conhece: as experiéncias do padrdo instaurado pelos produtos do BNH -
grandes conjuntos habitacionais edificados em dreas periféricas das grandes cidades,
desprovidas de infraestrutura urbana.

Em 21 de novembro de 1986 (um ano apds o fim da Ditadura Militar), a partir do
Decreto n°® 2.291, o presidente José Sarney extingue oficialmente o Banco Nacional da
Habitacao. Suas atribui¢des de agente financeiro sao transferidas para a Caixa Econdmica
Federal e a regulamentacdo do crédito habitacional passou para o Conselho Monetario
Nacional subordinado ao Ministério da Fazenda.
Tabela 1: O desenvolvimento dos programas de moradia no Brasil
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TABELA 01: O desenvolvimento dos programas de moradia no Brasil

NOME DO PROGRAMA ANO DE| GOVERNO | Piblico-alvo\ACAO DE
CRIACAO ATUACAO
Getilio  Vargas
Decreto de Lei do Inquilinato 1942 (Ditadura) Prévia o Congelamento dos
precos dos aluguéis
Fundacdo casa popular (FCP) 1946 JOSE LINHARES | Foi elaborada para a populagio
(Interino) que nao tinha acesso aos institutos
de aposentadoria e previdéncia o
acesso a moradia.
Sistema Financeiro de Habitagdo 1964 Humberto Castelo | O objetivo da Instituigdo do SFH
(SFH) Banco Nacional da Habitacdo Branco (ditadura | e do BNH era possibilitar o acesso
(BNH) Militar) da  populacio ao  crédito
imobilidrio e, por conseguinte
contribuir para a diminuicdo do
dificil habitacional no Brasil.
Caixa Econ6mica Federal (CEF) 1986 José Sarney Em 1986 o BNH foi
incorporado pela Caixa
Economica Federal.
1993\1994 Itamar Franco Com recursos do orcamento
Habitar-Brasil\Morar-Cidade geral da unido (OGU) e do
imposto  provisério  sobre
movimentacao Financeira
(IPMF) Financiaram 54 mil
Unidades para familias de
baixa renda em 1993 e 1994,
segundo.
Carta de Crédito Individual / Carta Fernando
de Crédito Associativa 1994-1998 Henrique Voltado para pessoa Fisicas
Cardoso financiarem a compra sua casa

propria.
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Programa de apoio a 1994-1998 Fernando Henrique Voltado para os construtores
Producdo Cardoso
O governo em conjunto do setor bancério e
Sistema Financeiro 1997 Fernando Henrique | as principais Incorporadas do pais formatou
Imobilirio Cardoso a Lei 9514, que regulamenta o segmento até
hoje.
Retomou a Utilizacdo dos Recurso do
Programa de arrendamento 1999 Fernando Henrique | FGTS
Residencial (PAR) Cardoso
Tem por objetivo promover a Urbanizagao,
Urbanizacdo Regularizacdo Luiz Indcio Lula da Silva | preven¢do de situagdes de riscos e a
e Integracdo de 2005 regularizagdo fundidria de assentamento
Assentamentos Precirios humanos precdrios articulando agdes para
atender as necessidades bdsicas da
populacio e melhor sua condicdo de
habilidade e inclusio social.
Minha casa minha vida
(MCMV) 2009 Luiz Indcio Lula da Silva | Produzir moradia prépria para familiar com

renda de 1 a 3 salarios-minimos, abordando
também, quem recebe até 10 saldrios-
minimos.




33

2.10 surgimento da Politica Habitacional apos BNH

Ap0s verificar a importancia do BNH, suas bases de financiamento e linhas gerais
de funcionamento, cumpre apresentar agora 0 que se passou no interregno entre a politica
instituida pelo Banco e o atual momento da histdria brasileira em que estamos assistindo a
implementagdo do Programa. Isto porque, se é verdade que o BNH foi alvo de inimeras,
importantes e bem fundamentadas criticas (que ndo € o caso de serem detalhadamente
revisadas aqui), € necessario admitir ainda assim que naquele periodo o Brasil teve de
verdade e de fato uma Politica Nacional de Habitacgao.

De 14 pra cd, muito foi discutido e proposto, no entanto nao tivemos entre 1986
(momento de extingdo do BNH) e 2009 (ano de langcamento da primeira fase do Programa
experiéncias substanciais em nivel federal para a questdo habitacional. Todavia, ndo é
razodvel supor que nada foi feito nesses 23 anos. Até porque o e que ele ndo €, e ndo pode
ser, ¢ a somatdria de todos os esfor¢os (ou falta deles) da politica habitacional brasileira
desde a Ditadura Militar, passando pelo periodo da inédita experiéncia democratica
brasileira inaugurada em 1985 com o Movimento Diretas J4, até os dias atuais.

O que se passou no pais nesse periodo no campo das politicas habitacionais até
2009 foram experiéncias imaturas, incipientes, descontinuas, pouco significativas do ponto
de vista institucional, qualitativo e quantitativo.

Para dar conta dessa tarefa, apresentamos o rol das experiéncias realizadas em cada
governo federal: José Sarney, Fernando Collor de Melo, Itamar Franco, Fernando Henrique
Cardoso e Luis Inicio Lula da Silva (momento em que € langado o e seu subprograma
nosso objeto de estudo).
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2.1Periodo José Sarney - 1986-1989

Houve logo apoés a extingdo do BNH esforcos no sentido de uma reestruturagio
do Sistema com a instauracdo do Grupo de Trabalho para Reformulacdo do Sistema
Financeiro da Habitacdo, com o objetivo de apresentar sugestdes para a reformulacdo da
politica habitacional, pois, no que tange aos recursos, havia o esgotamento das bases de
financiamento e no que diz respeito ao desenho institucional, a completa fragmentacao das
institui¢des, a “‘via crucias institucional” a que nos referimos anteriormente quando foram
criados e extintos diversos 6rgdos para o setor: Ministério de Desenvolvimento Urbano,
Ministério da  Habitacdo Urbanismo e Meio Ambiente, Ministério do Bem-Estar Social,
Secretaria Especial de Ac¢do Comunitdria. Adauto Cardoso (2010) resume bem o
processo:

Na segunda metade dos anos 80, a crise do Sistema Financeiro de

Habitacgdo e a extingdo do BNH criaram um véacuo com relagao as

politicas

habitacionais, através de um processo de desarticulagio progressiva da

instancia federal, com fragmentagao institucional, perda de capacidade
decisoria e reducio significativa dos recursos disponibilizados para

Sdo destaques as experiéncias alternativas desenvolvidas pela Secretaria de Ac¢ao
Comunitéria (SEAC), como o Programa Nacional de Mutirdes Comunitdrios de mutirdes
e lotes urbanizados em resposta as reivindicagdes populares. Os recursos or¢camentarios sao
viabilizados fora do SFH, a fundo perdido para a populagdo com renda de 0 a 3 saldrios-
minimos e ha parcerias com estados € municipios.

Ha a tentativa de rompimento com o passado em resposta ao clamor social, com a
implantacdo de programas alternativos e de baixo custo, como alternativa a crise do
SFH.

No ambito estadual, como as Cohab (Companhias de Habita¢ao) estavam diretamente
atreladas ao SFH, e consequentemente tiveram sérias restricoes de recursos, este ente
federativo nao promoveu politicas habitacionais préprias no periodo. Essas Companhias
entdo passaram ‘“de agentes promotores (se, tomadores de empréstimos do FGTS e
executores de obras) a meros 6rgaos assessores, diminuindo assim a capacidade de atuacao
dos estados e municipios na questdo habitacional” (SANTOS, 1999, p. 20) Lembremos
ainda que a nova Constituicdo Federal de 1988 estabeleceu que esses entes também
deveriam promover programas de habitacdo. A Constituicdo Federal incorporou ainda os
preceitos discutidos pelo movimento da Reforma Urbana que caminhou no sentido da
aprovacao em 2001, do Estatuto da Cidade.
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2.2 Periodo Fernando Collor — 1990 -1992

Nesse periodo, a institui¢ao do pai (Plano de A¢do Imediata para a Habitag@o) visava
a construcdo imediata pelo setor privado de 245 mil casas em seis meses', cuja
caracteristica principal era a ado¢do do embrido em lote urbanizado para atender as familias
de até cinco saldrios-minimos. H4 um claro direcionamento da questao habitacional para o
mercado privado (BOTEGA, 2008, p.12).

Nesse governo, assiste-se a desvinculacdo dos programas de desenvolvimento
urbano e de saneamento dos programas de habitacdo (o que contraria o relativo consenso
de que a integracdo desses programas produz resultados socialmente mais eficientes).

Marcam também a gestdo de Fernando Collor (primeiro presidente eleito através do voto
direto desde o fim da Ditadura Militar), as suspeitas de corrupcdo, baixa priorizacido de
politicas sociais e a paralisacao dos recursos oriundos do FGTS:

1O tempo de execugdo das obras do PAIH aumentou para 18 meses e o nimero de casas construidas
diminuiu para 210 mil (BOTEGA, 2008, p.12 e SANTOS, 1999, p. 20).

A utilizag@o predatéria dos recursos do FGTS, que caracterizou os dois
anos em que Collor esteve no poder, teve consequéncias graves sobre
as

possibilidades de expansdo do financiamento habitacional, levando a
suspensao por dois anos de qualquer financiamento no periodo
subsequente

(CARDOSO, 2010, p.4).

Lembremos que ndo ha politica habitacional possivel sem recursos permanentes. Desse
modo, a dificuldade para o préximo governo ja estava anunciada.
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3 Periodo Itamar Franco — 1992 -1994

Em razio de Fernando Collor, Itamar Franco assume a presidéncia e, em virtude
da crise institucional e politica agravada no periodo anterior, surge a necessidade premente
por reorganizagao.

Sao destaques do governo de Itamar a criacdo do Habitar Brasil (em cidades grandes
e médias) e o Morar Municipio (em cidades menores) com recursos do Orcamento Geral
da Unido e o IPMF (Imposto Provisério sobre Movimentacdes Financeiras) para
atendimento de familias com renda mensal de até trés salarios-minimos. Foram produzidas
54 mil unidades habitacionais nos dois programas na modalidade de melhoria ou
reurbanizacdo de dreas degradadas. Do ponto de vista da gestdo dos programas, o
Ministério do Bem-Estar Social (que ficou a cargo dos programas) exigiu “a participacao
de conselhos com participagdo comunitdria dos governos locais € uma contrapartida
financeira desses ultimos aos investimentos da Unido” (SANTOS, 1999, p.21). Tais
programas foram mantidos no governo posterior de FHC e serviram de base para a
reformulacdo dos programas de habitacdo popular.

H4 a retomada das obras paralisadas no governo de Fernando Collor, mas nesta
gestdo, muitos investimentos nio foram alocados em virtude das restricdes impostas pelo
Plano Real recém-implantado no pais (CARDOSO, 2010, p.4).

Esse periodo também foi marcado por uma efervescente organizacao social de luta
pelas questdes habitacionais e urbanas. No congresso, circulavam as propostas do Estatuto
da Cidade e do Sistema Nacional de Habitacao.
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3.1Periodo Fernando Henrique Cardoso — 1995-2002"

A novidade do governo FHC foi a preocupagdo em diagnosticar oficialmente o
problema habitacional brasileiro, além da proposi¢do e execucdo de alguns programas
pontuais e algumas medidas relativas as questdes institucionais.

Os documentos Politica Nacional de Habitacio de 1996" e Politica de
Habitagdo: Acgdes do Governo Federal (1995-1998) ddo conta de que o modelo de
intervencdo governamental do setor € esgotado (em virtude das dificuldades da captagao
de suas fontes de recursos), regressivo (por ter beneficiado principalmente as camadas de
renda média e média alta), insuficiente (pois em 30 anos o SFH construiu 5,6 milhdes do
total de 31,6 milhdes de novas moradias produzidas no pais). Ja as propostas amparam-se
nas seguintes premissas: a) necessidade de focalizar as politicas publicas habitacionais
para as familias com menores rendimentos; b) descentralizar e aumentar o controle social
sobre a gestdo dos programas federais de habitacdo, c) reconhecimento do governo de sua
incapacidade de resolver sozinho o problema habitacional brasileiro e da necessidade de
tentativa de melhorar o mercado de habitagdes no Brasil, d) reconhecimento de que as
politicas publicas ndo devem negligenciar a grande parcela da populacdo de baixa renda
do pais que trabalha no setor informal da economia ou que habita em moradias informais.

As principais acdes propostas pela Politica Nacional de Habitacdo podem ser
assim resumidas: a) financiamento a estados € municipios para reurbanizagdo de dreas
habitacionais degradadas; b) atuacdo na provisao de financiamentos de longo prazo para a
constru¢do ou melhoria de habitagdes destinadas principalmente as familias com renda de
até 12 saldrios minimos; c) politicas facilitadoras de atuacio de mecanismos de mercado
com o claro objetivo de impulsionar a producdo imobilidria no pais.

As principais a¢des empreendidas no governo Fernando Henrique Cardoso no ambito de
cada uma das propostas:

= Consideragdes sobre o periodo FHC baseadas em Claudio Hamilton dos Santos (1999). = Marta Arretche
(1996, p. 120 e seguintes) demonstra os diversos interesses envolvidos na reforma da Politica Nacional da
Habitag@o nos primeiros anos da década de 1990.

financiamento a estados e municipios para reurbanizacdo de areas habitacionais
degradadas._

Nesse contexto, estd o aperfeicoamento do Programa Habitar Brasil em parceria
com o BID (Banco Interamericano de Desenvolvimento), o Pro-Moradia com recursos do
FGTS. Outros programas do periodo sao o PAR (Programa de Arrendamento Residencial)
com recursos do FGTS e do FAR (Fundo de Arrendamento Residencial) voltados para o
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mercado privado, Carta de Crédito Associativo com recursos do FGTS e voltado para o
mercado privado e o PSH (Programa de Subsidio a Habitacdo de Interesse Social) com
recursos do FDS (Fundo de Desenvolvimento Social) voltado para entidades de
moradia. Vemos af a diversificacdo nas modalidades de programa e publico-alvo.

atuacdo na provisio de financiamentos de longo prazo para a construcdo ou melhoria de
habitacdes_destinadas principalmente as familias com renda de até 12 saldrios-minimos.

Af a ideia central € a concessdo de financiamentos de longo prazo para pessoas
fisicas, isto é, financiamento direto ao consumidor e ndo apenas ao produtor como outrora.
O principal programa nessa linha foi o Programa Carta de Crédito-FGTS individual,
programa de demanda espontinea que permite, em teoria, maior liberdade do consumidor
de escolher o imével novo ou usado a ser comprado. H4 também a modalidade de reforma
ou aquisicdo de materiais de construcdo. Os requisitos sdo comprovacdo de renda,
capacidade de pagamento (que ndo pode ultrapassar 30% de sua renda mensal) e ndo
propriedade de outro imével. Em todos os casos, o financiamento deve retornar ao erario e
a taxa de juros é substancialmente mais baixa do que as taxas praticadas pelo mercado.

politicas facilitadoras de atuagdo de mecanismos de mercado com o claro objetivo de
impulsionar a produc¢do imobilidria no pais.

E importante destacar aqui que essa produgio imobilidria ndo é necessariamente
habitacional. Nao € possivel esgotar neste topico todas as politicas empreendidas com a
finalidade de estimular o mercado privado. Chamamos atengdo, todavia, para a
flexibilizacao do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH) e a criacao do Sistema Financeiro
Imobilidrio (SFI) em 1997. Ainda que sensivelmente diferentes, pois o primeiro mesmo
apos

reformulacdes continua contando com o FGTS e o SBPE como fonte de recursos, enquanto
o segundo conta com recursos captados no mercado privado livre, especificamente na Bolsa
de Valores. A partir da institui¢do do SFI, assistimos no Brasil ao que Luciana Roer (2009)
chamou de “financeirizagdo da politica habitacional”. Discutiremos amparados nessa e em
outras contribui¢cdes como se dd esse processo no contexto de implanta¢do do mais adiante
neste capitulo. Aqui, o destaque se faz necessdrio apenas para verificarmos que o SFI ndo
estd isolado e/ou descolado de toda a discussdo da ampliacdo da producdo habitacional e
imobilidria no Brasil e ndo é também produto “genuino” brasileiro. Pois as “estratégias
facilitadoras” em realidade sdo proposi¢des de agéncias multilaterais de cooperagdo para
os paises subdesenvolvidos no contexto do “ajuste estrutural”. Se, no Brasil, o Programa
pode ser interpretado como um modelo dessas estratégias, como veremos adiante, outros
paises da América Latina, como o México, também cumpridor das mesmas proposi¢coes,
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nos serviram de inspiragdo no que diz respeito a producdo massiva de habitacdo.
Examinaremos como se deu essa inspiracio e o que podemos herdar e/ou esperar dela.

Em resumo, no governo de Fernando Henrique Cardoso, assistimos a ampliacdo das
modalidades de programas, discute-se a politica de crédito para o mutudrio, hd a ampliagdo
da participacdo do setor privado na provisdo da moradia, institui-se o Sistema Financeiro
Imobilidrio, hé a recuperacdo do FGTS como fonte or¢amentdria, além de novas fontes de
captacao de recursos, aprova-se o Estatuto da Cidade e é criada também a Secretaria de
Politica Urbana.

3,2 Periodo Inacio Lula da Silva...

Nos dois governos de Luis Indcio Lula da Silva (2003 — 2010) assistimos importantes
avancgos para o setor da habitacdo e, se no periodo houve algumas novidades, € importante
ter em mente que houve também um acimulo do que ja vimos até aqui. No governo de
Lula, teremos amalgamados os principios de sua gestao “progressista” com os principios
de ampliacao do mercado do setor privado no habitacional e imobilidrio (com significativo
grau de institucionalizacdo) “inaugurados” nas duas gestdes anteriores de Fernando
Henrique Cardoso. Alertamos o leitor de que o periodo dos dois governos de Luis Inécio
Lula da Silva serd analisado no contexto, dentro do contexto de criacdo do a sedimento
conferird mais fluidez e compreensao dos argumentos desta monografia. Esse breve recuo
das politicas federais de habitacdo no Brasil serve para nos mostrar que aspectos com o0s
quais nos deparamos atualmente ndo surgem desvinculados de processos historicos. A
demanda pela institucionalizacdo do tema da habitacdo, a participacdo dos segmentos
populares contribuindo para isso, a questdo da captacdo dos recursos or¢amentdrios, a
parceria com estados e municipios, o amdlgama entre Estado e mercado na provisao
habitacional. Vejamos que em todos esses aspectos € possivel notar avancos. Entretanto,
nao temos ainda de fato e de direito uma Politica Nacional de Habitagdao. Nao oferecemos
ainda moradia digna e justa a parcela da populagdo que mais necessita. Nao serd demais
lembrar, portanto, que, se como tentaremos demonstrar estd em dissonancia com os ideais
dos Movimentos Sociais de Moradia, seu ineditismo € justamente tentar pela primeira vez
na histdria assegurar o acesso a habitac@o a faixa prioritdria. Isso pelo menos do ponto de
vista das metas do Programa (fundamentalmente em sua segunda fase), e do ponto de vista
também do discurso.

Os topicos a seguir revelardo com mais detalhes a convergéncia das “estratégias
facilitadoras” propostas pelas agéncias multilaterais de cooperagcao. Examinamos também
as linhas gerais do Sistema Financeiro Imobilidrio, conectando seus arranjos institucionais
e legais que servirdo para suportar. Antes, porém, fazemos uma digressao para abordar a
financeirizacdo da politica habitacional.
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3.3 Os investimentos da politica habitacional. Inspiracées e apoios.

Abranger as motivagdes e os resultados da financeirizagdo da politica habitacional
¢ voltar a atencdo a reestruturacido do modo de acumulagdo do capital na
contemporaneidade, pois € consensual nas ciéncias humanas que o capitalismo ja ndo se
reproduz como outrora, revestido agora de outras normas, dindmicas, estratégias e
instrumentos que garantam sua reprodu¢io e no limite, que garantam sua existéncia.

Atribui-se a década de 1970, precisamente ao ano de 1973, com a primeira grande
recessdo do pds-segunda guerra, a inflexdo para um novo modo de acumulagdo
capitalista. Alids, as artimanhas para a superacdo das crises (congénitas ao modo de
producdo capitalista) serviram e continuam servindo como justificativa para a
implementacgao de novos “jeitos de fazer”, o que de forma alguma significa abandonar ou
deixar de acumular como antes, ao contrdrio, os novos “jeitos de fazer” se articulam, se
integram e se complementam na grande ciranda capitalista.

A literatura que ampara essa problemadtica identifica nas transicdes do capitalismo
industrial (até a primeira guerra mundial 1914) para a acumulac¢do fordista (até 1973) e
desta para a acumulacao flexivel (até os dias atuais) o fio condutor para entender ndo apenas
a acumulagcdo em si mesma, mas principalmente as transformacdes econdmicas, politicas
e sociais que decorrem delas.

David Harvey, estudioso da obra marxista e de seus limites, ¢ um dos intelectuais dvidos
em interpretar nosso tempo. Em obra de 1989, observa que um regime de acumulacio traz
sempre consigo um a ele associado. Ou seja, para cada regime de acumulacdo ha um de
normas, leis, praticas e hdbitos correspondentes que o torna possivel. Na referida obra, o
autor preocupa-se mais detidamente com as transformacdes do capitalismo no final do
século XX, razdo pela qual seu excurso “parte” do fordismo, no entanto veremos adiante
que seu raciocinio € absolutamente valido para o que vimos assistindo nas primeiras
décadas do século XXI no ambito das derivagdes da acumulagao flexivel, cujo processo
de financeirizacdo € uma de suas faces que encontra solo fértil ndo apenas na reprodugdo
do capital mas também e inclusive pela conformagio de normas, leis, priticas e hébitos,
isto €, um.

No fordismo, cujas bases sdo o trabalho organizado e controlado, o grande capital
corporativo e a intervencao estatal’ tardou meio século para consolidar-se. Teve inicio em
1914, mas conheceu seu auge no pds-guerra.

E sabido que a grande caracteristica desse modo de acumulagio é a producio
em massa, mas David Harvey nos adverte que mais do que ela, o que o define, e inclusive
o diferencia do taylorismo, € o reconhecimento do consumo também de massa que
pressupds novo sistema de reproducao da forca de trabalho, uma nova politica de controle
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e geréncia do trabalho, uma nova estética e uma nova psicologia, em suma, um novo tipo
de sociedade democréitica, racionalizada, modernista e populista (HARVEY, 1989,
p-121).

Enquanto a atividade corporativa era administrada cientifica e racionalmente, a
intervengdo estatal (que ndo era exatamente a mesma em cada pais) controlava os ciclos
econOmicos através de politicas fiscais e monetdrias cujos alvos eram o investimento
publico necessdrio ao crescimento da producdo e do consumo de massa e que tinham
fungdo também de garantir o pleno emprego e a seguridade social (saude, educagdo,
habitacdo).

Esse estado de coisas amparava-se na hegemonia econdmica e financeira dos
Estados Unidos da América. Vale lembrar o acordo de Bretton Woods em 1944, que
transformou o ddélar em moeda reserva-mundial, e a relacdo do desenvolvimento da
economia mundial atrelada a politica fiscal e monetdria norte-americana estabelecida a
partir dai.

Paralelamente, havia uma insatisfacdo no terceiro mundo, pois se de um lado havia
promessas de desenvolvimento e integracdao ao fordismo, de outro o que se observava na
prética era algo bem diferente disso, e que pode ser resumido como “numerosas formas de
dominio capitalista em troca de ganhos bastante pifios em termos de padrio de vida e de
servicos publicos” (HARVEY, 1989, p. 133). Tal insatisfacdo se expressa por meio dos
movimentos pro-libertacdo nacional, que, em alguma medida ameagaram a hegemonia
norte
americana, mas ainda assim o nucleo essencial do fordismo (elevados padrdes de vida para
a massa da populacdo dos paises capitalistas avancados e prevaléncia de um ambiente
relativamente estdavel para os lucros corporativos) manteve-se até 1973, quando uma grande
recessao abalou esse quadro, e houve entdo a transicao para a acumulagao flexivel.

Ja na década de 1960, assistia-se a uma evidente incapacidade do fordismo e do
keynesianismo de lidar com e evitar as contradicdes intrinsecas ao capitalismo. Houve
queda no lucro e na produtividade depois de 1966 e isso foi o disparador do inicio de um
problema fiscal nos EUA, que culminaria com aceleracdo na inflacio e que, por
consequéncia, impactou a importancia do délar como moeda central do mercado financeiro
mundial. E também desse periodo o surto de industrializa¢io nos paises subdesenvolvidos
— muitas multinacionais rumaram para pafses latino-americanos e do sudeste da Asia. A
competicdo internacional desta nova onda de industrializagdo fordista se acirra, sobretudo
com paises da Europa Ocidental e Japao comprometendo a hegemonia dos EUA.

Basicamente, o “problema” do fordismo nos anos compreendidos entre 1965 e
1973 estava relacionado a rigidez dos investimentos de capital fixo de larga escala e de
longo prazo na produc¢do, nos mercados, na alocac¢io e nos contratos de trabalho.

Somada as sublevacgdes da classe trabalhadora, bem como as dificuldades do
Estado de honrar os compromissos de seguridade social justamente pela rigidez que
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restringia a produgdo, e por consequéncia as bases fiscais, e temos a conjuntura da onda
inflaciondria que atingiu o modelo fordista. Estavam abaladas entdo as relacdes entre o
capital, trabalho e governo, que no limite abalaram a acumulagdo do capital. “O mundo
capitalista estava sendo afogado pelo excesso de fundos; e, com poucas dreas produtivas
realizadas para investimento, esse excesso significava uma forte inflagio” (HARVEY,
1989, p.136).

A crise do petréleo em 1973 também contribuiu para o cendrio de incertezas € houve em
todo o contexto descrito até aqui reestruturacdes significativas no mundo do trabalho.

A mudanga tecnoldgica, a automacao, a busca de novas linhas de produto
e nichos de mercado, a dispersdo geografica para zonas de controle do
trabalho mais facil, as fusdes e medidas para acelerar o tempo de giro do
capital passam ao primeiro plano das estratégias corporativas de
sobrevivéncia em condigdes gerais de deflagio (HARVEY, 1989,
p-140).

O que vem a seguir é a acumulacdo flexivel, modo de acumulacio cuja principal
oposi¢do ao fordismo ¢ justamente a flexibilidade em detrimento da rigidez. “Ela se apoia
na flexibilidade dos processos de trabalho, dos mercados de trabalho, dos produtos e
padrdes de consumo” (HARVEY, 1989, p.141).

A flexibilidade requer mudancas na organizac¢do industrial como, por exemplo, a
emergéncia do gerenciamento de estoques conhecida que busca além de reduzir a
quantidade de material necessdria para a produgdo, também otimiza o tempo ao produzir
em pequena escala apenas o que se demanda sem erros ou defeitos, sem a constitui¢do de
grandes estocagens. Os pequenos negdcios encontram oportunidades passando a explorar
nichos de mercado altamente especializados.

Outra caracteristica deste novo momento € o enfraquecimento da classe
trabalhadora e da atividade sindical, uma vez que a desindustrializacdo provocada pela
recessdo e o consequente desemprego, propiciaram também a flexibilizacdo das relacdes
trabalhistas, daf a criacdo de subcontratacdes, terceirizacdes, ampliacdo do setor informal
e aumento do setor de servigos.

Mas o que parece uma desorganiza¢do na verdade € outra forma de organizacido do
capitalismo e elementos como dispersdo e mobilidade geografica somados a inovacdes
(tecnoldgica, produtiva, institucional) encontram respaldo sobretudo em dois processos
paralelos: a evolugdo do acesso a comunicagdo e a producao/difusdo da informagdo e a
reorganizacdo do sistema financeiro em todo o mundo.
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A estrutura desse sistema financeiro global alcangou tal grau de
complexidade que ultrapassa a compreensao da maioria das pessoas.
As

fronteiras entre fungdes distintivas como bancos, corretoras, servicos

financeiros, financiamento habitacional, crédito ao consumidor etc.

tornaram-se cada vez mais porosas, a0 mesmo tempo que novos
mercados futuros de mercadorias, de acdes, de moedas ou de dividas
surgiram em toda
parte, introduzindo o tempo futuro no tempo presente de maneiras
estarrecedoras.

(...) o capital industrial, mercantil e imobilidrio se integra de tal maneira as

estruturas e operagdes financeiras que se torna cada vez mais dificil dizer

onde comegam os interesses comerciais e industriais e terminam os
interesses estritamente financeiros (HARVEY, 1989, p. 154).

A partir daf as for¢cas que agem no capitalismo global sdo redefinidas, suas posicoes
sdo invertidas, pois da década de 1970 para ca a autonomia do sistema bancdrio e financeiro
altera toda a logica da acumulagdo e das relagdes de poder, politicas e sociais em curso.

E verdade que o equilibrio entre poder financeiro e poder do Estado sob o

capitalismo sempre fora delicado, mas o colapso do fordismo-keynesianismo

sem duvida significou fazer o prato da balanca pender para o fortalecimento
do capital financeiro (HARVEY, 1989, p. 156).

Ao Estado cabe criar um “bom clima de negdcios's” para os investimentos, mas
ndo apenas isso, pois € preciso destacar que a intervengdo estatal ndo se exauriu, mesmo
considerando as diferengas em cada nagao, ela “apenas” assume outros contornos.

Frangois Chusmais € outro intelectual preocupado em desvendar as transformagdes
ocorridas no periodo de transi¢@o entre o fordismo e a acumulacio flexivel. E bom lembrar
que na histéria considera-se 30 ou 40 anos ainda um periodo de incertezas, € mesmo que
observemos a tendéncia a permanéncia de tais e quais dinamicas, € inequivoco que nao
estamos diante de processos absolutamente consolidados”.

Assim, Chusmais dedica-se hd pelo menos 20 anos a investigacdo do elemento
fundamental da acumulacao flexivel — o capital financeiro e de suas derivacdes. Com seu
conjunto de obras — A mundializa¢do do capital (1994), A mundializa¢do financeira (1996)
e A financa mundializada (2004) — o autor ndo tem a tarefa de tentar confundir o leitor
menos atento, mas sim desvendar a complexidade da transmutagdo do capital na
contemporaneidade. E assim que o autor justifica ndo a atualizacio de uma obra pela outra,
mas a ampliagc@o da andlise em decorréncia das mudangas econdmicas, politicas e sociais
no decurso do tempo.
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Para as finalidades desta tese, nds apoiamos em sua contribuicao na obra coletiva
em que trata das especificidades do capital portador de juros momento atual, pois essa
andlise além de subsidiar a hipdtese ja bastante aceita de que essa “forma particular” de
capital tem fun¢@o coordenadora nas relagdes recentes, auxiliam ainda, e isso € central para
nossa andlise, entender como o capital portador de juros toma “forma concreta”. Assim,
ultrapassamos o esforco tedrico para encontrar na materialidade do espago as faces nada
ocultas deste capital.

v Expressao do autor (HARVEY, 1989, p.160).

v David Harvey (1989) inclusive questiona se a acumulac@o flexivel € uma transformacao sélida ou um
reparo tempordario na histéria do capitalismo.

1 H4 na literatura varias denominagdes, cuja fungdo é qualificar esta fracdo do capital: capital portador de
juros, capital dinheiro autonomizado, capital monetdrio, capital financeiro, capital ficticio, capital rentista.

aquilo que serve como suporte ao regime financeirizado ou com dominag¢ao financeira.

Os elementos constitutivos” na implementacdo da mundializag@o financeira sdo a)
desregulamentacdo ou liberalizacdo monetdria e financeira, b) de compartimentacdo dos
mercados financeiros nacionais e c) desintermediacdo — a abertura das operacdes de
empréstimos, antes reservadas aos bancos, que agora o sdo para todo tipo de investidor.

Os agentes da finanga liberalizada sdo as institui¢des financeiras ndo bancérias -
aquelas cujos créditos baseiam-se nos recursos proprios ou na cria¢ao de titulos de divida,
como por exemplo, os bancos de investimentos, bancos de desenvolvimento e as
sociedades de crédito, financiamento e investimento.

O capital portador de juros nao é novidade, mas a grande novidade do periodo que
o faz o centro das relacdes e do debate sdo os novos produtos financeiros possiveis no
ambito desse regime institucional: fundos de pensdo, fundos mituos, fundos de hedge,
debéntures, certificados imobilidrios etc. Af vemos de maneira diditica a constituicdo da
especificidade de um capital que busca fazer (e faz) dinheiro sem sair da esfera financeira.
Amparado, é mister destacar pela liberagdo dos movimentos de capitais dos (poucos)
Estados nacionais que participam dessa “ciranda”.

Como nos diz Chusmais, “estamos diante de uma logica econdomica em que o
dinheiro entesourado adquire, em virtude de mecanismos do mercado secunddrio de titulos
e da liquidez, a propriedade ,,miraculosa “de ,,gerar filhotes “’».

Por ajuntamento financeira,
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Entende-se a centralizag@o em instituicdes especializadas do ganho do
capital ndo reinvestidos e de rendas ndo consumidas, que t€m por
encargo valorizd-los sob a forma de aplicacdo em ativos financeiros —
divisas, obrigacdes e acdes — mantendo-os fora da producdo de bens e
servicos (CHESNAIS, 2005, p.37)

» David Harvey adota o termo “slogan politico” para esses elementos. Na obra O Novo Imperialismo (2004),
este autor define por acumulacdo por espoliacido a continuidade da acumulacgio primitiva do capital, cujas
caracteristicas sdo: privatizagio e a mercadificacio; financeiriza¢do; administragdo e manipulagio das crises;
redistribuicdes via Estado. A acumulagdo por espoliacdo tal como proposta por esse autor tem sido
largamente utilizada como chave de interpretacdo para inimeras investigacdes contemporaneas.

» p.50. Destaques no original.

E importante nao perder de vista, portanto, que, se estamos tratando das
caracteristicas, motivacdes, justificativas e organizacdo da acumulagdo financeira, é
razoavel supor que o resultado do que fora acumulado se expressa também e inclusive na
forma de dinheiro retornando a producgao, seja ela industrial ou ndo. Ou seja, a digressao
aqui tem finalidades didéticas, pois reconhecer a supremacia do capital portador de juros e
da acumulagdo financeira ndo significa de maneira alguma desconsiderar a existéncia de
outras faces do capital, por exemplo, o capital industrial. O mesmo raciocinio valerd para
a compreensao mais estrutural da famigerada transi¢do do fordismo para a acumulacdo
flexivel. Ora, nos paises capitalistas avancados, nos paises subdesenvolvidos (dos mais
aos menos interessantes para a acumulagdo capitalista) serd possivel observar tracos tanto
de um modo quanto de outro. Por outro lado, além das instituicdes nao bancdrias, o
capitalismo ndo pode prescindir das instituicdes bancérias, bem como das grandes
corporagdes multinacionais.

Isto €, os processos, por mais complexos que sejam — e exatamente por essa razio -,
acontecem de forma paralela.

Discorremos agora sobre o processo da financeiriza¢do entremeado nos intersticios
da vida social seguindo a pista deixada por David Harvey da conformag¢do de um que
acompanha um modo de acumulacdo. Para isso nos aproximamos de um conjunto de
autores filiados ou ndo a Geografia, cujas contribui¢des esclarecem como a acumulacio
financeiriza¢do encontra expressao no territorio e no espaco construido.

Uma adverténcia € necessdria: esse conjunto de autores nao esgota o interesse pela
discussdo em voga, ao contrario, € uma mostra bastante pequena (se estimarmos a atual
atencdo que o tema desperta) e sdo tomados aqui como referéncia por tratarem de assuntos
(in)diretamente relacionados a produgao imobilidria.

E mesmo que a anélise vertical de nosso tema ndo seja essa producao, € impossivel ignorar
o ritmo acelerado com que o amdlgama entre o capital financeiro e o capital imobilidrio
estd contribuindo para alterar algumas tendéncias e reforcar outras em nossas cidades. Até
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porque eles estdo profundamente implicados com a constituicdo e conformagdo do como
veremos no decorrer desta monografia.

Dois autores empenhados em verificar como o neoliberalismo compete para
conformar tendéncias nas grandes cidades latino-americanas (mudangas no/do espago
urbano, politicas estatais e econdmicas, mudancas das relacdes trabalhistas e consequentes
alteracdes no modo de vida) sao Carlos De Mattos (2009) e Emilio Padilla Cobros (2009,
2010, 2013 e 2014).

Este dltimo conclama especial atencdo para este debate, tendo em conta que as
especificidades de nossos paises (e de nossas cidades) devem ser estimadas nas explicacdes
sobre o padrdo neoliberal de acumulacdo na América Latina. Em sua opinido autores
americanos e europeus podem ajudar, mas sdo insuficientes para tratar de nossas
particularidades. Cabendo a nés (latinos) a responsabilidade por interpretar o geral e por
avancar no esclarecimento do particular.

Daniel Sanfelici (2013), preocupado em desvendar os elos da financeirizacao e a produgio

do espaco urbano através de pesquisa empirica da atuagdo de grandes grupos empreiteiros
e construtores no Brasil, considera que, além da inequivoca supremacia do capital
financeiro sobre o industrial, € preciso checa-la em sua variedade de dimensdes.

A financeirizacdo ndo pode ser compreendida simplesmente como uma
dominacdo do setor financeiro sobre o setor produtivo, sob o risco de
simplificar um fendmeno que possui uma complexidade apreciavel. Em vez
de postular uma exterioridade entre o setor financeiro e o restante da
economia, na qual o primeiro apareceria como a origem do fendmeno de
financeirizagdo, seria necessario, antes, reconhecer que um dos tragos
centrais da financeirizagdo reside na crescente penetragcdo de préticas
financeirizag@o por todas as relacdes econdmicas e sociais relevantes do
capitalismo atual (SANFELICI, 2013, p.28).

O exercicio de pensar a penetracao dos processos financeiriza¢des no cotidiano nos
levou a dificil e irrefutdvel constatacdo de que sim, € o capital portador de juros (deslocado
da produgdo) que esta por trds ou “a frente” das securitizagdes presentes em nossas vidas:
“seguramos” a vida, a saude, a viagem, a casa, o carro, a motocicleta, o computador. Os
créditos disponiveis sdo variados: pessoal, consignado, ao consumidor, a producdo (de
grandes ou pequenos negocios). Financiamos bens durdveis (automdveis, imoveis,
eletrodomésticos) e nao durdveis (alimentos), servicos (o treino da academia de
gindstica), o lazer (a viagem de férias), a educacao (de cursos de idiomas ao curso
superior?).

Sandra Lencioni (2014) volta sua ateng¢do ao processo de concentracdo e centralizagio de
capitais no setor imobilidrio nos udltimos tempos desvendando a expropriagdo de um
capitalista pelo outro. Os dois processos (concentragdo e centralizacdo) foram possiveis
dentre outras coisas pelo processo de abertura de capitais das empresas do setor na Bolsa
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de Valores, ou seja, processo de constitui¢do de recursos através de papéis especulados em
bolsa.

Beatriz Tone (2010) aborda a valoriza¢do imobilidria na cidade de Sao Paulo na era do
“capital ficticio”, descortinando a transmuta¢do das grandes empresas em sociedades por
acdo. Preocupa-se com a predominancia da “forma condominio* no processo construtivo
padronizado dessas empresas e na reestruturacao da cidade.

Flavia Martins (2010) estudou a abertura de capitais nas incorporadoras que atuam no
segmento da construcdo civil brasileira no periodo compreendido entre 2005 e 2009. No
contexto da mundializa¢do financeira e da entrada do capital financeiro nesse ramo de
atividade, sua investigacdo abordou de que forma os produtos (unidades habitacionais)
foram sendo produzidos de forma maci¢a e por consequéncia, como produziram ou
“superproduziram”*o espago urbano.

A andlise compreende esse processo em todo o territério nacional, no entanto,
enfoca sua abordagem na regido metropolitana de Sdo Paulo. Para tanto a autora faz o
percurso de desvendar a generalizagdo do crédito através da presenca cada vez mais potente
do capital financeiro e ficticio em nossa sociedade e a generalizacdo da divida, por meio
da abordagem dos leildes de imdveis na cidade de Sao Paulo.

Sévio Miele (2007) além de analisar a imbricada relacdo entre os instrumentos da
financeirizacdo do setor imobilidrio e a producdo do espaco, investiga a contradi¢do ai
contida, examinando os limites que a propria financeirizacdo impde a essa producao.

- Danilo Volocko (2007 e 2012) investiga nos dois momentos a producdo do espaco
metropolitano em Sdo Paulo via financeirizacdo imobilidria, mas particulariza sua andlise
examinando a redefinicdo das praticas socioespaciais cotidianas em cada caso.

Adriano Botelho (2007) analisa trés tipos de financiamento da producao imobilidria: uma
privada através dos instrumentos do Fundo de Investimentos Imobilidrios e Certificado de
Recebiveis Imobilidrios, uma através de cooperativa habitacional, e um caso de produgdo
estatal habitacional através da COHAB-SL. Apesar das diferencas de concepg¢do, publico,
localizag@o etc., seu estudo revelou a intensificagdo da fragmentacdo e da segregacdo
socioespacial na metrépole Luvidense.

Rosana Ednaldo & Jerome Klink (2014) visam inserir o caso brasileiro no debate sobre a
financeirizagdo da habitacdo que estd centrado nos EUA e Europa Ocidental. O
argumento central € que no Brasil o processo de financeirizacdo € um processo no qual o
Estado atua como mediador do financiamento e entrega da habitacdo, diferente do
processo europeu, caracterizado pelo keynesianismo espacial anterior seguido de um
processo de privatizagdo alimentado pela entrada do setor financeiro na compra, venda e
especulacdo com espago ja construido; e norte-americano, caracterizado pela participagcao
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precoce do setor privado no financiamento e entrega de habitagdo, e a criagdo de
mecanismos de financeiriza¢do profunda

Luciana Roer (2009) analisou em mintcia a financeirizagdo da politica habitacional
brasileira e Ltcia Shimbo (2010) revelou a constituicao da “habitag¢do social de mercado”
no contexto de uma “politica” habitacional financeiriza¢do, além de contribuir
especificamente para o debate proposto nesta tese, reforcam as derivagdes, a complexidade
e a pertinéncia do tema.

Para n6s ¢ a melhor expressdo da financeirizacdo, uma vez que tem como um dos suportes
o SFI. Menos um programa habitacional, e mais um programa de financiamento, sustenta-
se pela mesma razdo na expressiva ampliacdo do sistema de crédito no ambito da
liberalizacdo da economia.

Os topicos que seguem t€m a intencdo de demonstrar as inspiracdes que
influenciaram o atual movimento habitacional federal. Ainda que de maneira breve, e
correndo o risco de uma excessiva simplificagdo, nosso intuito € localizar a sobreposi¢cao
de inspiracdes. Isso porque, visto a certa distancia a moradia pode e deve ser compreendido
como ja dissemos, como uma soma dos avangos e retrocessos do setor habitacional
brasileiro, contudo, como é comum no Brasil e em outros paises da América Latina nossas
experiéncias balizam (in)diretamente experiéncias alheias. Dessa forma, dissecamos aqui,
as inspiracdes que moldaram o movimento em questdo, pois, acreditamos que esse
procedimento, também nos serve para elucidar duvidas e fazer avancar nossa
andlise. Além disso, no decorrer de nossa investigagdo compreendemos que identificar
apenas a ideia de rota¢do nao explicava aspectos importantes relativos a elabora¢do do
movimento. Buscamos entdo “inspira¢des” de outras naturezas, por essa razao, propomos
aqui, com fins didéticos, trés tipos de inspiracdes para o habitante

Na materialidade do movimento no vasto territdrio brasileiro saltard aos olhos do
pesquisador intrigado, as inspiragdes operacionais, mas isso ndo responde todas as
indagacoes que dai podem surgir. Por outro lado, aqueles mais interessados em seu desenho
institucional, automaticamente, identificardao outro tipo de inspira¢ao, e percorrerao entao,
outras veredas. Esperamos contribuir para o debate.

4 Inspiragoes ideoldgicas e as estratégias facilitadoras

Utilizamos como recurso para identificar experiéncias internacionais nesta por¢ao
do subcontinente no que diz respeito as politicas publicas ligadas ao desenvolvimento e
intervencdes urbanos, o direcionamento ideologico das agéncias multilaterais de
colaboracdo. Nossa preocupacdo nao € discutir e/ou apresentar acdes e programas
especificos de tais organismos na América Latina e outras dreas subdesenvolvidas do
globo, nem suas regras de empréstimos e financiamentos, mas apenas, lancar luz ao
direcionamento ideolégico que interferiu em maior ou menor grau na conformagio do
“ambiente” ao qual estd submetido o habito
Para Marques (2007, p. 58), “o crescimento dos empréstimos destinados a
programas de desenvolvimento urbano do Banco Mundial deu a essa institui¢do um aberto
poder de influéncia_sobre a concep¢do e implementacdo de politicas urbanas nacionais. E
essa a pista que queremos perseguir.
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Tais agéncias* iniciam e justificam suas acdes na América Latina, na década de
196027 auxiliando seu desenvolvimento industrial tardio. Na década seguinte, a
preocupacao era auxiliar as experiéncias locais, amparadas no reconhecimento dos setores
informais, como partes potencialmente relevantes da economia urbana. Nesse sentido, os
ideais ndo propunham a erradicacdo de favelas e assentamentos informais, mas sim, a
reurbanizacdo deles. Também nesse momento, surgem apoios aos projetos de autoajuda
com participacao das comunidades alvo.

J4 na década de 1980, no contexto da crise da divida externa que atingiu vérias
economias latinas, essas agéncias (especialmente o Banco Mundial) atuam no
refinanciamento dos débitos, com a condicdo de os paises devedores implementarem
Ajuste Estrutural, que preconizavam dentre outras coisas, um Estado menor e mais
eficiente, a liberalizacdo do comércio e dos fluxos de capital, privatizagdo, reformas
financeiras e tributdrias, e inflexdo nas politicas sociais®*. Teoricamente essas medidas
garantiriam um crescimento econdmico que reduziria seu impacto social negativo. Mike
Davis, alids, em sua obra Planeta Favela, defende que a favelizacio do mundo € a
consequéncia mais “nefasta” e direta dos Programas de Ajuste Estrutural, que em seu ponto
de vista ndo tiveram éxito.

René Coulomb, por sua vez, indica amparado em outros autores, que as mudangas
ocorridas nas politicas habitacionais latinas também foram resultado dos pais

Sdo exemplos das agéncias multilaterais de cooperacdo internacional - todas subordinadas a
ONU (Organizagdo das Nacdes Unidas): o FMI (Fundo Monetério Internacional), o Banco Mundial, a
OMC (Organizagdo Mundial do Comércio), o BID (Banco Interamericano de Desenvolvimento), o
HABITAT (Centro das Nagdes Unidades para Assentamentos Humanos), PNUD (Programa das Nagdes
Unidas para o Desenvolvimento), UNICEF (Fundo das Na¢des Unidas para a Crianga), OMS (Organizacdo
Mundial da Satde), dentre muitas outras. Para fins deste texto, nos interessam as orientacdes do Banco
Mundial para o setor habitacional.

= A periodizacdo e as linhas gerais de atuacdo dos organismos multilaterais aqui utilizadas baseiam-se nos
trabalhos (saliente-se, cujos objetivos sdo bastante diferentes) de verna, 1996; Puebla, 2002; e Arantes, 2006.
» Direcionamentos de matizes explicitamente neoliberais.

a moradia pode ser um constante devir, um objeto em permanente construgao,
formado a partir de interagdes multiplas e, assim, pode ser entendido como a esfera que
possibilita a existéncia da multiplicidade, onde “diferentes trajetérias coexistem” — como na
visdo de Engels (2015), que chega a criticar duramente, reputando como incompletas e
limitadas, quaisquer outras tentativas de conceber ou explicar a moradia. H4, ainda,
abordagens de cardter mais integrador, como a de Lefebvre e Harvey (2001), para quem a
moradia ¢ uma combinagdo de estruturas naturais e produzidas, uma constru¢do social,
histérica, econdmica, politica, cultural e simbdlica. Tal perspectiva representa bem a
multidimensionalidade do conceito. H4 também as perspectivas impregnadas de
subjetivismo, como a de Saule (1999), que percebe a moradia como um contexto dinamico,
caracterizado pelo movimento de diferentes temporalidades e escolaridades. Por outro lado,
os territérios também podem constituir sistemas estruturados, compostos por processos
relacionais, ora impregnados de poder, como apresenta Silva (2016) ora como espacialidade,
como enfatiza Milton Santos (2006)
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Como visto anteriormente nesse texto, quando discutimos as politicas levadas a
cabo no Brasil no periodo de excecdo, os alcances e limites de uma politica habitacional
(principalmente os ultimos) consequentemente influenciam a proliferacio de
assentamentos precdrios nas cidades. E a l6gica se reproduz nao apenas no Brasil, mas em
qualquer outro pais da periferia do capitalismo. Esse raciocinio reforca, portanto, os
argumentos de Mike Davis e René Coulomb, por tratarem de dindmicas associadas
(aumento de favelas e assentamentos irregulares e politicas publicas habitacionais). J4 na
década de 1990, enfatizam-se nao mais projetos, mas processos e agendas que servirdo de
“norte” para as intervengoes nos paises em desenvolvimento. Para aquilo que nos interessa,
chamamos atengdo para o “enfoque facilitador”, proposto pelo Banco Mundial em 199330
que ajudard a moldar e mudar as politicas habitacionais na América Latina. Este documento
€ uma agenda especifica para o setor habitacional. Nele, sugere-se que a habitagdo ndo deve
ser vista apenas como moradia, mas como um setor da economia, um setor produtivo. Para
isso, € necessario conhecer como o mercado imobilidrio funciona e a partir dai, escolher as
acOes apropriadas para o setor, que fard o mercado privado providenciar moradias
adequadas para a populacdo pobre. Necessdrio também entender a interagdo entre o
mercado imobilidrio e a economia, pois isso faz parte de duas metas: melhorar o
desempenho do setor como um todo, e, ao fazer isso, alavancar os limites dos recursos
publicos para a maior extensdo possivel. No referido Relatério, o Banco estabelece os
principios que guiardo sua futura assisténcia aos paises solicitantes. Entre estes estad
conduzir os governos para que cumpram uma func¢do facilitadora, deixando de lado a
producio, o financiamento e manutencao das

» Referindo-se a América Latina.

» BANCO MUNDIAL. Helsing: Enabling Market to Word. Word Bank Police Papear. Washington D.C.:
1993. p. 09-50. Em espanhol publicado em 1994 com o titulo: Vivenda: um entorno propicio para e mercado
habitacional.

habitacdes e ocupando-se de melhorar a eficicia do mercado imobilidrio e as condicdes
habitacionais dos pobres.

Sabemos que melhorar a eficicia do mercado imobilidrio ndo necessariamente significa
melhorar as condi¢des habitacionais dos pobres. O Brasil contemporaneo € laboratério
fértil de experiéncias que mostram justamente o contrario.

Cléaudia Puebla (2002) encontra nas “estratégias facilitadoras” a referéncia para estudar as
mudancas empreendidas na politica habitacional mexicana desde o inicio da década de
1970 até meados da década de 1990.

Entende-se por a criacdo de marcos legislativos, financeiros, econdmicos, € institucionais
em que os mercados, as Organiza¢des Nao Governamentais, as Organizacdoes Comunitarias
de Base e as familias possam apresentar e formar associacdes habitacionais para melhorar
e expandir o setor habitacional.

Tais estratégias seriam tornadas possiveis através de sete instrumentos: Instrumentos
especificos para a processo: 1. Desenvolvimento do direito de propriedade; 2. Promocao
de financiamento hipotecério; 3. Racionalizacio dos subsidios.
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Instrumentos especificos para a doacdo: 4. Abastecimento de infraestrutura para a
urbanizacdo residencial; 5. Regulamentacdo da urbanizagdo de terrenos e construg¢do de
habitacdo; 6. Organizacdo da industria da construgao.

Instrumento para a doac@o e a processo: 7. Aperfeicoamento do marco institucional
necessario para administrar o setor de habitagao.

Embora aparegam como um “apontamento de direcdo”, cada pais adapta ao sabor de seus
interesses as ‘“‘estratégias facilitadoras”. Pedro Arantes (2006), analisando o modelo de
cidade defendido pelas orientacdes do Banco Mundial e do BID

(...) jamais serd demais recordar que o Brasil ajustado de hoje nao se deve a
uma imposicdo imperialista sem maiores media¢des. Situacdes de
dependéncia sdo renovadas e consolidam-se internamente. A rigor nada
foi feito, e assim continua que ndo tenha sido igualmente uma escolha
das elites e tecnocracias patrias (ARANTES, 2006, p.63).

Ora, a defini¢do pouco “honesta” ou muito “idealista” do Banco Mundial para
“estratégias facilitadoras” coloca no mesmo nivel “mercados” e “familias” para atuarem na
expansao do setor habitacional. Neste pormenor, para o primeiro grupo € o proprio Banco
que define conceitos, orientacdes e regras. Para o segundo, ha outra agéncia de cooperacao,
o Centro das Nagdes Unidas para Assentamentos Humanos, conhecido no Brasil como
ONU/Habitat, cujo alcance ideoldgico ndo € nem de longe tdo efetivo quanto o do Banco.
Ou seja, os projetos em curso na América Latina no que tange ao setor habitacional
encontram respaldo muito maior nas empreitadas do Banco Mundial do que nas de
ONU/Habitat. Alids, veremos nos proximos capitulos desta tese que a insercdo das
“familias” e das “Organizacdes Comunitdrias de Base” no programa habitacional foco de
nossa investigacao nao se d4 pela via da ONU/Habitat.

Em suma, as “estratégias facilitadoras” marcam a transi¢do da interven¢ao do Estado
provedor de habitacdo para o Estado facilitador da atuacdo do mercado na oferta
habitacional. Tais estratégias, no contexto de ajustamento estrutural em que foram
propostas tem um acento notadamente neoliberal. Brasil, atrasado em relagdo ao México
no cumprimento desse idedrio, tem “finalmente” ndo a nosso ver, a tarefa realizada.
Resultado, entretanto, do ambiente regulatério, os marcos institucionais e a financeiriza¢ao
da politica habitacional em curso no pais hd pelo menos uma década.
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4.1Fornecimentos institucionais. A importacio do modelo norte-americano de
financiamento

Vérios trabalhos académicos explicitam a influéncia do modelo norte-americano de
financiamento no Sistema Financeiro Imobiliario, a titulo de exemplo citamos Adriano
Botelho (2007), Luciana Royer (2009), Beatriz Tone (2010), Mariana Fix (2011).

Por essa razao, discutimos o SFI neste topico sobre a importacdo do modelo norte
americano de financiamento, pois referir-se a um € automaticamente referir-se ao outro.
Isto é, este Sistema € a préopria expressao dessa importacao.

Antes uma adverténcia necessaria que fard toda diferenca na compreensdo do problema
que queremos desvendar: formalmente esta

ancorado no SFH, mas utiliza os instrumentos de garantia do SFI*”. O que significa dizer
que o SFH ndo foi substituido pelo SFI, mas convive com ele. As adequagdes de um e de
outro, e de um ao outro fez com que o Programa “impulsionasse um conjunto de empresas
que estavam ja em processo de concentracdo e centralizacdo de capital pela via
financeira”.»

Ora, o SFH (Sistema Financeiro da Habita¢do) nossa maior heranga do que foi o
BNH, atualmente convive com o SFI (Sistema Financeiro Imobilidrio), grande aposta do
setor imobilidrio estruturada tendo como inspiragdo o modelo norte-americano.

(...) A nova legislacao* instituiu a alienacao fiducidria, que facilitou a
retomada dos iméveis pelos credores em caso de inadimpléncia dos
mutudrios, além de véarios mecanismos de financeirizacdo das dividas
hipotecdrias, criando as bases legais para o desenvolvimento do mercado
secunddrio de titulos hipotecdrios, seguindo o modelo norte-americano
(CARDOSO e ARAGAO, 2011, p.85).

(...) A tentativa de reproduzir o modelo americano ainda nao prosperou no
Brasil no sentido de se tornar um sistema de financiamento de grande
porte e de transformar os Cris em titulos como grande volume de
negociagdes e,
portanto, com enorme liquidez, como sdo os MBS* americanos. O SFI,
entretanto, veio a operar, a partir de meados dos anos 2000, de forma
parcial e “artesanal”, verificando-se uma expansio significativa, com o
crescimento
da emissao de Cris e dos Fundos Imobilidrios a partir de 2005. Segundo
dados da Comissdo de Valores Imobilidrios, o patrimoénio dos Fundos se
elevou de 2,4 bilhdes em 2005 para 60 bilhdes em 2009 (CARDOSO e
ARAGAO, 2013, p.27).
(...) o caso norte-americano é exemplar da tendéncia de transformacao
da
terra em ativo financeiro puro: foi (e continua sendo) modelo para novos
arranjos institucionais no Brasil, (...) revelando-se mais importante na
compreensao da financeirizacdo da economia do que parte da literatura
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considerava (Mariana Fix 2011, p.216)

- Até porque como vimos a financeirizagdo da economia ndo é um processo nacional,
inversamente, faz parte do contexto da finanga mundializada. Assim é que, com algum
atraso o processo se revela agora em terras tupiniquins, todavia, o referido modelo serviu
de amparo ao México:

(..) a experiéncia mexicana, na verdade, faz parte de um esforco do
IFC”, que € o braco financeiro do Banco Mundial de implantar na
América Latina um modelo de financiamento baseado na
propriedade privada e no mercado secundario de hipoteca”
(informacdo verbal) o modelo foi vendido em escala mundial por
meio de instituicdes como Banco Mundial, e norte-americanas,
como a Fannie Mae e a Freddie Mac, que frequentaram as periferias
asidticas e latino-americanas. O caso chileno ficou conhecido como
experiéncia pioneira na América Latina”

René Coulomb (s/d), avaliando as politicas habitacionais latinas também identifica a
replicagdo de modelos tendo Chile como precursor

El “modelo chileno” aparece em este sentido como el
precursor de una politica habitacional “facilitadora” dele
desarrolho dele sector privado que se fui generalizando
em América Latina a 16 largo de las trés dultimas
décadas.

Nao por acaso nossas cidades padecem dos mesmos males e, guardadas as
especificidades de cada contexto nacional, sdo tdo parecidas. A paisagem de conjuntos
habitacionais, por exemplo, no Brasil, no México e no Chile, € semelhante, e agora
aprendemos a razdo: eles foram produzidos seguindo as mesmas 16gicas. Em outros casos,
podem ser iguais, quando produzidos pelos mesmos grupos construtores, COmo veremos a
seguir ainda neste capitulo.

- »Internationale Financie Corporation.

v Luciana Royer em entrevista a mim concedida em fev./13.
» Mariana Fix (2011, p. 216).

» Destaque no original.

Sobre o modelo americano de financiamento imobilidrio em perspectiva com o
modelo mexicano, destacamos dois aspectos.

O mercado de hipotecas comum nos Estados Unidos desde longa data passou por
significativas mudancgas quando hipotecas convencionais foram securitizadas pelas
agéncias de regulamentacdo deste mercado fomentadas pelo governo americano. As
agéncias Fannie Mae e Freddie Mac (emissoras de titulos lastreados em hipotecas)
diretamente envolvidas e afetadas pela crise de 2008 sdo apenas duas dentre outras.

Do ponto de vista do crédito imobilidrio o modelo norte-americano financia trés estratos
de grupos: os prime (mutudrios com histérico de crédito e capacidade de pagamento das
prestacdes), os Alternativa A (mutudrio intermedidrio entre 0 prime € O suprime) € oS
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suprime (mutuérios com baixa qualidade de crédito e com pouca capacidade de honrar as
prestacdes). Teoricamente o risco das hipotecas suprime deve ser suprido pela alta taxa de
retorno as institui¢des financeiras credoras, e pelas baixas taxas de juros do Federal
Reserve.

No entanto, com a supervalorizacdo dos iméveis e a alta repentina nas taxas de juros do
Federal Reserve em meados de 2000, o financiamento suprime tornou-se insustentdvel,
quando os mutudrios ndo conseguiram honrar suas dividas mesmo com o seu
refinanciamento; e os credores ndo conseguiram geri-las adequadamente.

Nao ha nesse modelo o financiamento concedido as construtoras para edificarem as
habitacdes, e ndo ha subsidios diretos para a parcela da populacdo de menor renda. H4
apenas o financiamento na forma de empréstimo que deverd retornar a fonte em sua
totalidade. Podemos dizer que € um modelo integralmente financeirizado.

J4 o modelo mexicano de financiamento outorga sistematicamente crédito a apenas dois
grupos: os trabalhadores formais de institui¢des privadas através do INFONAVIT (Instituto
dele Fundo Nacional de 14 Vivenda para 16s Rabejadores) e os servidores publicos federais
através do FOVISSSTE (Fundo de Vivenda dele Instituto de Seguridade y Servicos Social
és de 16s Rabejadores dele Estado). Tanto uma como outra tem como principal fonte de
recursos os depdsitos compulsorios de 5% do rendimento dos trabalhadores. No entanto, o
alcance de INFONAVIT € muito superior ao de FOVISSSTE, pois o contingente de
mutudrios efetivos e em potencial da primeira institui¢do € bem maior que da segunda.

INFONAVIT e FOVISSSTE sao atualmente as principais institui¢cdes de provimento
habitacional no México*. Ambas foram criadas na década de 1970 (quando propunham,

executavam e operavam as politicas habitacionais) e reformuladas na segunda
metade da década de 1990, apds a crise dos bancos comerciais (que financiavam grande
parte dos imoéveis); e passaram a partir dai a somente outorgar créditos aos seus
trabalhadores. Importa destacar essas diferencas, pois no caso do Brasil, além da
instituicao equivalente ao INFONAVIT que é o FGTS, cujos recursos financiam as Faixas

IT e III, hd amplos recursos do orcamento federal (OGU) que possibilitam além do
financiamento, também subsidios diretos ao grupo prioritdrio sem capacidade solvente
(sejam eles trabalhadores formais ou ndo) que conformam a Faixa I do. Essa é, alids, a
grande novidade do Programa, pois nem Estados Unidos, nem México contam ou contaram
com dispositivo semelhante para o atendimento do grupo prioritario.

Por outro lado, o mercado secundério de hipotecas sofisticado nos Estados Unidos, com
certa solidez no México, no Brasil encontra ainda obsticulos, sendo do ponto de vista
juridico institucional como veremos a seguir, do ponto de vista pratico (mais assentado em
negdcios imobilidrios corporativos que em negdcios imobilidrios residenciais).

No caso americano o financiamento ao grupo suprime incorreu na descontrolada
inadimpléncia desse grupo que ocasionou a grande crise de 2008, no caso mexicano, o
grupo prioritdrio (que recebe trés salarios-minimos mensais ou menos) ndo conta com
instrumento legal de subsidio direto, e ndo faz parte da demanda solvente pelas unidades
habitacionais produzidas pelos grandes players mexicanos, e, portanto, ndo consegue
acessa-la.

Aspectos da mais absoluta relevancia sobre as duas experiéncias podem ser consultados
nas seguintes obras: Coulomb & Schteingart (2006) e Gonzalez (2008) para o caso
mexicano; Fix (2011) para o caso americano em perspectiva com o caso brasileiro; Faria
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(2011) para um breve panorama sobre as experiéncias americana, chilena e mexicana; e
Virgilio (2010) para o caso mexicano em comparag¢ao com o caso brasileiro.

4.10 Sistema Financeiro Imobiliario

Embora tenhamos visto algumas paginas atrds as principais a¢des dos governos
federais no quesito politicas habitacionais, voltamos agora a atencdo para alguns
elementos que a nosso ver influiram diretamente na conformacgdo do habitante.

Passamos agora ao exame do processo de financeirizagao da politica habitacional
brasileira, cujos primordios remontam a meados da década de 1990 com a institui¢do do
SFI.

Para isso discutimos alguns aspectos do Sistema Financeiro Imobilidrio, as mudancas
empreendidas no setor do financiamento imobilidrio em meados de 2000 e o processo de
abertura de capitais de empresas e incorporadoras da construgdo civil, por entendermos que
essa combinagdo desemboca no atual contorno do Programa.

O Sistema Financeiro Imobilidrio, forma de financiamento atualmente mais
difundida no pais, foi instituido pela Lei n°® 9514 de 1997 e incorpora as caracteristicas do
capital financeiro em sua estrutura, “desregulamentando” a presenca do Estado como
financiador e dando maior rapidez para a circulacdo da mercadoria propriedade através do
mecanismo da alienacao fiducidria* a habitacgao.

De acordo com Luciana Royer (2009), que empreendeu investigacdo sobre a
financeirizagdo da politica habitacional brasileira, a instituicio do SFI no Brasil estéd
atrelada a dindmicas econOmicas assistidas em outros paises, sobretudo nos EUA, num
contexto em que a crise do Estado transforma politicas sociais ou de bem-estar social em
politicas de acesso ao crédito imobilidrio. Para ela:

(...) a provisdo habitacional migrou paulatinamente do discurso
universalista dos direitos fundamentais para a ldgica seletiva dos
mercados, articulando-se de maneira inovadora com a arquitetura
financeira dos novos padrdes de acumulac@o do capital, especialmente
nos Estados Unidos da América (ROYER, 2009, p.13).

Na Alienacdo Fiducidria a propriedade do bem imdvel atrela-se ao nome do
financiador até a quitacao integral da divida, restando ao tomador do financiamento apenas
a posse deste bem. Na Hipoteca, o bem imével € propriedade do tomador do financiamento
e € usado como garantia ao financiador em caso de ndo quitacdo da divida. Do ponto de
vista da retomada do bem pelo financiador, a Alienac¢ao Fiducidria € mais vantajosa e mais
répida, uma vez que nao ha a necessidade de acdo judicial como € o caso da Hipoteca.
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(...) internar-se, ainda que em menor escala, um mercado de
financiamento habitacional semelhante ao modelo norte-
americano, provendo as condigdes necessdrias  ao
desenvolvimento de um mercado secundério de hipotecas,

que teria como fungdo primordial transformar a concessdo de
crédito imobilidrio num investimento dotado de seguranca e
liquidez. No Brasil, em especial, a montagem do SFI teve como
justificativa a necessidade de constru¢ao de padrdes alternativos
para o financiamento das politicas publicas, informadas pelas
severas restricdes da politica fiscal e pelos limites

do endividamento externo (ROYER, 2009, p.16).

Também em sua opinido, a arquitetura financeira do SFI, ainda que sofisticada, é pouco
eficaz para a resolucdo do problema habitacional brasileiro, pois atrela o acesso ao crédito a
uma demanda solvdvel, e no Brasil o déficit habitacional estd concentrado justamente na
parcela da populacdo com pouca capacidade de pagamento, além disso, o Sistema
desconsidera as especificidades de nosso modelo de urbanizacdo e de nossas necessidades
habitacionais. Ademais, do ponto de vista da autora e com o qual também concordamos a
importacao do modelo americano € ineficaz por um problema de origem, pois no Brasil nunca
houve um “estado de bem-estar social”, nunca a habitacdo foi tratada nesses termos para na
contemporaneidade ser tratada apenas como mercadoria passivel de crédito. FEis entdo o
choque entre a sofisticacdo do Sistema e o conceito da universalizacdo da habitacdo como
direito social®.

Se a atuacdo das empresas construtoras assenta se nas prerrogativas desse Sistema,
como esperar dele algo diferente do descompasso entre suas propostas de meta e o déficit
habitacional brasileiro? Dito de outra forma, como esperar dele que seja uma politica
habitacional e ndo programa de crédito imobiliario?

Alids, se para Royer (2009) o sucesso do SFI funda-se na captacdo de recursos no

mercado e na afirmagdo do protagonismo dos agentes privados na condugdo dos -

4 H4 autores, entretanto, que fazem leitura diversa a essa,
considerando o SFI alternativa concreta de ampliacio do mercado
imobilidrio, e de ataque ao déficit habitacional; como se se tratasse da
mesma coisa. ‘“(...) Essa ampliagio da demanda evidencia a
importdncia de desenvolvimento das fontes de crédito para
financiamento habitacional brasileiro, com o objetivo de atender a
demanda por novos imdveis gerada pelo crescimento populacional e
para resolver o problema do déficit habitacional no pais” (FARIA,
2011, p.85 e 86).
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financiamentos, para Arantes & Fix nas maos da iniciativa privada o protagonismo da
provisao habitacional decidindo onde, o que e como construir. Vemos entdo a perfeita
combinacao entre institucionaliza¢ao

Depois da instituicdo do SFI em 1997, alguns ajustes foram necessdrios para
aperfeicoar seu desempenho e facilitar as transacdes imobilidrias. Era preciso garantir via
legislacdo a diminui¢@o dos riscos juridicos nelas implicados.

Para isso, foi criada em 2004 a Lei de n° 10.931, conhecida como Lei do Patriménio
de Afetacdo. Nela, estdo o instituto do Valor do Incontroverso, e novos titulos de
crédito: Cédulas de Crédito Imobiliario, Letras de Cambio Imobiliario, Cédulas de Crédito
Bancario.

De forma resumida, o que faz essa lei € separar a contabilidade da empresa
construtora e incorporadora da contabilidade de um empreendimento por ela realizado, para
que no caso de insucesso desse investimento as financas da empresa nao sejam afetadas.

J4 o Valor do Incontroverso é um instrumento cuja finalidade é suspender o pagamento
apenas de valores que estejam sendo questionados pelos mutudrios judicialmente para
evitar o prejuizo das empresas em outras parcelas do contrato que nao estejam sob protesto.
“A lei consolidou a base legal do setor imobilidrio financeiro e reforgou as garantias a
financiadores e compradores, reforcando o arcabouco juridico necessdrio a expansio do
setor imobiliario no modelo do SFI” (ROYER, 2009, p. 119).

Licia Shimbo (2010) também elenca fatores de estimulo para o setor imobilidrio e a
producio de habitagcdo disso consequente:

Resumidamente, ao longo do periodo de 2004 a 2006, as medidas
regulatérias que estimularam diretamente a produgdo de habitagcdo via
mercado foram: a) estimulo ao financiamento imobilidrio, reduzindo os
juros pagos aos bancos sobre dep6sitos ndo utilizados para financiamento
dentro do SFH exigindo que, no minimo, 65% dos depdsitos em contas
de poupanca sejam utilizados para esse fim; b) simplificacdo e
intensificacdo da aplicacdo das leis de reintegracio de posse de
propriedade residencial no caso de inadimpléncia (alienagdo fiducidria);
¢) diminui¢do do IPI (Imposto sobre Produtos Industrializados) sobre
certos insumos e materiais de construcdo; d) fomento para a
securitizacdo de recebiveis imobilidrios através da isencao de imposto de
renda sobre ganhos; ) aumento da seguranca de empreendedores através
da disponibilizacdo de garantias sobre propriedade e de compradores
através do regime tributario especial (SHIMBO, 2010, p. 91). Assim se
conformou todo o aparato juridico e institucional para a mobilizacdo das
transacdes financeiras imobilidrias no Brasil nos tltimos anos. A inédita
abertura de capitais das empresas construtoras no mercado de acdes,
atividade cujo €xito reside ndo s6 em seu cardter especulativo, mas
também em todo o respaldo estatal, fazem parte desse mesmo contexto.
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G. A abertura de capitais das empresas construtoras na Bolsa de Valores

A abertura de capitais na Bolsa de Valores pelas empresas construtoras coroa o processo
descortinado pelo ambiente de favorecimentos pela instituicdo do SFI e as mudangas
regulatérias de meados da década de 2000. Assentadas nesse processo € via as empresas
do setor assistiram valorizag¢do, consolidacdo, rentabilidade, fusdes e margens de lucro
nunca vistas. Vejamos as palavras de Lucia Shimbo (2010) ao referir-se a uma empresa
construtora por ela pesquisada: “Entre 2006 e 2008, essa empresa foi capaz de octuplicar a
producdo de unidades habitacionais padronizadas, multiplicando por treze o valor de seu
lucro liquido Eis do que se tratou: de lucro.

em 2009, ndo fez recrudescer esse cendrio ao contrdrio, a abertura de capitais
proporcionou nos termos propostos por Flavia
_Martins (obra citada) uma “superprodugao do espago urbano” e a “reproducao social da
escala metropolitana™em todo o territério nacional.

A abertura de capitais consiste em uma forma de captag@o de recursos realizada por meio
da Bolsa de Valores. Para abrirem seus capitais, as incorporadoras devem estar organizadas
como sociedades anOnimas, de acordo com o estabelecido pela lei n° 6.404 de 15/12/76.
Para Shimbo (2010, p. 104): “Ja os investidores nacionais e estrangeiros nao sé compram
as agdes dessas empresas, mas, sobretudo, compram a ,perspectiva de crescimento
imobilidrio e de valorizacao das a¢des de base imobilidria =

Mais acima: Na Pesquisa Anual da Industria da Construgéo (PAIC), realizada pelo
IBGE em 2006, um dos fatores que pode estar relacionado ao crescimento mais

acelerado das grandes empresas de construgdo nos tltimos anos foi
justamente a oferta publica de agdes. Ela proporcionou recursos para
investimento em novos empreendimentos e para a aquisicdo de outras
empresas menores, localizadas em outros estados ou especializadas

em nichos de mercado (SHIMBO, 2010, p.104).

De acordo com Martins (2010) a abertura de capitais estd intimamente relacionada com a
concentracdo de capital e com a centralizacdo de decisdes, pressupondo: a) existéncia de
capital financeiro precedendo a abertura, b) processo de fusdo nas incorporadoras
desencadeado por este capital concentrado, por meio da compra ou da “associacdo” a
incorporadoras menores. Essa captacio de recursos implica diretamente sobre a produgdo do
espago urbano, pois nesse processo grande parte do volume de capital movimentado por elas
¢ aplicada na compra de terrenos para a formacdo dos bancos de terra das
incorporadoras/construtoras que as permitem ampliar sobremaneira seus negécios. Essa
concentracio de capitais nao s6 dificulta o acesso a habitacdo por conta do aumento de precos
em virtude da formacdo de banco de terras das incorporadoras, como também porque impede
o acesso de empresas menores na produ¢do de habitacdo em escalas - menores. Pedro Arantes
& Mariana Fix (2009), referindo-se ao padrao “patrimonialista” do mercado imobilidrio
brasileiro: O que quer dizer que grande parte do subsidio piblico para a provisdo

habitacional serd capturada pelo capital enquanto propriedade, cujos
ganhos sdo especulativos, ou seja, derivam da variacdo de precos dos
ativos — mas também pelas grandes empresas que associam produgdo e
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rentismo sob 0 mesmo comando (ARANTES e FIX, 2009, p.11). Sao
questdes como essas que explicam a repeticdo do padrao periférico
dos produtos viabilizados pelo, sobretudo em sua faixa prioritdria,
a Faixa 1. Explicam também o crescimento exponencial em todo o
Brasil de produtos viabilizados pelo Programa para o “segmento
econdmico”, que consiste nas suas Faixas 2 e 3. Explica ainda o
que Lucia Shimbo (2010) buscou desvendar: a transmutacdo da
habita¢do social em “habitacdo social de mercado*” a partir da
estreita relacdo entre o Estado e o mercado nessa producio.

Estudo coordenado trouxe resultados de importante pesquisa sobre as
caracteristicas de empreendimento desse segmento em todo o Brasil referente a primeira
fase do Programa. Ai podemos ver a “superprodu¢do do espaco urbano” na producao de
centenas de habitagdes idénticas em tamanho, material, divisdo interna e tecnologia
adotada que ndo leva em consideragdo como bem abalizou o estudo citado, as diferengas
culturais, econdmicas e climdticas do imenso territério brasileiro. (FERREIRA 2002)

4.2DESENVOLVIMENTO INCOMPLETO DO BAIRRO CIDADE
OPERARIA

De acordo com a norma da NBR 9284 que define a existéncia de um grupo de
equipamento o material urbano consta como, todos os bens publicos e privado, de
utilidade publica destinados a prestagao de servigo necessario ao funcionamento
da cidade surgido mediante o0 mantado do poder publico em espagos publicos e
privado

Nessa forma estdo separados em nivel diferentes dado pela pesquisa feita no
bairro da cidade operaria a) aspecto socias b) equipamento urbano c) residuo
solido d) saneamento basico e) abastecimento de dgua f) infraestrutura viaria

Nesse angulo divergente cabe a o poder publico exercer sua norma
constitucional de regulariza suas relagdes politicas seguindo a linha de
pensamento de Lojkine o estado e o representante principal da distribui¢do social
espacial dos materiais urbano para as diferencas classes e fragdes de classe”
(1997, p.28). o0 que implica a sua atuagdo onde o Estado ndo representa a sociedade
como um todo, mas consente e garante interesses econOmicos as classes
dominantes.

De acordo com Lei 3.253 de dezembro de 1992 (SAO LUIS.1992) estabelece
no Capitulo V Disposi¢des Gerais sobre o Parcelamento do Solo:

Art.180- Todos os desmembramentos, loteamentos, condominios e conjunto
habitacionais sofrerdo a obrigatoriedade, aprovagdo e implantacio de
infraestrutura Urbana, bem como a construcdo de equipamentos urbanos,
obedecendo as normas abaixo: a) Empreendimentos parcelados em até 100
unidades destinadas a habitagdo-arruamento calcamento meio-fio e a



infraestrutura coletiva de drenagem, agua e luz, equipamentos de lazer e
recreacdo, saude e ou educagao;

Fato que ocorre com a construgdo de casas feitas pela COHAB-MA, hoje
empresa Maranhense de Administragdo de Recursos Humanos e Negocios
Publicos (EMARHP), no bairro Cidade Operaria (1987), onde consta:

O bairro foi inaugurado em 1987, tinha 7.500 casas, distribuidas em 28
quadras, 04 Avenidas e 26 ruas. O conjunto foi beneficiado com 05
unidades de pré-escola, 04 escolas do Ensino Fundamental e 02 de
Ensino Médio, 04 CSUs, 02 postos policiais, 02 postos de Satde, 03
modulos esportivos, 01 delegacia, 01 centro de satide, 03 mddulos
esportivos, 01 escritério da COHAB, Através da resolucdo de Diretoria
008/87, foi cedido um prédio, na unidade 201, rua 201 com a Av. Oeste
ao Centro Evangélico de Educacio e Assisténcia.

Atualmente os programas sociais destinados a habitagdo do Governo
Federal, o PMCMYV ainda nao apresenta os condicionantes necessario para o bem-
estar social dos citadinos completados com as novas habitagdes, visto que, a
longevidade das casas em relagcdo aos servigos publicos e privados, tem causado
manifestagdes por parte desses moradores.

o bairro ou 4rea central de servicos, portanto, devera ser dotado de
estruturas essenciais como vias pavimentadas , energia elétrica e
abastecimento de agua de qualidade, esgoto, telefonia fixa e movel,
lojas de departamento , bancos, hotéis, servicos de utilidade publica,
radiodifusdo e similar, cinemas e videolocadoras, postos de gasolina,
oficinas diversas, supermercado, academias escritorios,
hospitais ou postos médicos e odontoldgicos, clinicas médicas e
de lazer,
mercados, feiras , restaurantes, delegacias de policia e de direito do

estéticas, farmacias, areas e equipamentos coletivos

consumidor, e amplo poder reivindicatério da populagao.

Cabe salientar que corresponderia a estrutura de uma pequena a média
cidade, ainda diante desta descri¢ao faz-se necessario ressaltar muitos bairros de
Sao Luis ndo estariam enquadrados com area central de servigos ou mesmo como
bairros. Ao longo dos anos muitos bairros lutam por melhorias em suas estruturas
e constantemente deslocam-se para outros bairros para atender as suas
necessidades.

De acordo com Ferrari (1977), chama-se de equipamentos urbanos as obras
e servigos, sejam publicos ou de utilidade publica, que permitam a plena
realizagdo da vida de uma populacao.

A Lei federal 6766/79- Capitulo II: Dos requisitos urbanisticos para loteamento,
diz em seu artigo 4° e 5°:
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Artigo 4° & 2° - Consideram-se comunitarios os
equipamentos publicos de educagdo, cultura, saide, lazer
e similares.

Artigo 5° o poder publico competente podera
complementarmente exigir, em casa, casa loteamento, a
reserva de faixa “non edificarei” destinada e
equipamentos urbanos.

Paragrafo  Unido-  Consideram-se  urbanos  os
equipamentos publicos de abastecimento de dgua,
servicos de esgoto, energia elétrica de dguas pluviais,
rede telefonica e gés canalizado

Assim
como diversos bairro da cidade operaria como diversos bairros em ilha do
maranhdo sofreu com os problemas urbanos. Escassez de servigco publicos, e
equipamento urbanos comunitdrios, que atendam as necessidades de seus
moradores grostein nos alerta sobre a instabilidade do padrdo de urbanizagdo
consta;

O avango da humanidade, sua escala e velocidade néo constituem problema
em si, ndo fosse 0 modo como ocorreu deve-se estar nesse processo,, pois a
sustentabilidade do aglomerado urbano e regionalizado em sua componente
fisico metropolitano, relaciona-se com as seguintes variaves e sua forma de
ocupacao o territorio a disponibilidade de insumo para seu funcionamento
enserido o abastecimento de agua a descarga de residuos derecionar um
tratameto de esgoto e lixo o grau de de mobilidade da populagdo no espago
habitavel e a oferta e o atendimento as necessidades da populagdo por
habitag@o, equipamentos socias e servicos e a qualidade dos espagos
publicos. Dessa forma as politecas aue abrange o parcelamento. uso e

O condicionante fundamental descrito por Grostein ainda apresenta sua
ineficiéncia frente ao adensamento populacional e o avango da expansao urbana,
a chamada urbanizagdo inacabada, que ndo acompanha os recursos publicos, a
infraestrutura necessaria, os servicos basicos, um lastro de novas periferias.
Primeiramente, um equipamento urbano comunitario funcional como suporte
material para a prestacdo de servicos basicos de saude, educagdo, recreagao,
esporte etc. (TORRES; 2000). Assim sendo, ¢ constituido por um conjunto de
espacos e edificios cujos uso ¢ predominantemente publico. Para Moraes (et
al..2008), os equipamentos urbanos, a infraestrutura ¢ os edificios industriais,
comerciais e de moradias constituem os componentes fisicos basicos para a
existéncia de um bairro ou de uma cidade. A existéncia destes componentes
fisicos € considerada como um fator importante de bem-estar social e de apoio ao
desenvolvimento econdmico, bem como de ordenacao territorial e de estruturagao
dos aglomerados humanos.
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Ao passo que, a auséncia desses equipamentos urbanos demonstra as
desigualdades sociais existentes entre os citadinos, fazendo uma comparagao dos
moradores deste bairro e daquele outro.

Torres (2000) destaca que para estes equipamentos urbanos comunitarios
funcionem adequadamente, deve-se observar trés pontos:

v Conservagdo e manutengdo, incrementando e otimizando a prestagdo de
servigos, aproveitando as instalagdes em sua total capacidade.

v Reestruturac¢do dos edificios e instalagdes a fim de oferecerem melhores
servigos dentro de um contexto dindmico e implantando inovagdes;

v Produgio de novas unidades, em localizag¢des adequadas e dimensionadas
para cobrir as necessidades ainda nao satisfeitas, levando em conta os
desejos da sociedade e considerando as tendéncias do crescimento
demografico.

Contudo, existem em varias localidades da cidade de Sdo Luis os
aglomerados subnormais que sdo constituidos de, no minimo, 51 unidades
habitacionais (barracos, casas, palafitas, tec.) carentes, em sua maioria de servigos
publicos essenciais, ocupando ou tendo ocupado, até periodo recente, terreno de
propriedade alheia (publica ou particular) e estando dispostas, em geral, de forma
desordenada e densa (IBGE,2010). Sendo considerados critérios de oferta de
servicos urbanos como agua, energia, esgoto e destino do lixo; densidade
demografica: padrdes urbanisticos; e, caracteristicas dos domicilios e dos
moradia.

4.3 Aspectos Socioecondmicos

Conforme j& mencionado os moradores que moram em quitinetes que
residente no bairro possuem um saldrios-minimos, que de acordo com o IBGE se
classifica em um bairro de classe média.

No Bairro da Cidade Operaria ¢ notavel uma grande massa da populagao
com saldrios-minimos, 0 que equipara a que vivem em bairros com 0 mesmo
salario e com a mesmas condicdes de trabalhador, visto que, o bairro ndo possui
acesso aos equipamentos basicos urbanos, da qual possam satisfazer suas
necessidades na cidade.

No que se refere ao nivel de escolaridade dos entrevistados constatou-se
predominante, nesse caso, 90% dos moradores de quitinetes afirmaram possuir o
ensino Médio Completo, e por fim, que possuem graduacdo Incompleta.

Em depoimentos os entrevistados descreverem que a prioridade dos pais e
investi nos filhos para que eles tenham condi¢des melhores na educagdao, mesmo
com as dificuldades do dia a dia os pais depositar em seus filhos o pouco dinheiro
que eles tém para sobreviver bairro dispde de varias linhas de 6nibus de transporte
publico que ajudam muito o orcamento familiar, no entanto ¢ um investimento
para a vida toda, declara uma moradora

Nesse contexto, reflete diminui¢dao no niumero de filhos, as condi¢des de vida
e contexto social, assim como, o mercado de trabalho tem sido as justificativas
para a diminui¢do no niimero de filhos, outro dado interessante de acordo com
IBGE entre 2002 e 2002, reduziram os arranjos familiares constituidos por casal
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com filhos (52,7% para 45% e aumentaram os casais sem filhos no periodo de 10
anos. Nas familias constituidas por mulher sem conjuge com filhos a proporcao
passou de 17,9% para 16,2% no mesmo periodo.

Também foi questionada a situacdo das moradias, quando a situagdo do
domicilio, onde constam 75% que residem em casa de aluguel (valores variaveis
de 500 a 700 reais por més):também 80% residem em casa propria ja quitada,
financiamento feitos em sua grande maioria pela caixa; e por fim 50% residem
em casa propria em pagamento, financiamentos que chegam até 30 anos junto a
caixa econdomica.

Conforme forme o grafico abaixo ja mencionado os moradores que moram
em quitinetes que residente no bairro possuem um salérios-minimos que de acordo
com o IBGE se classifica em um bairro de classe média os dinheiros que eles
recebem pelos seus servigos 42,9% recebem menos de um salario e 57,1 constam
com um saldrio-minimo moradores que moram em quitinetes

Grafico 1 Salario dos moradores de quitinetes.

SALARIO DOS MORADORES DE QUITINETES

= Menos de um salario- minimo = um saldrio-minimo = mais de um saldrio minimo

No que se refere ao nivel de escolaridade dos entrevistados constatou-se

predominante, nesse caso, 71,4% dos moradores de quitinetes afirmaram possuir
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o ensino  Médio Completo. em quando 28,6% sé tem ensino fundamental

completo Segunda a pesquisa feita

Grafico 2 Nivel de escolaridade dos moradores das quitinetes

Nivel de escolaridade dos moradores das quitinetes

® Ensino fundamental completo = Ensino Médio completo = Ensino Superior completo

Grafico 3 Quantidade de morador por quitinete.

QUANTIDADE DE MORADOR POR QUITINETE

®m 1 morador ®2morador =3 morador =

Quantidade de moradores que reside em cada quitinete sdo 43% moram
mais de trés pessoas, 28,5% moram sozinho, 28,5% residem s6 duas pessoas
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5 Residuos Solidos

Apo6s observagdo realizada no bairro, pode-se analisar a respeito da coleta
de residuos solidos no bairro. Que para 45% porcento acha a coleta de residuo
solido estd muito bom adequada durante o periodo de observagdo foi possivel
analisar o descarte dos residuos so6lidos, que se concentram de forma inadequada
no bairro, localizada precisamente no limite do bairro com o portdo de acesso a
universidade Estadual do Maranhao, bem como em ponto isolados do bairro.
Ocasionando, por tanto, constrangimentos tanto para deslocamentos.

A coleta de lixo no bairro possui dias programados para a coleta sao
cumpridos cabalmente, no entanto moradores e carrocas vindos de outros bairros
fazem o descarte de lixo no bairro. Os residuos deixados nos terrenos vazios e sem
muro sdo produtos prejudiciais a satde também proporcionando a criagcdo e
disseminac¢do de doengas transmitidas por insetos

No bairro da cidade operaria existem muitos terrenos vazios alguns com
cercamentos rudimentar como madeira a arame pontiagudo que tornaram
verdadeiro hospedeiros de lixos domésticos por seus donos, uma preocupagao
para os moradores da regido, tendo em vista que a universidade do maranhao tem
um equiponto para reciclagem dentro de seu campi mais o perigo eminente ainda
circunda causada principalmente por mosquitos que causa doengas de acordo
com os moradores, a limpeza do local e feita pelos moradores da regido, pois os
donos dos terrenos citados ao fazem a divida limpeza de seus terrenos.

Como exemplo desta situagdo, em trabalho de campo ao proprio campus da
universidade estadual do maranhao, constatou-se a existéncia de um lixdo que ao
longo dos anos tomou grandes propor¢des pela deposi¢ao dos residuos de parcela
dos residentes de areas residenciais limitrofes, como a contaminagao do solo ¢ do
rio presente no bairro, o rio paciéncia com Esso a uema criou seu ponto de coleta
de residua solido. Nesse contexto, fez-se um projeto de elaboracdo de técnica de
revitalizagdo e remediacdo do local do lixdo, apds a relagdo dos itens
contaminantes presentes na localidade, de acordo com a Convencao de Brasiléia
CONAMA, 2012, na qual indicavam a periculosidade para o meio ambiente.
Cabe ressaltar que a presenca do lixao afetava ndo s6 o0 meio ambiente, em si, mas
a populacao residente no entorno do lixdo, assim como funcionarios e alunos da
propria UEMA. No local entanto substancia como: Mercurio, e compostas de
Merctrio ja ndo tem mais
Equipamentos Urbanos

No que se refere aos equipamentos urbanos do bairro pesquisado, apesar dos
salarios, a populacdo residente deste bairro ainda ndo ¢ atendida de forma
satisfatoria pelos servigos bésicos de saneamento, o que acha expondo seus
moradores a diversos tipos de moléstias que podem ser contraidas em
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decorréncias desta problematica. Esses situacdo se apresenta como um dos mais
graves problemas enfrentados pelos moradores desses bairros. Realidade essa, que
fere um dos mais essenciais direitos assegurados pela Constituicdo Federal
brasileira, o direito a saude.

Também, outra problematica que cabe destaque ¢ a infraestrutura do bairro
referente ao arruamento das vias do bairro, que se encontram inexistente ou/e em
situacdo precaria. Acompanhada de drenagem insuficiente, o que ocasiona
alagamentos de ruas e calgadas empecilhos de deslocamentos durante o periodo
chuvoso na cidade.

Grafico 4: Avaliacio referente a Coleta de Residuos Solidos

COLETA DE RESIDUOS SOLIDOS

m Péssimo ® Bom ®m Excelente =

66



Grafico 5: Avaliacao referente ao Calcamento, Limpeza de ruas e pracas

CALCAMENTO, LIMPEZA DE RUAS E PRACAS

m Péssimo = Bom = Excelente

Fonte: Dados da pesquisa, novembro/2022

Principalmente saneamento basico pode ser compreendido como todos os
fatores do meio fisico pertencentes ao convivio do homem que possam ser
prejudicais a sua saude, bem como o seu dominio e controle. Quando as suas
atividades estd o abastecimento de 4gua potéavel, canaliza¢do e tratamento de
esgoto, tratamento de dgua, limpeza urbana de ruas e avenidas, coleta e tratamento
de residuos solidos (orgénicos), controle de pragas, assim como qualquer agente
patogénico, visando o controle e prevencao de doencas as comunidades. Também,
a implantagdo e manutencdo dos sistemas publicos abastecimento de agua,
esgotamento sanitario e destino adequado do lixo traz uma rapida e sensivel
melhoria na satde e condigdes de vida de uma populagao.

Quando ao sistema de tratamento e canalizacdo de esgoto os moradores
responderam que nao ha sistema de esgotamento no bairro foram 71,4 disseram
que estar bom 28,6% Disseram que o sistema de esgoto ¢ ruim. De fato, o bairro
pesquisado possui mais nem todos tem um sistema de tratamento e canalizagdo de
esgoto, a maioria das casas visitas e as quais foram feitas entrevistam possuem o
sistema de esgoto por meio de fosse réplica ou rudimentar,
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No grafico 6 podemos visualizar a quantidade (em percentual) de
residéncias que possuem como sistema de tratamento de esgoto, a fossa séptica
ou rudimentar, cerca de 42,3% acham o sistema de esgoto péssimo quando 14,3
dos moradores estar ruim, e 71,4 consta que esta bom dos dados obtido durante a
pesquisas. Isto €, a tematica referente ao saneamento bésico do bairro ainda ¢
considerada ineficiente para os tempos atuais

Grifico 6: Avaliacao referente tipo de Sistema tratamento de esgoto.

AVALIACAO DO SISTEMA DE ESGOTO

m Péssima ® Bom = Excelente = =

A concepgdo de Maioria (2001, p.119) nos € revelador quando descreve que:

A produgdo de moradia exige um pedacgo de cidade e
ndo de terra nua, isto é, terra servida por infraestrutura
e servicos (rede de 4gua, rede de esgotos, rede de
drenagem transporte, coleta de lixo, iluminagdo
publica, além de equipamentos de educacdo, saide
etc.)
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Isto €, a populacdo clama por uma estrutura de moradia digna, o comprimento dos deveres
por partes do Poder Ptblico e de politicos Puiblicas direcionada para sanar a problemadtica
que ha tanto tempo tem ferido o direito a moradia e ao saneamento basico de qualidade.

N

Por outro lado, o projeto do governo federal quando a universalizacdo de servigos de
saneamento basico no Brasil, coleta de esgoto e rede de dgua, s6 serd alcangada no atual ritmo
apo6s 2050, mais de 20 anos depois do prazo previsto pelo projeto de “plansab (plano Nacional
de Saneamento Basico). Seguindo estudos feitos pela CNI (Confederagdo Nacional da
Industria) com base em dados oficiais sobres andamento de obras de setor, atrasos em obras
do PAC, criado em 2007, uma de suas vertentes € a obra de saneamento. Em suma desde
2007 até o ano de 2013, o pais avancou pouco, cerca de 1% em sistema de rede de agua, e
10% em rede de esgoto.

No caso do Maranh@o, de acordo com o IBGE, o estado tem 95,8% de domicilios sem

acesso a servicos de saneamento bdsico adequados, um indice considerado dos piores da
Regido Nordeste, sendo considerado ainda o estado com o pior sistema de rede de tratamento
de esgotos do Brasil. Em 2010, 75,4% das residéncias maranhenses ndo contavam com rede
coletora de esgotos do Brasil. Em 2012, esse nimero subiu para 95,8% dos domicilios do
estado, sendo superior, assim, a média nacional do pais.
Entre as cidades do pais que apresentam os piores indices de saneamento basico, de acordo
com Instituto Trata Brasil, Sdo Luis, capital maranhense ocupa a 79* posi¢édo no ranking de
saneamento basico sendo preocupantes a 19* colocada entre as capitais do Brasil com indices
de saneamentos Bdsicos preocupantes. Os dados sdo do sistema Nacional de Informacao
sobre saneamentos basicos preocupantes. os dados sdo do Sistema Nacional de Informacao
sobre saneamento (SNIS) sendo nimeros referentes ao ano de 2012. De Acordo com o 1TB,
os numeros revelam que menos da metade da cidade de Sdo Luis tem coleta de esgoto de
esgoto, o que equivale a 47,09%, ou seja, apenas 4,03% do esgoto € tratado.

Em dados do Instituto Trata Brasil, divulgado em 2013, a cidade de Sao Luis, subiu

novamente, ocupando em 2013 a 78 posicao no ranking, onde consta uma pequena elevagao
na porcentagem de 47,07% para 48,76% de coleta de esgoto, estudo avalia aspectos como
cobertura de rede de tratamento de dgua e esgoto, novas ligagdes de dgua, investimentos no
setor etc. Segundo o plansab que pretende alcancar a universaliza¢do dos servicos de dgua e
esgoto até 2033 (para a CNI as metas sdo serdo alcancadas em 2050, com base no ritmo
atual), dessa forma, torna-se necessarios adotar medidas emergenciais.
Na capital maranhense a evolucdo ainda € timida, visto ainda, os investimentos que estiao
sendo feito pela Companhia de Saneamento Ambiental do Maranhdo (CAEMA). Em 2013,
por exemplo, a CAEMA arrecadou carca de 137 milhao de reais, no entanto, investiu apenas
34 milhdes em melhoria de seus servigos, assim, pouco investimento. Uma vez a meta de
Universalizagdo conta com seus incentivos e investimentos.
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5.1 Abastecimento de agua no bairro cidade operaria

Outro elemento referente ao saneamento bdsico € a d4gua, ou melhor, a quantidade e
qualidade de 4gua que chega as casas dos inquilinos, tendo em vista, que a 4gua é um recurso
natural indispensdvel a vida humana.

Nas casas alugadas pesquisada o abastecimento de dgua se dd por meio de pogos
Artesianos das proprias quitinetes que sao administrados pelos moradores, sendo eleitos um
morador para fazer os orcamentos e custos referentes ao funcionamento da bomba d’agua,
manutengdo e contas de energia elétrica, de acordo com moradores a taxa é de R$ 40,00,
além da conta habitual da companhia de dgua e esgoto do Maranhao.

No grafico 7renda podemos visualizar a porcentagem de residéncias
que tem o abastecimento de dgua feito através de pocos artesianos.

Grafico 7: Avaliacdo referente tipo de Abastecimento de dgua

ABASTECIMENTO DE AGUA

m Péssimo ® Bom ®m Excelente ® 42 Tri

Quanto a drenagem da dgua de origem pluviométrica ou oriunda do uso doméstico, o
descarte da dgua é feita nas ruas do bairro, que por sua vez ndo possui um arruamento
eficiente, o que acaba gerado o escoamento pela ruas do bairro, uma problemdtica existente
tanto nos periodo de seca da estacdo da regido, na qual o escoamento superficial da dgua
ocasionada através do efeito gravitacional e condi¢des propensas das ruas; bem como no
periodo chuvoso que dgua torna-se dificil, o que ocasiona alagamentos das ruas e cal¢adas
do bairro, dificultando os deslocamentos tanto de carros, carros, como de pedestres

Também, outra problematica enfrentada pelos moradores estd nos alagamentos das ruas que
escondem os buracos existentes nas ruas, provocando acidentes tantos para motoristas como
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para pedestre. Durante o periodo de pesquisa no bairro, foi impossivel fazer o trajeto nas ruas
apo6s ou durante as chuvas, em virtude de intenso escoamento da dgua nas ruas.

Durante o periodo de observagdo do bairro e entrevistas com os moradores foi possivel
visualizar as péssimas condi¢des das ruas e avenidas que ddo acesso ao bairro, as
intervengdes feitas pela prefeitura ao longo dos anos de 2020 e 2021 esteve em seu
cronograma as ruas e avenidas do bairro. Melhorar cobertura asféltica no bairro, e de com
moradores das ruas que tem asfalto ruim estdo agora com um bom asfalto, visto que, a
melhoria na universidade do maranhdo proporciono um grande avango no bairro .

De acordo com os moradores, o bairro ficard mais valorizado com as melhorias na
infraestrutura do bairro, na implantacdo e nos avancos dos equipamentos urbanos, que
segundo eles, certamente chegaram ao bairro em pouco tempo. A “ilusdo” dos moradores
foi/ estd sendo alimentada pelos construtores atuantes no bairro, a falsa promessa de “todos
as ruas serdo asfaltados” colocou muitos moradores na ambicao de um “bairro padrao”.
temos algumas ruas distintas do bairro, alguma com asfalto, outras com “chdo sonrisal” e
ruas com escoamento de dgua oriunda das casas que fazem a queda de 4gua de uso doméstico
nas sarjetas do bairro, valer lembrar que o bairro possui um sistema de esgoto e tratamento
de 4gua em desuso a muito tempo.

No gréfico 8 temos a avaliacdo quanto a construcio e conservacao de ruas e avenidas
existentes no bairro, que consta, segundo os moradores ainda em um processo de melhoria
para com os moradores que pagam seus impostos (IPTU) ndo estdo totalmente satisfeitos
com suas ruas e avenidas asfaltadas e devidamente sinalizadas, como prevé a lei. De acordo
com o questiondrio feita por esta pesquisa, cerca de 3% consideraram a construcao e
conservagdo de ruas e avenidas do bairro muito péssimo, enquanto o, 14,3% ruim 57,1%
bom ja para 14,3% a consideram como excelente.

Grafico 8: Avaliacio referente a Construcio e conservacio de ruas e avenidas do bairro

Construcao e consevacgao de ruas e avenida no bairro da
cidade operaria

14,30%

m Péssimo = Bom Excelente
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No gréfico 9, temos a avaliagdo sobre seguranca puiblica do bairro onde consta que
57,2 acha a seguranca publica consideram péssima, enquanto 14,3% das pessoas ela esta
muito ruim, para 28,5 estar bom, para grande maioria estar ruim, e por fim, a maioria dos
moradores de quitinetes consideram a seguranga péssima. Vale ressaltar, que parte dos
entrevistados por esta pesquisa moram no bairro, onde de acordo com os moradores todas as
quitinetes t€ém cadeado para sua seguranca
Gréfico 9: Avaliacdo referente a seguranca publica no bairro cidade operaria feita por
moradores de quitinetes.

Grafico 9 Avaliaciao da seguranca publica no bairro Cidade Operaria

SEGURANCA PUBLICA DO BAIRRO CIDADE OPERARIA

m Péssimo = Bom = Excelente



CONSIDERACOES FINAIS

O processo de moradia que surgiu na década de 60 se intensificou
nos anos 80 motivado ndo somente pelas precarias condigdes de vida no
interior, possivelmente relacionada a demanda de mao de obra nos grandes
empreendimentos como a instalagdo de mineradoras, a construcdo civil na
execucdo de novas vias e ampliacdo do sistema viario, a constru¢ao de
novos conjuntos ¢ loteamentos financiados pelas Cooperativas
Habitacionais, atraiu a populagao do campo.
gerando um adensamento no nucleo original da cidade e um déficit
habitacional. O procedimento de descentralizacdo que foi desencadeado a
partir das politicas habitacionais do BNH trouxe uma nova forma social,
econOmica e espacial para a cidade. Os vazios urbanos existentes entre o
Centro da cidade e as futuras centralidades que viriam a surgir, foram
preenchidos das mais variadas formas, ordenadas ou desordenadas,
centralizada ou restrita.

No caso, do Bairro da Cidade Operaria e seu histdrico de conflitos

e disputas por espago, o adensamento criado ao redor de sua infraestrutura
criou uma cidade paralela que devido ao seu isolamento no inicio de sua
constru¢do foi criando meios de suprir a necessidade de sua populagdo. O
a centralidade urbana aqui estudado revela-se multiplo, adaptavel, capaz
de se reinventar dentro de seu eixo central, dentro da sua microescala,
um processo de casas de aluguel que caminha em paralelo a ordem
estabelecida, mesmo sendo submetido constantemente a 16gica que impera
e que norteia os processos de reproducdo do espago. A organizacdo do
espaco, vista pela otica da acumulagdo do espago da moradia explicada na
teoria de Lefebvre e Harvey (2001), para quem a moradia é uma
combinacdo de estruturas naturais e produzidas, uma construcao social,
histdrica, econdmica, politica, cultural e simbdlica.
Buscou-se compreender um pouco da dinamica econdmica e espacial na
microescala do Conjunto Habitacional da Cidade Operaria, a interacdo
entra bairro a partir dos elementos da metropoliza¢do do espago urbano e
a relacdo com o seu entorno.

E averiguo que no espaco temporal de quase 40 anos o bairro
tornou-se o centro de sua regido devido a sua localiza¢ao geografica, como
um nucleo de prestacao de servigos e comércio. Restaurantes, padarias,
clinicas dentarias, cursos profissionalizantes, franquias de lanchonetes,
lojas de moveis, roupas, laboratorios de exames, grandes redes de
supermercados constatar-se durante a pesquisa que ainda existem quitinete
originais praticamente intactas e algumas até mesmo sem o muro frontal.
A diversidade formal nas habitagdes ¢ imensa. Existem fatores que
distinguem as habitagdes entre as unidades do bairro. Na unidade 203 e
205 percebe-se a preocupacao coma estética das moradias e utilizagdo de
materiais de revestimentos ¢ melhores acuamentos. Essas alteracdes
denunciam o aumento da renda dos moradores.
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