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RESUMO

A pesquisa tem como principal objetivo analisar as repercussdoes do Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMV) na produgdo do espago da cidade de Russas, localizada no baixo
Jaguaribe, Ceard, Brasil, a partir da producdo habitacional. Busca, portanto, identificar os
agentes produtores do espago e verificar como se deu o direcionamento da expansao da cidade
a partir do referido programa habitacional. A temética proposta justifica-se pela importincia
em se compreender os processos e as transformacdes socioespaciais provocadas pela
implementacdo de uma politica federal - o PMCMYV - em uma cidade considerada “pequena’.
O PMCMYV ¢ um programa federal criado no ano de 2009, voltado para o financiamento de
habitacdo, dividido em trés faixas: Faixa 1, Faixa 2 e Faixa 3. As faixas sdo definidas com
base nas rendas familiares. Faixa 1: com renda mensal de até R$ 1,8 mil; Faixa 2: limite de
renda mensal até R$ 4 mil; Faixa 3: limite de renda mensal até R$ 9 mil.Em 2016 foi criada
uma faixa intermedidria, a Faixa 1,5 para familias com renda até R$ 2,6 mil. Os primeiros
levantamentos feitos para a pesquisa mostraram que em Russas até o término do ano de 2017
todos os empreendimentos construidos foram destinados as faixas 2 e 3. A pesquisa tem como
foco central a producdo e expansdo do setor imobilidrio no espago urbano da cidade estudada.
Entende-se que o espago é condicao fundamental para a reproducdo da sociedade, portanto
um produto histérico e de conteido social. Nessa perspectiva, analisa-se a politica
habitacional considerando a relacdo Estado-capital imobilidrio, as formas de promog¢ao dos
projetos habitacionais do referido programa, bem como as caracteristicas urbanisticas desses
projetos. Discutem-se os efeitos dos projetos de habitacdo financiados pelo Estado em suas
diversas escalas de atuacdo, sobretudo na escala da cidade. A pesquisa fundamenta-se nas
leituras realizadas sobre (re) produg¢do do espaco urbano, sobre os agentes produtores do
espaco e nos estudos referentes a produgdo habitacional. Com base no referencial tedrico-
metodoldgico realizou-se levantamento de dados e de informacOes nos setores de
administracdo publica da cidade de Russas (Secretarias de Infraestrutura e de
Desenvolvimento Econdmico) e em institui¢cdes e 6rgaos, como a Fundacdo Jodao Pinheiro,
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), o Instituto de Pesquisa e Estratégia
Econdmica do Ceard (IPECE). Acrescenta-se a realizacdo dos trabalhos de campo, utilizando-
se os procedimentos metodoldgicos: observacdo da paisagem, registros fotograficos,
entrevistas semi-estruturadas com funciondrios das instituigdes visitadas e com
incorporadores imobilidrios e questiondrios para obtencdo de informacdes diretas dos
moradores nos empreendimentos visitados. Para a pesquisa direta junto aos residentes, foram
selecionados dois empreendimentos: o Residencial Santiago I (Faixa 3) e o primeiro
empreendimento implantado na cidade em 2009 (Faixa 2). O estudo constatou que a provisao
de habitagcdo de interesse social voltada para a populacdo de baixa renda aloca-se nas dreas
com pouca infraestrutura e servicos; que houve um destacado incremento na criacdo de
loteamentos e de empreendimentos imobilidrios destinados aos grupos de renda mais elevada
— Faixas 2 e 3 - e que de fato o programa dinamizou o mercado imobilidrio, concretamente na
cidade de Russas-CE.

Palavras — chave: Russas. Programa Minha Casa minha Vida. Habitagcdo



ABSTRACT

This study aims to analyze the repercussions of the ‘“Minha Casa Minha Vida” program
(PMCMV - My House My Life) in the production of space of the city of Russas, located in
the Microregion of BaixoJaguaribe, Ceard, Brazil. It seeks, therefore, to identify the space
producing agentsand to verify how the expansion of the city has been directed from the
perspective of the mentioned program. The proposed subject is important to understand the
processes and socio-spatial transformations caused by the implementation of a federal policy -
the PMCMYV - in a city considered to be "small". The PMCMYV is a federal program created in
2009 for housing finance, divided into three groups: Level 1, Level 2 and Level 3 Banners are
defined based on family incomes. Track 1: with monthly income of up to R$ 1.8 thousand;
Range 2: limit monthly income up to R$ 4 thousand; Range 3: Monthly income limit up to R$
9 thousand. In 2016, an intermediate band was created, Range 1.5 for families with income up
to R$ 2,600. In 2016, an intermediate level was created, Level 1.5, for families with incomes
of up to R$ 2.350. Preliminary results showed that in Russas by the end of 2017 all the
developments built were destined to levels 2 and 3. The research has as main objective the
production and expansion of the real estate sector in the urban space of the city. It is
understood that space is a fundamental condition for the reproduction of society, therefore a
historical product and social content. In this perspective, the housing policy is analyzed
considering the relation between State and capital real estate, the housing projects’ forms of
promotion, as well as the urban characteristics of these projects. It discusses the effects of
housing projects financed by the State and its scales of operation, especially on the scale of
the city. The research is based on the readings about (re) production of the urban space, space
producing agents and studies related to the housing production. Based on the theoretical-
methodological reference, data and information were collected in the public administration
sectors of the city of Russas (Secretary for Infrastructure and Secretary for Development) and
institutions and bodies such as the JoaoPinheiro Foundation, Brazilian Institute of Geography
and Statistics (IBGE), the State Research Institute of Ceara (IPECE). In addition, fieldwork
was carried out using some methodological procedures: landscape observation, photographic
records, semi-structured interviews with employees of the institutions and real estate
developers, and questionnaires to obtain direct information from the residents in the projects
visited. For direct research with the residents, two projects were selected: Santiago
Residential I (Level 3) and the first project implemented in the city in 2009 (Level 2). The
study found that the provision of housing of social interest aimed at the low-income
population is allocated in areas with little infrastructure and services; that there was a marked
increase in the creation of subdivisions and real estate projects aimed to the higher income
groups - Levels 2 and 3 - and that in fact the program boosted the real estate market, as well
as the reproduction of socio-spatial inequalities, particularly in the city of Russas-CE.

Keywords: Russas. Minha Casa Minha Vida Program.Housing.
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INTRODUCAO

A busca permanente pelo conhecimento consiste em um drduo caminho constituido
por percalos inerentes a pesquisa.E da esséncia da consciéncia humana a procura de
explicacdes plausiveis que permitam compreender o movimento do real e da Histéria. Como
salienta Lefebvre (1974, p.30), “todo o esforco para o progresso do conhecimento surge pelo
confronto de teses opostas: o pré e o contra, o sim e o ndo, a afirmagao e a critica”. Ou seja, as
divergéncias existentes entre os individuos constituem também etapa inerente a constru¢do do
conhecimento. Este, junto ao didlogo, € imprescindivel para a mudang¢a nos paradigmas que
norteiam a sociedade e a ciéncia.

A construcdo de uma pesquisa no ambito da ciéncia independente do campo
disciplinar que se insere, origina-se de um ponto de partida, de algum referencial que se
localiza em determinado momento do tempo e no espaco. Algum fato que nos atente e
promova o despertar para que assim possamos pensar as causas € as possibilidades no intuito
de compreender o movimento de determinado objeto ao longo do tempo histdrico.

O processo de urbanizacdo brasileira a partir da década de 1970 € caracterizado pela
difusdo cada vez mais intensa do comércio e da oferta de equipamentos e de servicos e pela
reconfiguracdo nas relagdes entre cidade/campo. Segundo Paiva (2007), contemporaneamente
esse processo é perpassado por uma fase de acumulagdo fundamentada na financeirizagdo e
em ativos especulativos, subjugado ao capital financeiro internacional.

Entretanto, vale destacar a grande diversidade do que se pode denominar de Brasil
Urbano, ou do conjunto das cidades brasileiras, desde as diferengas no computo populacional,
as dinamicas socioecondmicas, as regides econdmicas nas quais estdo inseridas, ao processo
historico, dentre outras caracteristicas.

Para a realizacdo desta pesquisa direcionamos nosso olhar para os pequenos nucleos
urbanos, particularmente a cidade de Russas localizada no baixo Jaguaribe, Ceard no Nordeste
brasileiro. Este nucleo urbano possui atualmente 75.762 habitantes, sendo, portanto,
considerada uma pequena cidade. Nomapa 01 temos a localizacio da cidade e sua insercao no

ambito regional:
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LOCALIZAGAO DO MUNICIPIO DE RUSSAS NO CEARA
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Mapa 01: Localizacdo do municipio de Russas — Ceara.

As cidades pequenas e médias, tém se constituido em espacos propicios neste continuo
movimento de reproducdo e expansdo do modo de produgdo capitalista.Desse modo, €
imprescindivel que os estudos urbanos abordem também espacos ndo metropolitanos, pois,
como questiona Sobarzo (2008), o que acontece nas chamadas cidades médias ou pequenas
ndo nos auxilia a compreender o urbano hoje? Nesses ultimos anos podemos perceber
considerdvel aumento de pesquisas voltadas, sobretudo, para as cidades médias e mais
recentemente para as cidades pequenas, sobretudo com o enfoque na producdo do espaco
intraurbano.

As pesquisas relacionadas a habitacdo constituem importante temdrio de investigacao
nas vdarias ciéncias que se propdem a discutir a questdo urbana brasileira e o fendmeno
urbano. Ao analisarmos ao longo do tempo histérico as politicas publicas direcionadas para a
habitacdo no Brasil, verificamos que nenhum sistema governamental adotou uma politica

urbana consistente e profunda que tratasse de sanar os gravissimos problemas estruturais das
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cidades brasileiras. Assim, trazemos a tona a discussdo sobre a politica habitacional nos
ultimos anos, tomando como objeto de anélise a cidade de Russas.

O interesse por investigar a temadtica supracitada surgiu a partir do intuito de
compreender quais os processos e problemadticas relacionados ao espago urbano da cidade de
Russas, no contexto do incremento da producdo habitacional e da expansdo do mercado
imobilidrio experimentado pelo pais a partir de 2009. Destacam-se também as leituras e a
realizacdo de atividades de pesquisa e extensdo (PIBID e monitoria académica) durante a
graduacdo no periodo de 2010 a 2015, na Faculdade de Filosofia Dom Aureliano Matos
(UECE/FAFIDAM).No mestrado aprofundamos nossos estudos cursando disciplinas no
PPGG/UFPB, participando dos encontros e das pesquisas desenvolvidas no Grupo de Estudos
Urbanos (GeUrb) e na Rede de Pesquisadores sobre Cidades Médias (ReCiMe).

Desde 2008, quando a crise do mercado imobilidrio ¢ do mercado de créditos norte-
americano alastra-se por toda a economia global, o capital investido no setor financeiro
praticamente cessa sua reproducdo ampliada. E nesta conjuntura que no governo do ex
Presidente Luis Inacio Lula da Silva, como uma medida anticiclica, em 2009 institucionaliza
o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV)', com o intuito de promover a producdo
habitacional de forma ampliada para familias distribuidas em diferentes faixas de renda:
Faixa® 1: para familias com renda mensal de até R$ 1,8 mil; Faixa 1,5: limite de renda mensal até R$
2,6 mil; Faixa 2: limite de renda mensal até R$ 4 mil; Faixa 3: limite de renda mensal até R$ 9 mil.

Nesse ambito, acelera-se a expansdo dos investimentos imobilidrios em todo o pais
caracterizado por uma progressiva associacdo entre capital imobilidrio e capital financeiro.
Observamos neste momento, que ndo somente 0s espacos metropolitanos, mas, as cidades de
menor porte passam a atrair cada vez mais esses investimentos. Em 2009, a cidade de Russas
passa a aderirao PMCMYV, dado o interesse das construtoras que procuram a Caixa
Econdmica Federal (CEF) para realizar os financiamentos dos primeiros empreendimentos
construidos na faixa 2 e posteriormente na faixa 3 do respectivo programa.

A politica habitacional aqui pesquisada possui desdobramentos na reproducdo do
espaco urbano da cidade estudada, influenciando significativamente sua estrutura e dindmica
urbana. Existe um mecanismo no provimento da habitacdo que beneficia determinados

agentes da producdo do espago urbano, favorecendo especificamente o mercado privado e o

'Ressalte-se que no ano de 2007, mediante o decreto n® 6.025/2007 foi instituido o Programa de Aceleracdo do
Crescimento (PAC), com o propésito de estimular o investimento na produ¢do de infraestrutura com participagao
ativa do setor privado bem como a ampliacdo de investimentos publicos. Dessa forma, o PMCMYV surge dentro
dessa politica mais ampla.

’Houve mudancas nas faixas de renda, a partir de 06 de fevereiro de 2017.
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financeiro. “A aproximacdo entre mercado financeiro e setor imobilidrio, portanto,
potencializou-se com a abertura de capital de empresas construtoras e incorporadoras na
Bolsa de Valores. Com isso cristalizou-se o processo de ‘financeirizacao do imobilidrio™”
(SHIMBO, 2012, p. 63).

Nesse sentido, é que buscamos analisar as transformagdes socioespaciais ocorridas no
espaco urbano de Russas a partir da implementacdo do PMCMYV e da atuacao dos diferentes
agentes produtores do espaco, sobretudo, o Estado e o mercado imobilidrio nas diferentes
escalas espaciais.

Desse modo, a justificativa dessa pesquisa ao analisar o PMCMV em Russas se da
pelo fato de que com a implantacdo desse programa em territorio nacional, produziu-se um
destacado incrementodo imobilidrio que,por sua vez,promoveu diversas transformacdes
socioespaciais. E nesta conjuntura de crise econdmica (alta desindustrializacdo da economia),
institucional e politica pelo qual passa o Brasil, percebemos que houve reducio extremamente
significativa nos investimentos destinados a habitacdo social’. Ao passo que, 0S recursos
direcionados as faixas vinculadas ao mercado imobilidrio na producdo habitacional de renda
elevada se mantiveram.Assim, pensar e compreender a atuacio do PMCMV em uma cidade
do interior do Nordeste contribui para uma avaliacdo mais precisa das repercussdes desta
politica governamental.

Destarte, as escolhas da tematica, do objeto de andlise e dos caminhos trilhados nessa
pesquisa configuram-se como nossa escolha, alicercada na visao social que temos de mundo e
da realidade. Enquanto pesquisadores devemos refletir sobre qual a finalidade e o papel da
ciéncia que produzimos e pensarmos sobre a quem serve este conhecimento.

Nesta perspectiva, materializaram-se alguns questionamentos: quais 0S Processos
socioespaciais oriundos do crescimento da comercializacdo de empreendimentos por meio de
financiamentos e subsidios advindos do PMCMYV na cidade de Russas? Como esse programa
incide na produ¢do do espagco urbano, no direcionamento € no ordenamento da expansao
urbana dessa cidade, enquanto uma cidade pequena do ponto de vista da escala local? Serd
que o PMCMV tem ou teria impulsionado o mercado imobilidrio local? Houve reducdo do
déficit habitacional?’Como este programa se reflete na estrutura urbana e nas condic¢des
socioespaciais que os moradores terdo no que se refere a oferta e ao acesso aos servigos e a

apropriacao do espaco urbano?

3Ver link: <http://www.cnm.org.br/comunicacao/noticias/programa-minha-casa-minha-vida-teve-reducao-de-
mais-de-55-em-investimentos>. Acesso em: 31/05/2018
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A partir desses questionamentos delineamos o objetivo geral desta pesquisa:analisar as
repercussdoes do Programa Minha Casa minha Vida (PMCMYV) na producdo do espago da
cidade de Russas.Com este propdsito nos propusemos ainda a: identificar os agentes
produtores do espacgo nesse processo e verificarcomo se deu o direcionamento da expansao da
cidade a partir do referido programa habitacional.

Conforme expresso anteriormente, o recorte espacial desta pesquisa € a cidade de
Russas e o recorte temporal centra-se na delimitacdo entre o inicio da utilizacdo do
financiamento habitacional do PMCMYV em Russas, qual seja o ano de 2009 a junho de 2018.

Para atingiros propdsitos anunciados, a defini¢do dos “caminhos” metodoldgicos foi
imprescindivel. E importante mencionar que, segundo Souza (2013), todos esses caminhos
sdo perpassados por conflitos e contradi¢des, constituindo-se em um desafio a pesquisa
socioespacial (SOUZA, 2013). Por meio de suas habilidades, seu aporte tedrico, curiosidades,
experiéncias, e leituras de mundo, o pesquisador produz perguntas e em alguns casos
possiveis respostas para o seu objeto de investigacdo, em niveis mais abstratos ou ndo. Estas
respostas direcionam por sua vez, as atividades e os procedimentos, as teorias, 0s conceitos e
as categorias analiticas fundamentais para a problematizacdo da pesquisa. Nesse sentido, os
procedimentos metodoldgicos foram definidos e agrupados em algumas etapas:

1. Reunidodas referéncias bibliograficas essenciais, através de variados materiais:
livros, teses, dissertacdes, monografias, artigos cientificos, jornais (sifes) e revistas - para o
entendimento das teorias, dos conceitos e das categorias que encorpam a fundamentagao
tedrica desta pesquisa. Dentre os temas selecionados, destacamos: agentes produtores do
espaco urbano, produc¢do e reprodugdo do espago, producdo capitalista do espaco, especulacdo
imobilidria, mercado imobilidrio, politicas publicas, politica habitacional, renda fundidria
urbana, renda da terra, capital financeiro, cidades pequenas, planejamento urbano, segregacao
socioespacial, desigualdade, legislacdao urbana da cidade de Russas entre outros. Ressaltamos
ainda que a discussdao referente a producdo do espaco perpassa por um campo
multidisciplinar, podendo ser compreendida por meio de diversos estudos, sejam eles,
geograficos, socioldgicos, historicos etc.

A pesquisa bibliografica foi fundamental, pois nos oportunizou definir o método de
interpretacdo e nos possibilitou a escolha dos conceitos mais adequados para o entendimento
da realidade estudada. Permitiu-nos também entrever as varias faces do objeto de estudo, além
de contribuir para a estruturacao da metodologia da pesquisa.

2. Pesquisa documental: esta € definida por Lakatos e Marconi (2003, p. 174) como‘‘a

fonte de coleta de dados” que pode ser documento escrito ou ndo, também denominada de
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fontes primadrias. A pesquisa documental constituiu-se na obtencdo de dados estatisticos e de
informacdes e de material cartogrifico %.. Contudo, ¢ importante mencionar as dificuldades e
limitagdes da autora deste estudo para a confecgdo cartografica, visto que grande parte dos
mapas presentes nessa pesquisa foi fornecida por 6rgaos publicos. Além disso, o acesso ao
acervo do cartorio de Registro de Imdveis em Russas para andlise dos proprietarios de terra e
das certidoes vintendrias, foi impossibilitada dado os empecilhos para acesso aos documentos
e o curto periodo para a realizagcao de tal consulta.

Além das instituicdes locais foram consultados ossites de institui¢des, como o Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), Instituto de Pesquisa e Estratégia Econdmica do
Ceard (IPECE) e a Fundagdo Jodao Pinheiro (FJP), com o intento de acessar dados
econdmicos, demogréficos, habitacionais, dentre outros, sobre a cidade de Russas;sitesdas
construtoras e incorporadoras imobilidrias que divulgam informagdes acerca dos projetos
habitacionais desenvolvidos na cidade.

No que se refere a pesquisa de campo, em acordo com Minayo (1994, p. 53), a
pesquisa de campo € “o recorte que o pesquisador faz em termos de espaco, representando
uma realidade empirica a ser estudada a partir das concepgdes tedricas que fundamentam o
objeto da investigacdo”. Portanto, realizamos a pesquisa de campo através destes
instrumentos, elencados abaixo:

3.Pesquisa/trabalho de campo:Primeiramente, foram realizadas visitas in loco para
reconhecer a drea de estudo e quais os conjuntos habitacionais existentes na cidade, momento
este em que foi feita a observacdo destes empreendimentos. Desses empreendimentos
selecionamos dois para aplicacdo dos questiondrios (a execucdo dessa etapa foi posterior ao
trabalho de campo) — Condominio Santiago I e o primeiro conjunto implantado na cidade
ainda em 2009 da faixa 2 do PMCMV. Ao longo dessa etapa e da pesquisa de campo como
um todo foram sendo feitas anotagdes (notas de campo) e registros fotograficos, a fim de que
obtivéssemos impressdes e perceber as mudancgas ocorridas na dindmica sobre o espago
observado. Fizemos também nesta etapa o levantamento das principais construtoras e
incorporadoras que atuam na promog¢ao imobilidria da cidade. Enfatizamos que, em
determinados momentos, a observagao ocorreu juntamente com outros instrumentos, como a
aplicacdo de entrevistas e de questionarios.

Entrevistas:

*O material cartografico para essa pesquisa foi essencialmente fornecido pela Prefeitura Municipal de Russas,
através da Secretaria de Desenvolvimento Econdmico. Essa secretaria é responsavel pela conducio e execugdo
da politica urbana do municipio. Mencionamos também o acesso ao Plano Diretor Municipal, que foi revisado
no ano de 2017.
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Marconi e Lakatos (2003, p. 196) entendem que, a entrevista tem como objetivo
principal “a obtencdo de informagdes do entrevistado, sobre determinado assunto ou
problema”. Dentre os formatos de entrevistas frequentemente aplicadas nas pesquisas sociais,
selecionamos a forma estruturada. De acordo com os autores, tal escolha se justifica pelo
fatode obter, dos entrevistados, respostas as mesmas perguntas, permitindo "que todas elas
sejam comparadas com 0 mesmo conjunto de perguntas”.

Assim, realizamos entrevistas com um corretor imobilidrio e que também &
funciondrio publico do municipio, no cargo de Coordenador de Tributos da Secretaria de
Finangas do Municipio; com o funciondrio da Secretaria de Infraestrutura; com o Secretario
de Desenvolvimento Econdmico do Municipio, pasta na qual centraliza todas as tomadas de
decisdes e conducdo referente a politica urbana do Municipio; com o proprietdrio da MS
Construcdes e Incorporagdes (principal construtora e incorporadora da cidade). Desse modo,
essa etapa foi fundamental para que pudéssemos compreender como esses agentes da
producdo do espaco urbano, que possuem importante funcio na atuagdo e expansdo do setor
imobilidrio da cidade, a partir das 16gicas e estratégias exercidas por esses grupos.

Questiondrios

A aplicacdo de questiondrios foi a dltima etapa da presente pesquisa executada e foi
importante na aquisicdo de dados e respostas que permitiu-nos entender a atuacdo desses
agentes (moradores dos empreendimentos) na producdo imobilidria da cidade, a partir dos
conjuntosedificados em Russas.

Para aplicag¢do de questiondrios, ¢ comum a definicdo de um perfil de amostragem, ou
seja, o recorte de uma parte dos elementos que compde o universo analisado. Posto isso,
foram selecionados dois conjuntos, pois, pelo tempo da pesquisa nao seria vidvel a aplicagdo
em todos os empreendimentos existentes na cidade. O primeiro selecionado foi um
condominio vertical denominado: Condominio Santiago I (inserido na faixa 3); e o segundo,
foi o primeiro conjunto implantado na cidade em 2009 a partir da institucionaliza¢do do
programa, inserido na faixa 2. O numero de unidades habitacionais (UHs) existentes nesses
conjuntos sao respectivamente 166 e 08 apartamentos organizados em blocos. Os
questiondrios foram aplicados sem uma equipe de campo, por isso tal procedimento durou
cerca de duas semanas. Dessa forma, o nimero de questiondrios aplicados nesses dois
empreendimentos totalizaram 40, entre as 174 UHs perfazendo a soma dos dois conjuntos
analisados para a pesquisa. Obtivemos também junto as construtoras, acesso as plantas baixas

de alguns dos empreendimentos construidos na cidade.
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Importante mencionar que essa pesquisa assim como 0s procedimentos para sua
execucio, foram submetidos e aprovados pelo Comité de Etica em Pesquisa, vinculado ao
Centro de Ciéncias da Saide (CCS/UFPB). (Anexo 1).

Esta dissertacao foi estruturada em trés capitulos: o primeiro capitulo intitula-se: “A
producdo do espaco e da cidade no processo histérico de formagdo territorial de
Russas”.Neste capitulo trazemos: alguns apontamentos tedricos sobre a produgdo do espaco
urbano em Russas e os agentes produtores; alguns pontos para a discussiao sobre as cidades
pequenas na ciéncia geografica e por fim algumas caracteristicas e divisdes regionais e a
inser¢cdo desta cidade na rede urbana de acordo com as publica¢des da Regidao de Influéncia
das Cidades (REGIC, 2007), da nova Divisdao Regional do Brasil em Regides Geograficas
Imediatas e Regides Geograficas Intermedidrias elaboradas pelo IBGE (2017) e do Plano de
Desenvolvimento Regional do Baixo Jaguaribe (PDR) elaborado pelo Governo do Estado do
Ceard em 2006, através da Secretaria de Planejamento.

No segundo capitulo denominado “Politica habitacional no Brasil e em Russas” -
apresentamos uma contextualizacao histérica da politica habitacional no Brasil e em Russas e
uma discussdo de como esta foi conformando a producdo e a expansido do espaco urbano.
Fazemos também mencdes e notas tedricas acerca do que significa e de como € pensada a
problematica habitacional a partir de autores como Engels (1983), haja vista que € essencial
compreendermos as variadas abordagens e andlises em torno dessa questao. Por conseguinte,
abordamos o processo histérico acerca da politica urbana atrelada a politica habitacional,
mediante os planos diretores de 1998, 2007 e 2017 e a sua vinculagdo com as metas e
diretrizes estabelecidas pelo PLHIS.

O terceiro capitulo intitulado“O programa minha Casa minha Vida e o mercado
imobilidrio em Russas — CE”discute como se dd a atuacdo do mercado imobilidrio na
producdo da cidade e do espago urbano e os desdobramentos desta politica habitacional em
Russas. Neste capitulo fazemos mencdo a discussdo sobre o déficit habitacional e os agentes
produtores que intervém na producdo e expansdo da cidade aqui pesquisada, discutimos
também quais os principais processos oriundos a partir dessa politica habitacional na cidade.
Neste capitulo trazemos ainda os perfis dos moradores nos dois empreendimentos
selecionados e anteriormente citados. Por fim, sdo apresentadas as consideracdes finais do

estudo realizado.
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CAPITULO 1.
A PRODUCAO DO ESPACO E DA CIDADE NO PROCESSO
HISTORICO DE FORMACAO DE RUSSAS.

Esta pesquisa parte do conceito estabelecido por Lefebvre (1974; 2008), a saber, a
producdo do espacgo. Esse conceito é compreendido a partir da premissa de que o espago é
produto e produtor das relagdes sociais de producdo. Com base nesse pressuposto, devemos
entender a relagdo entre sociedade e espaco em um movimento de articulacdo que se da entre
as diversas escalas geograficas.

Os agentes produzem o espaco urbano a partir de suas praticas, nas quais as
contradicOes inerentes aos seus papéis se materializam no cotidiano das cidades mediante as
vdarias problemadticas que estas expressam. Desse modo, a proposicdo defendida por Corréa
(2005) acerca dos agentes produtores do espaco mostra a interligacdo destes agentes e o papel
exercido por estes que ndo se caracterizam somente por uma fungdo. Ou seja, esses agentes
podem assumir a condi¢do de outro agente, por exemplo, o papel desempenhado pelo Estado
que,concomitantemente, pode ser também a de um proprietario fundiario. Constatamos, com
base em Corréa (2011), que o Estado tem funcido fundamental na produ¢do do espago urbano
e exerce multiplos papéis com varios conflitos, interesses e contradi¢des.

Neste capitulo, procuramos compreender como vem se dando a produgdo do espaco
urbano na cidade de Russas — Ceard, abordando também a sua formacdo territorial. A
discussdo serd encadeada no enfoque do cardter socioespacial, tendo por base a
fundamentacdo tedrica sobre o conceito da produ¢do do espaco. Fazemos também a
diferenciacdo, em consonancia com Capel (2013), entre agentes e atores sociais. Nesse
estudo, partimos da premissa de que os agentes através de suas acgdes, estratégias e
interven¢do produzem o espaco urbano seguindo suas logicas e interesses. Em seguida,
fazemos uma discussdo referente as cidades pequenas, ja que a cidade aqui definida como
recorte da presente pesquisa se caracteriza dessa forma. Por fim, apresentamos algumas

caracteristicas sobre o espaco urbano de Russas e a sua insercao no ambito regional.
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1.1. Processo histérico de formacao territorial da cidade de Russas

Abordaremos neste topico aspectos referentes ao processo histérico de formacdo da
cidade de Russas, para que assim possamos compreender a producdo do espaco urbano no
decorrer do tempo histérico. Ressaltamos que este aspecto ndao serd tratado de forma
aprofundada em virtude da natureza e da problemdtica desta pesquisa, porém busca-se
assinalar elementos que foram fundamentais na producao do espaco urbano desta cidade.

De acordo com o Plano Diretor Municipal, Russas (2008) o municipio de Russas em
sua extensao territorial ja& compreendeu os territérios que atualmente fazem parte de Tabuleiro
do Norte, Sdo Jodo do Jaguaribe, Quixeré, Palhano, Quixeramobim, Pau dos Ferros, Apodi,
Aracati, Limoeiro do Norte e Morada Nova. Com a criacdo de novas freguesias, a partir de
1755, a cidade de Russas foi gradativamente reduzida.

De acordo com os autores Chaves (2010), Ferreira Neto (2003) e Rocha (1976), o
processo de ocupacdo e formacgdo territorial do Baixo Jaguaribe e as terras que hoje
constituem o municipio5 de Russastiveramorigem no final do século XVII, mediante a
distribuicao das Sesmarias e a chegada, especialmente, de vaqueiros enviados para ocupar e
vigiar a ribeira do Rio Jaguaribe. Em decorréncia da criacdo de gado, duas rotas de entrada no
territério se estabeleceram: uma vinda de Pernambuco pelo baixo curso do rio Jaguaribe, e
outra, procedente da Bahia, vinda pelo alto curso do mesmo rio. As grandes fazendas
estabelecidas nas margens do Jaguaribe eram utilizadas para a pecudria extensiva, produzindo
charque para o abastecimento das dreas canavieiras do Nordeste Oriental e para

comercializa¢do nas dreas de minera¢cdo da Bahia e Minas Gerais. Segundo Jucd Neto (2009):

A Estrada Geral do Jaguaribe partia de Aracati, principal porto da Capitania,
descia o rio Jaguaribe, passava em Russas e Ic6 e seguindo o rio Salgado
ultrapassava a chapada do Araripe para alcangar os sertdes do Pernambuco
em direcdo a Bahia. Foi a mais importante via de circulagcdo do Ceard no
século XVIII, por onde eram levadas as mercadorias para o sertdo, vindas de
Aracati, provenientes das demais capitanias (J UCA NETO, 2012, p. 89).

O Rio Jaguaribe foi assim um dos principais caminhos para ocupa¢do € povoamento
do Sertdo cearense, ja que o mesmo servia como fonte de sobrevivéncia aos primeiros colonos

que foram se estabelecendo em suas margens (Mapa 06).

°Nesta pesquisa algumas vezes serd mencionado o termo municipio de Russas, mas, somente no que se refere ao
seu processo histérico de formagdo. Importante definir que este estudo estd relacionado a cidade e ndo ao
municipio. Ou seja, se refere ao espago urbano de um municipio delimitado por um perimetro urbano nao
abrangendo a zona rural e seus distritos.
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Mapa 02: Rotas e vias para ocupacdo do territério no Ceard. Fonte: Jucd Neto (2009)

A primeira sesmaria do Jaguaribe foi doada, em 1681, a Manuel Abreu Soares e seus
catorze companheiros que vieram com o intuito de combater e dizimar os indigenas no Cear4.
A mesma estendia-se da foz do Rio Jaguaribe, no atual municipio de Fortim (Aracati), até
Boqueirdao da Cunha, no atual municipio de Alto Santo, numa extensdo de aproximadamente
180 km. Nas dreas de varzeas do Rio Jaguaribe, a sucessio hereditaria e a propria forma de
divisdo da sesmaria em datas na ribeira do rio, contribuiu fortemente para a atual estrutura
fundidria da regido do Baixo Jaguaribe, onde predomina a pequena propriedade e a agricultura

familiar.
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A conquista das terras indigenas do Siard grande teve como principal vetor
as ribeiras dos rios. A ribeira do Jaguaribe se constituiu como principal
nicleo de combate aos gentios e posterior concessdo de sesmarias para a
criacdo de gados vacuns e cavalares. O pagamento das tropas e dos sujeitos
que as organizavam e as mantinham foi feito com a doacdo das sesmarias. A
ribeira do Jaguaribe foi o caminho de entrada por onde os conquistadores
vindos das capitanias do Rio Grande e de Pernambuco avancaram na
conquista das terras do Siard grande, abrindo novas fronteiras. (SILVA,
2013, p. 03).
. . . 6 . L.

Nesse sentido, historicamente, Russas® foi um lugar estratégico para o deslocamento
de pessoas e mercadorias, tendo sido ponto de parada dos comboios de gado que percorriam a
Estrada Real do Jaguaribe, no periodo de formacao territorial do Baixo Jaguaribe, primérdios
da constitui¢do da rede urbana cearense.

No entanto, esse processo de ocupagdo se deu concomitantemente a resisténcia dos
indios que j4 povoavam essas terras € que passaram a opor-se a apropriacao do territério pelo
“homem branco”, ocasionando uma série de conflitos. Devido a resisténcia dos nativos,
empecilho 2 ocupacdo da regido, e influenciado pela ameaca da Guerra dos Barbaros’, foi
construido, no ano de 1696, um Forte denominado Fortaleza Real de Sao Francisco Xavier

. 8 - .
da Ribeira do Jaguaribe®. Contudo, mesmo com a sua construcao, os conflitos entre os novos
habitantes e os indigenas prosseguiram.

A partir da chegada de outros soldados para prestar apoio a seguranca, com O
crescimento populacional e, sobretudo, com o auxilio da igreja, que catequisava e
“domesticava” os grupos indigenas, foi que a regido passou a ter maior calmaria.

O novo contingente populacional constituido por soldados, fazendeiros, familias
oriundas de outras regides, indios e escravos, possibilitou o desenvolvimento de um arraial
nas mediagdes do Forte. Com a efetivacdo do controle da regido, através do massacre,
dominio e afastamento dos indigenas, esse forte ndo tinha mais utilizacdo findando-se por ser
demolido em 1707, uma edificacdo utilizada para pratica de atos religiosos acabou

substituindo esse forte. Neste mesmo ano, essa edificagdo perdeu a sua finalidade em func¢ado

®Topdnimo Russas originou-se segundo Rocha (1976), dos primeiros colonizadores que ali se fixaram, vindos
provavelmente da Serra das Russas, no Estado de Pernambuco. Com o intuito de reviverem seu torrdo natal,
deram essa nomenclatura ao povoado, atualmente, cidade de Russas. Existem outras versdes, mas, esta € a versdo
aceita por historiadores.

"Essas sangrentas lutas da chamada Guerra dos Barbaros, que dizimaram e desestruturaram muitas tribos
indigenas, t€m um rico significado histérico no quadro da ocupag@o dos sertdes nordestinos na época colonial,
representando um dos mais terriveis genocidios que a Histdria oficial ndo conseguiu esconder. Pires (2015).
http:<//www.editoracontexto.com.br/blog/guerra-dos-barbaros-o-terrivel-genocidio-que-a-historia-oficial-nao-
conseguiu-esconder> Acesso em: 03/08/2018.

¥ Segundo Rocha (1976, p. 39) “O Forte do Jaguaribe chamou-se também ‘Presidio do Jaguaribe’, ‘Presidio de
Sao Francisco Xavier’ e ‘Sitio Igreja’, sendo esse tltimo uma referencia ao povoado que se formara em sua
adjacéncia.”. Acreditamos que esta ultima nomenclatura tenha maior relagdo com a capela construida pés a
demolicdo do forte e ndo a ele.
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da construcao da Capela de Nossa Senhora do Rosdrio de Russas (ROCHA, 1976).

A necessidade de uma consolidacdo da instancia religiosa, que causava o crescimento
do povoado, levou a criacdo do Curato de Russas’no ano de 1712 e, posteriormente, a
constru¢do da Igreja Matriz de Nossa Senhora do Rosério, que teve suas obras iniciadas em
1735 e concluidas em 1749.A presenca ativa da igreja e a localizacdo do povoado as
margens do Riacho Araibu, transformando-o em estratégico ponto de parada para as boiadas
que seguiam pela Estrada Geral do Jaguaribe, possibilitando a instalacdo de fazendas e de
oficinas de carne de charque, impulsionaram o crescimento do povoado que se tornou
freguesia em 1735, ao desmembrar-se de Aquiraz. O continuo crescimento e a organizagao
do espaco contribuiram fortemente para a elevacio 2 vila em 1801'°.

Especificamente em Russas, € possivel observar a forte influéncia da Igreja na
ascensao do povoado a condicao de freguesia e posteriormente a categoria de vila. Jucd Neto
(2012, p. 140) afirma que “em sua grande maioria, as vilas foram fundadas onde ja existiam
pardquias, o que confirma a procedéncia da organizacdo religiosa quanto a organizacao
politico-administrativa”. Essa influéncia e procedéncia administrativa da Igreja se davam
pelo fato de que, além de impulsionar a fixacdo de pessoas nas suas adjacéncias, a Igreja
coordenava e mantinha a organizacdo do espaco e de seus habitantes, o que era tido como
necessario e estratégico pela Coroa Portuguesa.

Logo apés sua criacdo, a vila de Sdo Bernardo do Governador'' destacava-se na
regido por apresentar uma organizagao politico-administrativa regida pelo Codigo de Obras e
Posturas, que garantia a regulamentacdo da ocupacao e uso do solo, a cobrancga de tributos e
a organizacao das ruas e das casas. A aplicacdo das normas previstas pelo Cédigo de Obras e
Posturas era garantida pelos Inspetores de Quarteirdes (ROCHA, 1976; SILVA, 2006;
CHAVES, 2010).

Até o século XVIII a pecudria se constituiu como a atividade econdmica mais vigorosa
da regido e entrou em declinio nas primeiras décadas do século XIX dando maior espago a
producdo agricola do algoddo, configurando o bindmio gado-algodao, que se estendeu até o

inicio do século XX, e, como esclareceu Chaves (2010), contribuiu fortemente para a criagao

da cidade de Sdo Bernardo das Russas, em 09 de agosto de 1859.

%“A criagdo de um curato consistia, em direito eclesidstico, na preparacdo de uma comunidade para uma futura
paréquia ou freguesia, na acep¢io antiga, com paroco ou vigario estdvel.” (ARAUJO, 1986, p. 37).

' A ordem para a elevagdo a vila ocorreu em 1799, quando o governador da Capitania de Pernambuco atendeua
solicitacdo feita pelo Padre José Bernardo da Fonseca  Galvdo,representando os moradores da
freguesia em 1798, sendo a Vila de Sdao Bernardo do Governador inaugurada em 06 de agosto de 1801.
(ROCHA, 1976, p. 84).

""Com elevacdo a categoria de cidade, o nome mudou para Sio Bernardo das Russas. J4 a mudanga para
nomenclatura atual ocorreu somente em 1938.



30

A expansiao mediante a pecudria foi favorecida principalmente por fatores naturais e
econdmicos. O clima semidrido dificultava a proliferacdo de verminoses e as pastagens que
eram geradas nos periodos chuvosos. Do ponto de vista econdmico, os pecuaristas tinham um
mercado e uma demanda abastecida com os produtos derivados dessa atividade como, carne,
couro e de animais de trabalho. Os grupos indigenas eram utilizados como reserva de forca de
trabalho para essas atividades agricolas (ANDRADE, 2004).

Podemos entender, de acordo com Andrade (2004), que, até o inicio do século XVIII,
o interior da Regiao Nordeste estava praticamente todo ocupado, tanto o denominado “sertao
de fora”, da margem esquerda do rio Sao Francisco, como o “sertdo de dentro”, da margem
direita do mesmo rio, havendo latifiindios que se estendiam por mais de oitenta 1éguas nas
margens do grande rio, expandindo-se para o norte até o Rio Grande do Norte, o Ceard e o
Piaui, como o da Casa da Torre. Formou-se, portanto, no nordeste semidarido, uma sociedade
pecuarista caracterizada por grandes extensdes de latifundios.

Apesar da importancia da pecudria para a ocupagdo inicial do baixo Jaguaribe, o
algodao foi o produto que melhor atribuiu forma e conteido ao seu territério, criando uma
dinamica socioecondmica e politica que levaram suas vilas a se transformarem em cidades. O
algoddo veio diversificar as atividades urbanas e as relacdes sociais das vilas de Sao Bernardo
do Governador, Limoeiro e Caatinga do Gdes, atribuindo as condi¢Oes para que essas vilas se
transformassem em cidades, criadas nos respectivos anos de 1859, 1897, 1890. (SOARES,

2000). Como explica Andrade (2004):

Na regido nordestina o sistema pecudrio sofreria um grande impacto a partir
dos meados do século XVIII, com o estimulo dado a producdo do algodao. A
revolugdo industrial, utilizando o algoddo como matéria prima na inddstria
téxtil, estimulou a sua produc¢@o nas regides tropicais, sendo o Brasil uma das
dreas em que ela se desenvolveu, provocando uma verdadeira revolucdo no
sistema de exploracdo da terra. Grandes 4reas foram desmatadas para a sua
cultura, restringindo a drea de gado, e para as culturas alimenticias, de vez
que a produgdo do algoddo provocou o crescimento populacional da regido
(ANDRADE, 2004, p. 49).

Sobre o ciclo da atividade econdmica do algoddo no Ceard, Elias e Pequeno (2013)

corroboram que:

Incrementada pela Guerra de Secessdo norte-americana, em fins do século
XVII e primeiros decénios do século XIX, o cultivo de algodio representou
crescimento econdmico para o Ceard, formando o bindmio gado-algoddo, o
qual compunha o principal elemento da economia e da organizagdo do
espaco agrério cearense, até a década de 1970 (ELIAS; PEQUENO, 2013, p.
06).
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Essa atividade propiciou também o surgimento de vilas e cidades que tendo
essencialmente a funcdo comercial e industrial — tornaram-se centros de servigos e
administracdo. Nesse sentido, muitas vilas e cidades no Ceard originaram-se a partir da
atividade algodoeira e também pecuarista.

Além de ser um centro religioso e politico-administrativo, a cidade passa a ser nesse
periodo o locus das atividades comerciais e da segunda residéncia dos grandes proprietdrios
de terras, que passam a dedicar suas propriedades rurais exclusivamente a produgdo
algodoeira e posteriormente ao extrativismo vegetal (p6 da carnadba).

Na segunda metade do século XIX, somou-se ao bindmio gado-algoddo a valorizagcdo
da cera da carnatba'?. Essa nova atividade, aquecida pela demanda do mercado internacional,
vai impulsionar as transformagdes socioespaciais da regido, principalmente nas cidades de
Limoeiro do Norte e Russas (SOARES, 2000). De acordo com esse mesmo autor foi a partir
dessa atividade que a regido jaguaribana, sobretudo essas duas cidades de forma definitiva
inseriram-se no mercado capitalista mundial. Esse periodo possibilitou importantes
transformagdes nao s6 no espago urbano dessa cidade, mas, também no campo.

E preciso ter em mente que essas atividades (a pecudria, o algoddo e a cera da
carnaiba) que simbolizam os ciclos econdmicos da regido até o final do século XX, ndo se
excluem e nao se desenvolveram de forma isolada temporal, econdmica e espacialmente. As
mesmas se entrelacaram, mantendo uma relacio de complemento econdmico, sendo que
paulatinamente uma foi se sobrepondo a outra, segundo as capacidades e potencialidades
locais de atender as necessidades e as determinac¢des do mercado.

Foi entdo a partir da segunda metade do século XIX que se instalaram na cidade os
primeiros pontos comerciais, que vendiam principalmente ferragens, tecidos, cereais, cera de
carnaiba e produtos confeccionados com couro e com palha. No entanto, foi a partir da
primeira metade do século XX que a cidade passou a expressar maior dinamismo econdomico,
social e cultural com o desenvolvimento do comercio e a instalagdo de atividades e elementos
tipicamente urbanos.

Data também da primeira metade do século XX a instalacdo das duas primeiras
inddstrias da cidade: a Industria Costa e Lima, em 1922, e o Grupo SANBRA (Sociedade
Algodoeira do Nordeste Brasileiro S/A), em 1936. Ambas eram usinas especializadas no
beneficiamento do algoddo, o que significa a permanéncia da atividade algodoeira junto com

o crescente desenvolvimento do extrativismo da cera da carnauba.

Russas também se destacou no cultivo da laranja. Dai resulta a expressdo conhecida como “terra da laranja”.
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No entanto, a maior valorizacdo da cera e a irregularidade pluviométrica, da qual
dependia a producdo do algoddo, levaram os produtores da regido a se dedicarem a extragao
da cera da carnaiba, o que culminaria no fechamento da SANBRA em 1939, ano em que a
producdo da cera da carnaiba superou com grande margem a cultura do algodao. (ROCHA,
1976).

Com a ascensdo a categoria de cidade, o nome modifica para Sdo Bernardo das
Russas. Em 1938 a denominacdo atual — Russas - entrou em vigor. Foi a partir da segunda
metade do século XIX que se instalaram na cidade os primeiros pontos comerciais. Destacam-
se as vdrias casas comerciais, a constru¢do do Mercado Publico (1904), a circulacdo de
jornais, os novos tipos de transportes, um cine-teatro (1916), a agéncia dos Correios e
Telégrafos (1932), a construcdo da Praca Monsenhor Jodo Luiz (1933), a instalacdo da
iluminacdo e da eletricidade publica, o Quartel de Policia Militar (1937), o sistema de rddio
(1938), um cinema na década de 1940, um Posto de Saide (1940), além de escolas, hotéis, os
festejos religiosos e encontros sociais. (LIMA, 2015).

No que se refere a centralidade exercida pelas cidades de Russas e Limoeiro do Norte
na regido do Baixo Jaguaribe, Chaves (2010), nos diz que essa se deu na primeira metade do
século XX, sendo que entre as décadas de 1940 e 1960 foram as atividades comerciais e
educativas que garantiram, respectivamente, a essas cidades papeis urbanos na centralidade
regional. Segundo a autora, nesse periodo, Russas era a cidade da regido que apresentava a
maior diversidade em atividades urbanas e ganhava projecao comercial e industrial.

A cidade de Russas teve sua expansdo a partir do nucleo inicial formado pelo arraial
que se implantou proximo a edificagdo com aspecto de Igreja, erguida no local onde antes
fora a fortificacdo que protegeu os primeiros colonos, no século XVIII, até a pacificacdo dos
indigenas que habitavam a regido.

Situado a margem esquerda do riacho Araibu, onde hoje se encontra a drea onde se
insere a igreja matriz e seu entorno (sua localizacdo estd representada na figura 01), o
povoado, tornado vila no inicio do século XIX, teve como condicionante de seu tracado, além
do riacho, os diversos caminhos que datam de épocas bastante remotas, e que, ainda hoje, sao
diretrizes de seu crescimento, destacando-se as saidas para Quixeré, Mossord, Aracati e
Jaguaruana. Tais vias, além de permitir as ligacdes comerciais com estas e outras cidades e
povoados, tinham e tém a importante funcdo de ligar a cidade com as dreas de vérzeas, na
zona rural do Municipio.

O advento da estrada de rodagem possibilitou a ligacdo rodovidria ndo sé com a

capital, mas, também, com o interior nordestino e com o sul do pais, permitindo melhor
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escoamento de produtos extrativistas ou agricolas, como a carnauiba, a laranja e o algodao.
Esses produtos durante muitos anos tiveram elevadas cotacdes nos mercados nacionais e
internacionais, representando, nesse periodo, importante fator econdmico de desenvolvimento

da cidade, dos municipios circunvizinhos e da regido.

Figura 01: Localiaﬁo da Igreja Matriz de Russas. Fonte: Google Earth (2018)

Embora com desenho radial determinado pelos eixos de entrada, foi a passagem da
rodovia federal BR-13 (hoje BR-116) pela principal rua da cidade, a Avenida Dom Lino, que
mais influéncia teve na sua ocupacdo, funcionando como fator de maior forca em sua
expansdo, adensando dreas ao longo dela e de vias paralelas, que se interligaram, nos trechos
mais centrais, por uma sequéncia de pequenas e estreitas travessas (PDP, 2008).

Por permanecer seco durante quase todo o ano, o riacho Araibu permitiu que a cidade
se estendesse para posterior da barreira por ele representada e, além das vias de acesso,
ocupasse dreas que hoje formam os bairros Vila Matoso, a Vila Gongalves e Nossa Senhora
de Fétima, mantendo como diretrizes as estradas que demandam as localidades situadas a
sudeste da cidade. Assim, indmeras residéncias ai se fixaram, consolidando a ocupacgdo desta

area, que teve sua capela reformada a partir de meados da década de 1950.
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Este processo foi intensificado com a constru¢do de uma ponte sobre o riacho que hoje
interliga os dois lados, facilitando a travessia. Esta localizada a algumas quadras dos pontos
de travessia mais tradicionais, que acessavam mais diretamente a Vila Matoso e a Vila
Gongalves, cuja ligacdo, anteriormente, em época invernosa era feita através de pequenos
barcos. Foi também notdria a ampliacio da ocupacdo das terras altas do Tabuleiro do
Catavento, ocorrida nas duas tultimas décadas, preponderantemente por pessoas de baixa
renda, instaladas em habitacdes precdrias, muitas das quais foram substituidas por residéncias
construidas em regime de mutirdo, através do Projeto de Desenvolvimento Urbano e Gestao
de Recursos Hidricos(PROURB). Posto isto, discutiremos no préximo capitulo como se deu a

producdo da habitagdo em Russas.

1.2.Produciao do espaco urbano — delimitando o carater socioespacial da pesquisa.

O espaco urbano caracterizado por Corréa (2005) € definido como um espaco
fragmentado, mas, ao mesmo tempo articulado, reflexo, condicionante, cheio de simbolos e
campo de lutas. Lefebvre (2008) argumenta que o espaco estd essencialmente ligado a
reproducdo das relagcdes sociais de produgdo. Portanto, o espago é tido e pensado como
condi¢do e meio fundamental para a reproducdo da sociedade e, por conseguinte, produto
histérico de tal processo, com conteido social (CARLOS, 2013). Nesse sentido, a produgao
do espago urbano ocorre mediante relacdes, praticas e estratégias entre esses agentes, 0 que
influencia significativamente na paisagem e no espraiamento do tecido urbano dessa cidade,
impulsionando de certa forma o mercado imobilidrio e reforcando sobremaneira a
desigualdade e a segregacdo socioespacial.

No decorrerdo processo histérico de constituicdo do modo de producgdo capitalista, o
espaco comecgou a fazer parte dos momentos de valorizagdo do capital, através de variadas
formas, seja pela propriedade privada e mercantiliza¢do da terra urbana, seja por sua inclusio
nas esferas de circulagdo do capital financeiro. Além disso, ele se tornou também condi¢ao

geral de existéncia da sociedade. Segundo Lefebvre (1999, p. 140-141):

[...] O capitalismo parece esgotar-se. Ele encontrou um novo alento na
conquista do espago, em termos triviais na especulagdo imobilidria, nas
grandes obras (dentro e fora das cidades), na compra e venda do espaco. Isso
a escala mundial. [...] A estratégia vai mais longe que a simples venda,
pedaco por pedago, do espaco. Ela ndo faz s6 o espago entrar na producio da
mais-valia; ela visa a uma reorganiza¢do completa da produgdo subordinada
aos centros de informacao e decisao.
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Pensemos, portanto, que a relacdo entre espaco € modo capitalista de produgdo se
constitui numa relacdo dialética e complexa. Para Lefebvre (1999), outro aspecto essencial
que deve ser captado nesta imbricacdo € a de que o espaco ndo é somente o produto das
relacdes sociais, mas um condicionante dessas mesmas relacdes. O espaco € entdo pensado a
partir das relacdes sociais de produgdo. O espago urbano, portanto, passa a ser analisado
enquanto produto histérico e social; desigual e contraditorio, lugar privilegiado das lutas de
classe e dos movimentos sociais € ndo meramente um palco da atividade humana (CARLOS,
1989).

Destarte, o espaco urbano € produzido por uma série de relacdes, estratégias e praticas
dos agentes impactando de forma efetiva na paisagem e na dindmica urbana, quais sejam: os
proprietarios dos meios de produgdo, os proprietarios fundidrios, os promotores imobilidrios,
o Estado e os grupos sociais excluidos CORREA (2002). O espaco urbano é assim calcado no
valor de troca, opondo-se ao seu sentido simbdlico, social e de apropriacdo da cidade.

Para a realizacdo desta pesquisa e do ponto de vista tedrico-metodolégico, é necessario
abordar a distin¢ao e a conceituagdo entre os termos agentes urbanos e atores sociais. Dentre
os autores que estabelecem essa separacdo nos embasamos em Capel (2013), o qual ressalta
que os atores sociais consistem em todos os individuos e grupos sociais presentes nas cidades
que vivem e se movem nelas, enquanto que os agentes urbanos sao 0s grupos que possuem a
capacidade para intervir na construciao da cidade. Além disso, o autor afirma que no interior
de cada grupo, podem existir conflitos de interesses, mas, também, acordos e conciliagdes. Os

agentes urbanos sao classificados porCapel (2013, p. 17) da seguinte maneira:

Dentro de los agentes urbanos podriamos hacer diferentes clasificaciones;
por ejemplo, segiin su forma de actuacion (individual o corporativa), segiin
su cardcter innovador (tradicionales y modernos), y otras. Una
especialmente significativa podria ser la que distingue entre, por un lado,
los que actilan predominantemente de forma indirecta, pero condicionan la
generacion de la morfologia urbana y, por otro, los que lo hacen de forma
directa. Estdn entre los primeros quienes demandan determinados tipos de
edificios para usos diversos (por ejemplo, empresarios industriales que
deciden la construccion de una fabrica, o companhias que requieren
edificios de oficinas); también los propietarios que toman decisiones sobre
si vendem el suelo para uso urbano o conservan su uso rustico, y los
financieros que conceden o no los capitales o créditos necesarios. Los
agentes que actian de forma directa son aquellos que edifican realmente y
colaboran en el proceso de transformacion del suelo y em el lanzamiento al
mercado (constructores 'y promotores inmobiliarios), com todos sus
auxiliares (arquitectos, tasadores, vendedores, y publicistas, entre otros).
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Dessa forma, em consonancia com Capel (2013) acerca dos agentes e atores sociais,
ressaltamos a relevancia em compreender como estes, sobretudo, o Estado, os incorporadores
e os promotores imobilidrios com suas intervengdes (como agentes urbanos) e vivéncias
(como atores sociais), produzem o espago urbano da cidade aqui pesquisada, a partir da sua
atuacao relativa ao Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV).

Capel (2013) destaca ainda quais seriam em sua concep¢do os agentes privados, tais
como os proprietarios do solo, os proprietdrios dos meios de producdo, os promotores
imobilidrios, as empresas construtoras, entre outros'>. Além disso, o autor define os agentes
urbanizadores como o conjunto de agentes que contribuem na conversao e transformacao do
espaco rural em espaco urbano. A partir dessa justificativa tedrica observamos ndo apenas a
existéncia de diferenciacdes nas estratégias feitas por esses agentes, mas interesses em comum
que os unem, tal como o aumento dos seus ganhos a partir da apropriagdo da renda fundidria
urbana. Apesar de diferenciadas, suas abordagens convergem quando afirmam que a andlise
da atuagdo desses agentes consiste numa tarefa extremamente complexa.

Corréa (2005),baseado em Capel (1975), define os agentes da seguinte maneira:

e Proprietarios dos meios de producao: proprietarios industriais e comerciais que
se utilizam das vantagens locacionais especificas oferecidas as suas atividades;

e Proprietarios fundiarios: aqueles que dettm a posse da terra sejam por
propriedade familiar herdada ou adquirida para determinados fins;

¢ Promotores imobilidrios: os que promovem os empreendimentos e estdo presentes
durante todo o processo, desde a compra do terreno até a venda da mercadoria produzida para
o comprador;

e Estado: o que possui o controle administrativo do espaco urbano através da
legislacdo e que determina, dentre outros aspectos, o uso € ocupacdo do solo urbano e as
zonas de crescimento das cidades;

¢ Grupos sociaisexcluidos: aqueles que nio t€m acesso a terra urbana e que ocupam
areas irregulares e segregadas socioespacialmente.

J4 Ribeiro (1997), ao se referir aos espagos de moradia, delineia quatro agentes que
atuam de forma incisiva: o incorporador, o construtor, as instituicdes de crédito imobilidrio e
0s proprietdrios rentistas.

Ao vincularmos esse debate ao tema de pesquisa aqui proposto, percebemos que a

habitacdo e a moradia se constituem como um dos principais problemas produzidos no espaco

“Somente foram citados os agentes mais relevantes para esta pesquisa. Para o maior aprofundamento no debate
sobre esses grupos Cf. Capel (2013).
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urbano. As cidades, cada vez mais, sdo produzidas sob a égide de expansao do capital e sob as
determinacgdes dos agentes controladores das propriedades urbanas e do mercado imobilidrio,
de modo que a terra urbana e a habitacdo passam a apresentar valores e taxas de crescimento
exponenciais. Adiferenca de condi¢des de acesso a terra causa distingdes quanto aos padroes
de uso e ocupacdo do espaco urbano, gerando a segregacao e a fragmentacao socioespacial. O

que reverbera na negacdo do direito a cidade. Conforme Carlos (2013, p. 95):

Este processo realiza a desigualdade na qual se assenta a sociedade de
classes, apoiada na existéncia da propriedade privada da riqueza que cria
acessos diferenciados dos cidaddos a metrépole, em sua totalidade, a partir
da aquisi¢do da moradia. A produgdo do espago urbano funda-se, assim, na
contradi¢do entre a produgdo social da cidade e sua apropriacdo privada. A
existéncia da propriedade privada da riqueza apoiada numa sociedade de
classes e a constituicdo do espaco como valor de troca geram a luta pelo
“direito a cidade”.

Importante destacar uma questao fundamental sobre este aspecto quando nos referimos
aos grupos sociais excluidos, no caso a sua literatura e do ponto de vista da discussdo em
torno deste conceito. A dinamica da producgdo capitalista no espago urbano ao longo de seu

processo histérico produz exclusio e isto se materializa na negacdo ao direito a cidade aos

grupos sociais excluidos. Segundo Canettieri (2016, p. 74):

O fen6meno da urbanizacio capitalista procura integrar seus elementos num
todo de forma coerente. A integracdo se realiza em diferentes niveis,
segundo diferentes modalidades: pelo mercado, pela ideologia, pelos valores
e pela acdo do Estado. Embora integrados ao funcionamento estrutural do
sistema socioecondmico-espacial, muitos individuos sofrem a perversidade
dessa ldégica. Ao mesmo tempo a sociedade -capitalista reproduz a
segregacdo, produzindo e mantendo espacos que sdo destinados aos
diferentes grupos sociais. Integra-se para segregar; segrega-se para integrar.
A integracdo do todo a 16gica capitalista sé € possivel com a manutencdo de
um grupo de individuos que é excluido de quase tudo, mas que cumpre uma
funcao dentro do sistema, embora de maneira implicita.

Destarte, quando mencionamos a noc¢do de grupos sociais excluidos, temos que
considerar que esses grupos que ndo tém o acesso € o poder de se apropriar do espaco urbano
através da compra, sdo produzidos por esse modelo societdrio perverso e, sua existéncia €
necessdria para que a légica de acumulagdo capitalista se perpetue. Entende-se assim que o
capital exclui de forma integrada. Ou seja, a dindmica da producdo capitalista do espago
resulta num cendrio de exclusdo por diversos grupos e esses mesmos individuos asseguram a
reproducdo da cidade capitalista contemporanea. A relacdo imbrincada dos excluidos como

produto e os produtores da cidade capitalista, revela o atual processo da producdo capitalista
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do espago que garante a reprodugdo simbdlica e material do préprio capitalismo. Dessa forma,
a segregacdo e a exclusdo sdo condicdes inerentes e estruturais desse modo de produgdo
materializado no espaco urbano.

Nessa mesma linha de debate, Martins (1997; 2002), afirma que a exclusio' em si
inexiste, ou seja, ndo se pode verificar na pratica, pois, o que existe sdo formas degradantes de
inclusdo. O modo de produgdo capitalista possui um processo proprio de exclusdo e re-
inclusdo sob sua légica, mesmo que de forma precdria e residual.““a sociedade que exclui € a
mesma que inclui e integra, que cria formas também desumanas de participacdo, na medida
em que delas faz condi¢des de privilégios e ndo de direitos” (MARTINS, 2002, p.11).

Desse modo, compreendemos que, na producdo do espaco urbano, a inclusdo dos
grupos sociais excluidos ocorre de forma perversa, fragmentada e desigual no espago. Esses
grupos buscam produzir seu espago e lugar na cidade, contudo, € da natureza capitalista que
esses individuosvivam em condicdes precdrias. Ou seja, no modo de produgdo capitalista o
uso da propriedade privada da terra s6 pode ser manifestado em termos monetdrios.

Nesse sentido, quando nos referimos a questao do acesso a terra nas cidades, ndo nos
restringimos a discuss@o sobre propriedade privada, tampouco afirmamos que o direito a
moradia esteja vinculado unicamente a ideia do habitar e de se ter acesso ao lar (casa), mas
implica, fundamentalmente, no direito a cidade, a plena apropriacao pelos grupos sociais de
tudo que nela existe (moradia, transporte, saneamento, uso dos espagos publicos,etc).
Portanto, a desigualdade de acesso a terra e, por conseguinte, a moradia revelam a
desigualdade no usufruto da cidade.

Dessa maneira, entendemos que a terra urbana possui lugar central na sociedade desde
a sua constitui¢do enquanto territorio e é fundamental para compreendermos as problemaéticas
existentes no espaco urbano, sobretudo, vinculados a questao habitacional. Maricato (2015).

A partir da compreensdo da autora,pressupomos que a exclusio, a desigualdade social,
0 patrimonialismo, o clientelismo e os privilégios sdo herancas histéricas do processo de
formacdo territorial brasileira, como marcas centrais ainda do Estado no Brasil (MARTINS,
1999). Nesse ambito, a segregacdo socioespacial € pensada como um processo inerente a
forma como as cidades contemporaneamente sdo pensadas, planejadas e produzidas por esses

agentes.

“Nzo faremos um debate aprofundado sobre esse conceito, mas, somente as ideias centrais como forma de
problematizar os grupos sociais excluidos como agentes produtores do espaco e a segregacido socioespacial
existente nas cidades. Na verdade, trata-se de uma questdo muito complexa ndo somente na Geografia, mas, em
todas as ciéncias humanas. Dentre os autores que trabalham com essa discussdo conceitual de forma mais
especifica citamos: Pedro Demo, Robert Castel, Serge Paugan, José de Souza Martins, dentre outros.
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Do exposto, podemos entender que a producdo do espacgo urbano de Russas, localizada
no Ceard, Nordeste brasileiro, também se d4 pela intervencdo direta dos seguintes agentes
produtores do espago urbano: os promotores imobilidrios, os proprietdrios fundidrios, o
Estado e os grupos sociais excluidos. Assim sendo, é importante ponderar que as atuacdes
desses agentes ocorrem dentro de uma legislacdo especifica destituida de neutralidade. Tal
legislacdo atende o interesse de agentes, especialmente aqueles vinculados ao capital e é
controlada e regida pelo Estado e/oupor grupos hegemodnicos que produzem a cidade de
acordo com suas demandas e necessidades. Nesse sentido, os espacos produzidos pela
sociedade capitalista irdo expressar nessas dreas — inclusive também em Russas - a
desigualdade, a segregacdo socioespacial, os seus conflitos e contradicdes oriundos das
relacdes de producdo e das lutas de classe.

Partindo do pressuposto e da concepgdo tedrica do espaco como produto, meio e
condi¢do da reproducdo da existéncia humana e realizagdo concreta da vida, a abordagem que
se segue procura evidenciar também as relagdes e transformacdes socioespaciais que
ocorreram ao longo do tempo, no intuito de compreender o processo de producdo do espago

analisado.



40

1.3. O estudo sobre uma cidade pequena: alguns desafios

O espaco objeto de andlise, como ja explicitado anteriormente, ¢ o da cidade de
Russas, localizada no Ceard, com populacdo estimada em 75.762 habitantes (Dados de
estimativa da populagdo para 2016 - IBGE). No que concerne a educacio superior, destaca-se
a implantagdo recente do campus avancado da Universidade Federal do Ceard, com a tdnica
direcionada para as dreas tecnoldgicas e de engenharia. Segundo o dltimo estudo elaborado
pelo IBGE (2017) sobre a classificacdo e caracterizagdo dos espacos rurais e urbanos do
Brasil, a cidade de Russas se classifica como municipio predominantemente urbano'’, ou seja,
apresenta alta concentra¢ao da populacdo localizada em drea urbanizada. Assim sendo, Russas
possui centralidade e importante influéncia na regidao que se insere.

Com a utilizagdo de tal terminologia (cidade pequena) nesta pesquisa nao ha o intuito
dese desenvolver uma teoria geral acerca das cidades pequenas, mas, sim abordar algumas
particularidades de espagos urbanos que se revelam com dinamicas especificas dadas as suas
dimensdes territorial e demografica e, também, ao seu papel na rede urbana.

O objetivo €, portanto, analisar como o PMCMV atua na dindmica de cidades
pequenas e, por conseguinte, verificar as singularidades deste programa na cidade de Russas
especificamente. Entendemos que hé praticas, processos e dindmicas particulares e singulares
que ocorrem nesses espagos, os quais precisam ser evidenciados e compreendidos para assim
facilitar a melhor apreensdao da questdo urbana, mas sem perder a dimensdo escalar e sua
totalidade.

Na Geografia Urbana, as pesquisas que possuem como temadticas de investigacdo a
abordagem e a compreensdo dos diversos processos e das transformagdes socioespaciais em
cidades pequenas, quando comparadas aos estudos referentes as cidades médias e as
metropoles, ainda sdo poucos explorados. Contudo, parece estd ocorrendo uma pequena
mudanca nesse cendrio, por exemplo, em 2016 foi realizado, em Ituiutaba — MG,o0 Simpdsio
Nacional Sobre Pequenas Cidades.

Dentre os autoresque realizam essas pesquisas, podemos destacar Santos (2012, p. 85)
que, se referindo ao que denomina como cidades locais em paises subdesenvolvidos (paises
semiperiféricos) afirma que muitos dos estudos realizados se interessam pelas “cidades

grandes, principalmente pelo fendmeno da macrocefalia. Todavia, se considerarmos com

15 . . . . . L .
Contudo, de acordo com Elias (2013) trata-se de uma cidade com economia dinamizada pelo agronegdécio e
com atividades tipicamente rurais em partes do seu territério.
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atencdo as estatisticas como realidade, vemos perfilar-se outro fendmeno urbano, o das
cidades locais que, a nosso ver, merece tanto interesse quanto o precedente”.
O autor afirma ainda que essas cidades sdo mais comumente denominadas na literatura

especializada como cidades pequenas, mas que ele opta pela nomenclatura cidades locais por

z

uma série de motivos: oprimeiro argumento € o critério do nimero de populacdo e diz:
“Aceitar um nimero minimo, como o fizeram diversos paises e também as Nacdes Unidas,
para caracterizar diferentes tipos de cidades no mundo inteiro, é incorrer no perigo de uma
generalizacdo perigosa” (op. cit., p. 86). O autor entdo passa a discutir a possibilidade de se

falar em “verdadeiras cidades” e as “pseudocidades”, estas seriam:

inteiramente dependentes das atividades de produgdo primdria, como as
cidades mineiras ou as grandes aldeias, e mesmo de atividades ndo
primdrias, como algumas cidades industriais ou cidades religiosas,
universitarias, balnearias, de montanha (serranas), etc. Mas também existem
as pseudocidades engastadas em zonas de influéncia imediata de grandes
cidades e que fazem parte de sua aglomeracdo, com parques industriais ou
cidades dormitério (SANTOS, 2012, p.87).

Prosseguindo em seu pensamento o autor define cidade local como, “a dimensao
minima a partir da qual as aglomeragdes deixam de servir as necessidades da atividade
primdria para servir as necessidades inadidveis da populacdo, com verdadeira ‘especializacdo
do espago’” (SANTOS, 2012, p. 87).

Como assegura Maia (2009)sdo vdrios os registros existentes que versam sobre as
cidades pequenas. A autora reflete desde os estudos mais empiricos que trataram sobre
sistema de rede e de hierarquia urbana até estudos que retomam a histéria da origem dos
aglomerados. A autora referencia alguns exemplos de pesquisas e estudos na geografia e

como esse tema ainda carece de maior aprofundamento:

A titulo de ilustragdo podemos citar as cldssicas monografias urbanas
elaboradas a partir da proposta metodoldgica do Pierre Monbeig, o artigo
Vilas e Cidades do Brasil Colonial de Aroldo de Azevedo (1957), as varias
publicacdes na Revista Brasileira de Geografia com textos de Fany
Davidovich, Pedro Pinchas Geiger, SperidaoFaissol, Roberto Lobato Corréa
entre outros, o capitulo “Cidades Locais” do livro Espaco e Sociedade e a
obra O Brasil: territério e sociedade no inicio do século XXI de Milton
Santos (2001), o livro A Rede Urbana (1988) e os varios artigos de Roberto
Lobato Corréa, além do capitulo “Uma técnica de pesquisa no estudo de
pequenas cidades” do livro O Espago Fora do Lugar de Armando Corréa da
Silva (1978). Mais recentemente, alguns estudiosos da Geografia e de areas
conexas escreveram teses e artigos ressaltando o estudo das cidades
pequenas, entre estes destacamos: Maria de Nazareth Wanderley (2001),
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Tania Maria Fresca (1993 e 2001), Maria do Livramento Clementino (1996).

Contudo, hd um certo vazio no que diz respeito a verticalizacdo das
discussdes apresentadas, pois os grandes féruns de discussdo sobre a
temdtica urbana, ndo s6 na Geografia, mas também nas outras dreas, pouco
tém debatido o tema aqui proposto, qual seja, o estudo das cidades pequenas.
(MAIA, 2009, p. 01).

Obviamente as problemdticas reproduzidas nas cidades pequenas possuem
especificidades e desdobramentos distintos em relacdo as cidades médias e as metrépoles,
acarretando dindmicas particulares que precisam ser compreendidas, mas, sem perder a no¢ao
de totalidade no entendimento do fendmeno urbano. Assim sendo, faz-se o seguinte
questionamento: as teorias e metodologias aplicadas aos estudos das metrépoles sao
suficientes para explicar os processos que ocorrem em cidades pequenas? Esta pergunta se da
visto que o pesquisador que se propde a debater tal temdtica se depara com limitacdes,
especialmente dificuldades tedricas, metodoldgicas e conceituais.

Segundo Sposito e Silva (2013), os estudos referentes a esse tema estao longe de ser
esgotados passando por uma continua transformacdo. De forma geral, a cidade pequena ¢é
analisada por esses autores como um recorte empirico/teérico do urbano, possuindo uma
totalidade particular movida por processos capitalistas de produgdo. Alertam que nao se deve
estuda-la isoladamente, pois a mesma estd inserida num processo de urbanizacdo construido
contraditoriamente pela sociedade ao longo do tempo.

Sposito e Silva (2013) ainda argumentam que se deve buscar nos estudos um conceito
cada vez mais consistente de cidade pequena e que, também, perpasse pela defini¢do do que
seja cidade. No Brasil, o critério estabelecido para definir uma cidade é o politico-
administrativo (sedes dos municipios). Nesse aspecto, Maia (2009) reitera que o tratamento
dado pelas institui¢des estatisticas sobre o significado do que seja populacdo urbana ou rural,
ou urbano e rural, partindo essencialmente do critério administrativo, apresenta
desdobramentos nas investigacdes sobre o fendmeno urbano.

Outro elemento que deve ser levado em consideragdo € a relacdo campo e cidade.
Nesses espacos essa relacdo passa a ter um significado diferenciado. Em muitas dessas
cidades sdo perceptiveis as ruralidades, ja que os habitos da populacdo aparentam ser mais
voltados para as atividades agricolas, embora seja um importante aglomerado urbano que
apresenta importantes dindmicas e servicos inerentemente urbanos.

Outro ponto que deve ser destacado é quando Santos (1993) afirma que a cidade se
torna o locus da regulacdo do que se faz no campo. Tivemos mudangas e transformagdes

significativas no espaco agrdrio brasileiro mediante as inovagdes tecnoldgicas que
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influenciaram de forma efetiva nas metamorfoses no quadro urbano brasileiro.Além dessas

transformagdes, o autor menciona também as mudangas nos contetudos dessas cidades locais:

Antes, eram as cidades dos notdveis, hoje se transformam em cidades
econdmicas. A cidade dos notdveis, onde as personalidades notdveis eram o
padre, o tabelido, a professora primdria, o juiz, o promotor, o telegrafista,
cede lugar a cidade econémica, onde sdo imprescindiveis o agronomo (o que
antes vivia nas capitais), o veterindrio, o bancério, o piloto agricola, o
especialista em adubos, o responsdvel pelos comércios especializados
(SANTOS, 1993, p.51).

Assim sendo, os estudos sobre as cidades pequenas sdo importantes e suas dindmicas
devem ser compreendidas, afinal, estas cidades estdo inseridas na rede urbana e nos espacos
de consumo. Além disso, sdo cada vez mais influenciadas pela modernizacdo tecnoldgica,
estando relacionada com o capital internacional e financeiro, oriundos dessa expansio e
mundializacdo do capital. Embora Russas recentemente esteja inserida neste contexto de
producdo habitacional e da ativa participacdo de agentes vinculados ao mercado imobilidrio
(construtoras e bancos), debater e compreender o processo de financeirizagdo e suas
implicacdes nesta cidade trata-se de um enorme desafio, portanto, ndo serd objetivo deste
estudo.

No que se refere a andlise de Russas enquanto uma cidade pequena, contudo, inserida
numa rede urbana, todavia acreditamos que esta pode ser considerada um centro regional,
visto que se destacapor suas atividades comerciais e servigos educacionais.

De acordo com a publicacio “Regides de Influéncia das Cidades” '® Russas é
considerada como um Centro de Zona. Classifica¢dao definida pelo IBGE (2007) como “nivel
formado por 556 cidades de menor porte e com atuagdo restrita a sua drea imediata; exercem
funcdes de gestao elementares” (IBGE, 2007,p. 11),0 mapa abaixo apresenta, portanto, as
cidades médias e centros regionais no Estado do Ceara. Neste, podemos visualizar a cidade de

Russas e sua classificagdo como centro regional, o que corrobora com o0 nosso entendimento.

' Importante ressaltar que a metodologia utilizada na elaboragdo desse estudo, foi estabelecida, inicialmente,
uma classificacdo dos centros e, a seguir, foram delimitadas suas dreas de atuacdo. “Na classificagdo,
privilegiou-se a funcdo de gestdo do territério, avaliando niveis de centralidade do Poder Executivo e do
Judicidrio no nivel federal, e de centralidade empresarial” (IBGE, 2007,p. 01).
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Mapa 03: Cidades médias e centros regionais no Ceard. Fonte: Marques (2017, p. 06) - LEHAB/UFC.

No entanto, de acordo com a recente publicacdo do estudo sobre a divisdo do Brasil
em Regides Geogrificas Imediatas e Intermedidrias, elaborado pelo IBGE em 2017 se pode
observar que as cidades de Russas e Limoeiro do Norte conjuntamente sdo classificadas como
uma Regido Geografica Imediata. A partir desses estudos, podemos entender que as propostas
possuem diferencas quanto ao critério de classificacdo. Embora tenham a rede urbana como
ponto principal de referéncia, sdo os centros urbanos proximos, para satisfacdo de
necessidades imediatas da populacdo e do seu entorno, que caracterizam o estudo mais

recente. Neste,

as Regides Geograficas Imediatas t€ém na rede urbana o seu principal
elemento de referéncia. Essas regides sdo estruturas a partir de centros
urbanos préximos para a satisfacio das necessidades imediatas das
populacdes, tais como: compras de bens de consumo durdveis e ndo durdveis;
busca de trabalho; procura por servi¢os de saide e educacio; e prestacdo de
servigos publicos, como postos de atendimento do Instituto Nacional do
Seguro Social - INSS, do Ministério do Trabalho e de servicos judicidrios,
entre outros (IBGE, 2017, p. 19).

Além dos estudos citados anteriormente, hd uma publicacdo realizada em 2006 pelo
Governo do Estado do Ceard, intitulada“Plano de Desenvolvimento Regional do Baixo

Jaguaribe”. Nestafoi identificada uma rede urbana polarizada,cujas cidades principais
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eramLimoeiro do Norte, Russas e Morada Nova. Estas seriam também definidas por esse
estudo, a partir do ponto de vista da composicao e da hierarquia regional, como um Centro de

Polarizacao Regional (CPR).

Fluxos de Bens e Servigos
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Mapa 04: Fluxo de bens e Servigos entre as cidades de Russas, Limoeiro do Norte ¢ Morada Nova.
Fonte: PDR (2006).

Destarte, através do Mapa 03, podemos observar a proximidade de Russas em relacao
a outros centros regionais do Baixo Jaguaribe, como Morada Nova e Limoeiro do Norte.
Ressalta-se também sua proximidade com Mossor6-RN e Fortaleza. Estas cidades, conectadas
pela infraestrutura rodovidria do Estado, exercem um poder de influéncia fundamental nas
suas regides por concentrarem acesso a diversos equipamentos e pela sua interferéncia na
economia dos distritos vizinhos onde predominam as atividades agricolas. Desse modo,
Russas cada vez mais se insere nessa ampla rede urbana em que as diversas escalas e fluxos se
inter-relacionam. Esses fluxos, por sua vez, devem ser identificados para que assim possamos

compreender os processos socioespaciais existentes na cidade.
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CAPITULO 2:
A POLITICA HABITACIONAL NO BRASIL E EM RUSSAS - CE

Na contemporaneidade vivemos a globaliza¢cdo mercantil capitalista do mundo, onde
se privatiza e se vende desde as mercadorias produzidas pelo homem, incluindo o saber e o
espaco, e até os elementos que constituem a natureza. Os capitais que ganham com a
producdo e exploracdo do espaco urbano giram em fun¢do do seu valor de troca, ou seja, para
estes a cidade € pensada como uma mercadoria. Dessa forma, a cidade ¢ um grande negécio e
a renda imobilidria sua engrenagem central. (MARICATO, 2015).Nesse sentido, de acordo
com o pensamento de Karl Marx e desenvolvido posteriormente por David Harvey, entre o
valor de troca da cidade como mercadoria e o valor de uso da mesma como condi¢do
fundamental para a reprodugdo da vida da classe trabalhadora, resultam em uma oposicao e,
por conseguinte conflitos no espagco urbano.

O Estado atua mediante politicas publicas, com a elaboracdo e implantacdo de
programas que produzem desdobramentos econdmicos, sociais € espaciais. Nesse sentido,
realizar uma pesquisa tendo por objeto de investigagdo uma politica publica constitui-senuma
tarefa complexa. Para compreender os seus efeitos na producdo do espago urbano, € preciso
considerar o conjunto social e econdmico em que a politica publica foi elaborada e se insere,
porque ela € permeada de interesses e conflitos entre os agentes sociais e reflete as tensoes
inerentes a esses interesses.

O exercicio de pensarmos e compreendermosa problemadtica habitacional de forma
histdrica e conceitual possibilita-nos perceber quais caracteristicas da politica habitacional
perduram e quais se modificaram, considerando a conjuntura politica, social e econdmica em
que se encontra o quadro atual dessas politicas, e a entender a (re) configuragdo dos processos
e os desdobramentos na producdo do espaco urbano, intrinseca a este cendrio. Nesse contexto,
¢ importante entender como a politica habitacional da cidade de Russas/CE foi incorporada na
politica habitacional do pais e na atual conjuntura em que foram criados programas de
repercussao nacional, nessa pesquisa especificamente, o PMCMV.

Antes de adentrarmos no estudo e investigacdo sobre o PMCMYV, é fundamental
entender a problemética que esta politica publica estd vinculada, a saber, a habitacional. No
Século XIX, varios trabalhos discutiram, direta ou indiretamente, sobre a questdo
habitacional, como os escritos de Engels (1983; 1985; 2015), particularmente na obra “Para a
questdo da habitacdo”, os relatdrios oficiais e matérias de jornais aos quais ele também faz

meng¢do no livro “Situacdo da classe trabalhadora na Inglaterra” (1975). Em estudos mais



47

recentes, como os de Bonduki (1986; 2004; 2014), Peruzzo (1984), Maricato (2011; 2013;
2016), Villaca (1986), Volocko (2016), Rodrigues (1997; 2001), Rolnik (2015) entre outros,
os autores fazem o debate acerca do que € o problema habitacional e quais as formas de
solucioné-lo.

Portanto, ao se referir a falta de habitacdo, Engels (1983 [1873]), afirmava que esse
ndo era algo do préprio presente ela ndo € sequer um dos sofrimentos proprios do moderno
proletariado, pelo contréario, ela atingiu de uma forma bastante parecida todas as classes
oprimidas. Visto que, em muitos casos, a habitacdo, além de ser precéria, servia para ratificar
a condi¢do de opressdo e subordinacdo. Nessa perspectiva, ¢ fundamental entendermos o que
€ o problema habitacional. Para Engels (1983), a falta de habitacido, como se refere ao que
hoje entendemos como problemadtica da habitacdo: consistia no agravamento particular que as
mads condi¢des de habitacdo dos operarios sofreram devido a repentina afluéncia da populagao
as grandes cidades; € o aumento colossal dos alugueres, uma concentra¢do ainda maior dos
inquilinos em cada casa e, para alguns, a impossibilidade de em geral encontrar um
alojamento.(ENGELS, 1983 p. 10).

Destarte, Engels partia da concepc¢ao de que esta problematica estava relacionada com
o processo de acumulacdo e reproducdo do capital. Dessa forma, as contradi¢cdes desse
sistema produziriam nas cidades varios males e que a resolucdo desta questdo seria s6 se daria
através do fim da exploracdo e da opressdo da classe trabalhadora pela classe dominante.
Prossegue com a tese de que a questdo da moradia s6 poderd ser resolvida com a total
supressdo da oposi¢do entre cidade e campo e pela completa abolicdo do modo de producdo
capitalista. E que € pela solucdo da questdo social que se viabilizaria a mitigacdo da
problemadtica habitacional. (ENGELS, 1983). Assim sendo, para o autor € inconcilidvel a
tentativa de resolver essa questdo sem modificar as estruturas e logicas que desenham e
preservam as cidades na modernidade.

Desse modo, neste capituloprocuramos apresentar uma contextualizacdo histdrica da
politica habitacional no Brasil e em Russas e uma discussdo de como esta foi conformando a
producdo e expansao do espaco urbano. Fazem-se também mencdes e notas tedricas acerca do
que significa e de como é pensada a problemética habitacional a partir de autores como
Engels (1983), haja vista a necessidade de compreendermos as variadas abordagens e andlises
em torno dessa questdo.Por conseguinte, abordamos o processo historico acercada politica
urbana atrelada a politica habitacional, mediante os planos diretores de 1998, 2007 e 2017 e a

sua vinculacdo com as metas e diretrizes estabelecidas pelo PLHIS.
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2.1 Contextualizacio histérica da politica habitacional no Brasil e em Russas - CE

Com a institucionaliza¢do da propriedade privada da terra, através da Lei de Terras
datada de 1850 e a Lei Aurea de 1888, é a partir dessas determinacdes que a questdo da
moradia torna-se uma problemadtica no Brasil.Com a aboli¢do da escravatura e o surgimento
do “homem livre” ocorrem metamorfoses na estrutura social e espacial do pais, estimulada e
caracterizada por um aumento no fluxo de pessoas em direcdo as cidades. Sobre os conflitos
e a problematica existentes nas cidades brasileiras Maricato (2013) define como a tragédia
urbana. “A tragédia urbana brasileira ndo € produto das décadas perdidas, portanto. Tem suas
raizes muito firmes em cinco séculos de formacdo da sociedade brasileira, em especial a
partir da privatizacdo da terra (1850) e da emergéncia do trabalho livre (1888)”.
(MARICATO, 2013 p. 23).

No final do século XIX e durante o periodo da Primeira Reptblica (1889-1930),
surgiram diversas alternativas de moradias destinadas a classe trabalhadora, por exemplo, os
alojamentos coletivos e as vilas operdrias (primeira iniciativa de habitacdo coletiva
produzida no Brasil) feitas pelos investidores para locagdo ou por empresas para que
hospedassem seus empregados. Desse modo, a acdo do poder publico na produgdo
habitacional praticamente foi inexistente, com excecdo de algumas reformas como a reforma
urbanistica do centro do Rio de Janeiro e a criacdo do Bairro Operdrio Marechal Hermes em
1912. (BONDUKI, 2014).

A tomada da habitacio como um problema social ocorreu no periodo Vargas (1930-
1945), quando as atividades urbano-industriais passam a ser centrais para o desenvolvimento
da economia do pais. Assim, o Estado necessitava de uma estratégia politica que garantisse
sua legitimidade e popularidade, o que sé seria possivel com a criagdo de um projeto politico
que fosse favordvel a todos os setores econOmicos e grupos sociais, mas principalmente que
agradasse a crescente e carente massa trabalhadora urbana que passava cada vez mais a
direcionar suas reivindicacoes e insatisfacdes ao novo Estado. Nenhum outro setor oferecia
tais possibilidades quanto o da habitacao. (FARAH, 1985).

Essa tomada de responsabilidade do Estado sobre o problema habitacional vai ocorrer

com a emergéncia do governo populista na década de 1930:

O periodo de Vargas marca o surgimento da habitacdo social no Brasil.
Com a revolugdo de 1930, ocorre uma profunda transformacio no Estado
brasileiro, que abandona o liberalismo e passa a interferir em todos os
aspectos da vida econdmica do pais. A questdo da habitagdo nado foi
deixada de fora da nova politica. O governo passa a intervir tanto no



49

processo de producdo como no mercado de locacdo habitacional,
abandonando a postura de deixar a questdo da construg¢do, comercializacao,
financiamento e locac¢do habitacional as “livres forcas do mercado”, que
vigorou até entdo. (BONDUKI, 2014 p. 41).

E neste contexto que o Estado passa a agir de forma direta na questio habitacional.
Nesse sentido, afirma Bonduki (1994, p. 717), “a intervencdo do Estado na questdo
habitacional teve o duplo sentido de ampliar a legitimidade do regime e viabilizar uma maior
acumulacgdo de capital no setor urbano através da redugdo do custo de reproducdo da forca
detrabalho.”.

Diante desse jogo de interesses e acdes limitadas entre o Estado e o capital privado, a
problemadtica da condi¢do de vida e de habitacdo da populagdo carente ndo s6 se manteve
como também se ampliou. Tendo sido expulsos do centro das cidades, dos corticos e das
casas de alugueis e sendo desassistidos do Estado, esses despossuidos, agora também
desalojados, passaram a autoconstruir suas moradias nas terras ainda ndo edificadas,
localizadas nos intersticios (morros e vales) e/ou nos arredores das cidades. A maioria desses
terrenos eram locais inadequados para edificacdo de imoéveis, como as encostas de morros e
as margens de rios e lagos, e que ainda ndo eram atendidos por servigos bdsicos, como a
oferta de dgua e energia.

Iniciava-se com isso a formacdo de favelas e a ampliagdo da segregacdo sdcio-
espacial e das demais problematicas urbanas, fazendo com que as precérias condi¢des de
vida da massa operdria e principalmente dos que ndo conseguiam empregos formais sé
viessem a piorar nas décadas seguintes e atingissem a complexidade com que as conhecemos
contemporaneamente.Iniciava-se com isso a formacdo de favelas e a ampliacdo da
segregacao socio-espacial e das demais problemadticas urbanas, fazendo com que as precdrias
condi¢des de vida da massa operdria e principalmente dos que ndo conseguiamempregos
formais sé viessem a piorar nas décadas seguintes e atingissem a complexidade com que as
conhecemos contemporaneamente.

Em Russas, nas proximidades entre o nicleo urbano e as vias que ligavam a cidade aos
distritos do municipio e as outras cidades da regido foram se formando corredores
constituidos de casas simples, habitadas principalmente por pessoas vindas do campo. Assim
a expansao da cidade se deu radialmente, seguindo os contornos do seu nucleo inicial e as vias
de acesso.

A expansdao da malha urbana nessa cidade se deu a partir da constru¢do de dois

conjuntos habitacionais na década de 1980 e o outro no ano de 2002. Esses conjuntos



50

habitacionais foram construidos com recursos oriundos da COHAB (Companhia de Habitacdo
Popular) e por meio do PROURB (Projeto de Desenvolvimento Urbano e Gestdao de Recursos
Hidricos) em terrenos doados pela Prefeitura Municipal de Russas.

O Conjunto Habitacional Gerardo Matoso foi construido no bairro Planalto da Bela
Vista na década de 1980. A constru¢do desse conjunto habitacional se deu numa d&rea
afastada da principal via de interligacio do bairro com o centro da cidade, a Avenida
Governador Raul Barbosa, o que estimulou a utilizagdo de uma estrada que interliga o
Conjunto ao centro da cidade. Até hoje, essa via, conhecida como “Estrada Nova”, nao
recebeu nenhum servico publico como pavimenta¢do e iluminagao, sendo realizado apenas o
patrolamento apds os periodos chuvosos quando a mesma fica praticamente intransitavel.
Em agosto de 2015 a Prefeitura Municipal de Russas inaugurou a reforma/construcdo da
Praca Gerardo Matos, unica obra de melhoramento ocorrida nos espagos deste Conjunto
Habitacional desde sua construcao.

Ainda mais distante do centro, os Conjuntos Habitacionais Padre Abdon Valério e
Dr. José Martins de Santiago, estdo localizados no bairro Tabuleiro do Catavento. E
interessante salientar que esses dois conjuntos foram construidos em regime de mutirdo e por
isso sdo popularmente conhecidos na cidade como Mutirdo Velho e Mutirdo Novo,
respectivamente. Essas foram as primeiras intervencdes do Estado referentes a questdo da
habitacdo social na cidade e podem ser facilmente percebidas como impulsionadoras do
processo de segregacdo residencial. Pois, destinados as familias de baixa renda, ambos os
conjuntos foram construidos em dreas periféricas.

Dessa forma, afirma-se que as primeiras praticas de intervencdo estatal na producao
habitacional de Russas se deram a partir da COHAB - BNH e do PROURB (programa
estadual), a partir da década de 1980 como mencionados no pardgrafo anterior. Num
contexto de criagdo da principal politica habitacional no Brasil durante a década de 1980, a
saber, o Banco Nacional de Habitacio (BNH). Posteriormente, com a implantacdo da
industria Dakota no final dos anos de 1990 houve um atrativo inicialmente para a produgdo
de habitagdes em torno desta, mas, de forma inexpressiva. Observamos que foi a partir do
PMCMYV que efetivamente a producao habitacional em Russas se consolidou e o mercado
imobilidrio local expandiu. Ademais, foi mediante o PMCMV, em 2010, que o Estado
passou a atuar de forma incisiva nesta cidade,onde se percebe facilmente na paisagem a
elevada producao de empreendimentos em comparacao aos anos anteriores.

Segundo Silva (2006, p. 35), foi a partir da década de 1940 que areas como as das ruas

Dr. Jos¢ Ramalho, Benjamim Constant e Coronel Aratjo Lima se integraram ao centro da
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cidade. Conforme o mesmo autor essas ruas eram predominantemente residenciais e habitadas
por pessoas que enriqueceram com o dinheiro oriundo do comércio do po cerifero, do

algodao e do seu beneficiamento.”
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Mapa 05: Ruas de Russas.

Ainda de acordo com Silva (2006, p. 35), nesse periodo a periferia de Russas “ndo se
constituia geograficamente num espago distante do centro dacidade, mas numa drea que se
formava no seu entorno” e a sua formacdo se deu “principalmente com o surgimento de
residéncias nas margens do Riacho Araibu”. Posteriormente essa regido passaria a constituir
os atuais bairros Vila Gongalves e Nossa Senhora de Fatima.

A seguir uma representacdo sobre a periodizacdo da expansdo urbana de Russas.
Podemos observar que até a década de 1960 o adensamento populacional se deu quase
totalmente no entorno do nucleo primitivo da cidade. Posteriormente, a cidade apresentou
uma expansao mais significativa, inclusive atingindo areas distantes do centro urbano, como
as que configuram hoje os bairros Tabuleiro do Catavento, Tabuleiro da Vaquejada e mais

intensamente no bairro Planalto da Bela Vista.
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Figura 02 - Evolucfo inicial da expansdo urbana do municipio de Russas. Fonte: Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano — Russas (1998).
Importante explicar que o bairro Planalto da Bela Vista teve sua ocupagdo ocasionada

pelos periodos de cheias, dos Rios Jaguaribe e Banabuiud, quando, por ser uma drea de maior
altitude, recebiam familias que fugiam dos alagamentos e muitas outras que haviam sido
atingidas. Possivelmente por esse motivo, embora tenha uma distancia consideravel do centro
da cidade, esse bairro teve um rdpido crescimento ja na década de 1980. Por volta da década
de 1980, a expansdo da cidade rompeu definitivamente com a tendéncia de contorno da 4rea
central e a periferia se ampliou, ocupando dreas mais distantes do centro e que ainda possuiam

caracteristicas rurais, como criacdo de animais. Essas d4reasforam ocupadas sem a
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infraestrutura e sem servicos publicos bdsicos como pavimentacdo, abastecimento d’agua,

rede de esgoto e coleta de lixo. A seguir essas dreas e bairros estdo representados no Mapa 05:
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Mapa 06: Localizacdo e distribui¢@o dos bairros em Russas

Oriundo do recente movimento de urbanizacdo e da expansdo capitalista no campo,

Santos (1993) sustenta que o Brasil seria caracterizado como um Brasil urbano com éreas

agricolas, e um Brasil agricola com dreas urbanas. Ndo mais se trataria de ‘regides rurais’ e de

cidades. Hoje, as regides agricolas (e ndo rurais) contém cidades; as regides urbanas contém

atividades rurais.

Nesse processo de urbanizacdo mais amplo, o Ceard e especificamente Russas estdo

inseridos nesse movimento e essas transformagdes passam a acontecer de fato. Como se pode

observar no quadro 01, foi justamente a partir da década de 1990 que a populagdo urbana

desse municipio superou sua populacdo rural. A migracdo campo-cidade nesse periodo foi

estimulada pela decadéncia das atividades no campo, destacadamente o algoddo e cera da

carnauba.
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Evoluc¢ao populacao Urbana e Rural em Russas
1970 1980 1991 2000 2010 2016
Total | 34.239 38.513 46.566 57.320 69.833 75.762
Urbana| 11.374 18.558 27.055 35.323 44.952 48.768
Rural | 22.865 19.955 19.511 21.997 24.881 26.994

Quadro 01: Evolugdo da populacdo Urbana e Rural em Russas. Fonte: Dados retirados do
IPECE/2017 — Elaborado pela autora.
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Figura 03. Estimativa da populagdo entre os anos de 2013-2016. Fonte: IBGE (2017).

Destarte, com base nas informacdes disponibilizadas podemos observar que no
periodo de 1990 a 2016 houve um crescimento exponencial da populagdo total e urbana do
municipio. Como justificativa para tal elevacdo destacamos a implantacdo da industria
calcadista Dakota no findo dos anos 90 e do campus da Universidade Federal do Ceard (UFC)
em 2014 em funcdo da politica de interiorizagdo e expansao das instituicdes de ensino
superior (IES) durante o governo do PT. Os investimentos feitos e produzidos por setores e
agentes do mercado imobilidrio e da constru¢@o civil na producdo habitacional a partir do
PMCMV e por fim a presenga do agronegdécio como a principal atividade econdmica na
regido. Ou seja, esses fatores foram e sdo determinantes para impulsionar o crescimento

demografico e a expansao do tecido urbano de Russas.
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Da década de 1990 em diante a populacdo rural também apresentou significativo
crescimento, muito embora este seja bastante inferior se comparado ao da populacdo urbana.
Certamente um dos fatores que justificam esse aspecto foram as politicas de modernizagao
das atividades agricolas (agronegdcio) presentes na Regido do Baixo Jaguaribe. Em Russas
tais politicas se materializam através do Perimetro Irrigado Tabuleiro de Russas'’ (PITR). De

acordo com (RUSSAS, 2011):

Os investimentos no agronegdcio incrementam também a economia nas
cidades, o que atrai trabalhadores tempordrios ou permanentes para a cidade,
levando a uma demanda habitacional. Isto, por sua vez, leva a um
investimento no mercado imobilidrio local, por parte de empresdrios da
regido.No desenvolvimento de novas construgdes, a verticalizacdo tem sido
uma solucdo atraente para os investidores, porém sem obedecer a requisitos
urbanisticos legais, prejudicando a paisagem e levando ao congestionamento
das redes de infraestrutura. Tudo isso nos leva a concluir que a
reestruturacdo do espago agricola do Baixo Jaguaribe tem consequente
reestruturacdo das cidades associadas a este”. (RUSSAS, 2011 p.09).

Os planos estabelecidos pelo Governo Federal para o aproveitamento hidroagricola
nessa regido, a partir da década de 1960 se acentuaram com a elaboracdo do Estudo Geral de
Base do Vale do Jaguaribe, feito pela Superintendéncia de Desenvolvimento do Nordeste
(SUDENE) em que foram mapeadas importantes zonas de solos férteis, propicios ao
desenvolvimento da agricultura irrigada, o que fomentou a implantacdo de diversos
perimetros no Vale do Jaguaribeentre eles o Perimetro Irrigado Morada Nova, no ano de
1968, o Perimetro Irrigado Jaguaruana, no ano de 1975, e o Perimetro Irrigado Jaguaribe-
Apodi, no ano de 1987.

Segundo informacdes extraidas no relatério doProjeto de Irrigagdo Tabuleiro de
Russas — 2* ETAPA - Estudo de Impacto Ambiental/Relatério de Impacto Ambiental do
Departamento Nacional de Obras Contra a Seca (DNOCS):

O DNOCS dividiu a implantagcdo do PITR em duas etapas: as obras da
primeira etapa iniciaram no ano de 1992, totalizando 10.765 hectares (ha) e a
segunda, com 3.365 ha, no ano de 2008. A 2* etapa do perimetro Tabuleiros
de Russas conta com investimento de R$120.05 milhdes, do Programa de
Acelera¢do do Crescimento (PAC-2). A drea € constituida por uma ampla

'"'E o maior projeto irrigado do nordeste juntamente com perimetro irrigado do vale do Sdo Francisco.Localiza-
se nos municipios de Russas, Limoeiro do Norte e Morada Nova, mais precisamente no baixo Vale do Jaguaribe,
na chamada zona de Transicdo Norte dos Tabuleiros de Russas. A drea é constituida por uma faixa continua de
terras agricultdveis ao longo da margem esquerda do Rio Jaguaribe, entre a cidade de Russas e a confluéncia do
rio Banabuid, regido nordeste do Estado do Ceara. E administrado pelo Departamento Nacional de Obras contra
a Seca (DNOCS).
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superficie aplainada, ao longo da margem esquerda do Rio Jaguaribe,
apresentando solos podzdélicos vermelho-amarelo, areia quartzosas, litélicos
de substratos gndissicos, etc., de textura superficial normalmente arenosa ou
média (BRASIL, 2005 p. 10).

O aporte hidrico advém da politica de agcudagem implantada pelo Governo Federal ao
longo dos anos, por meio de estacdes de bombeamento e canais que captam dgua no Rio
Banabuild e tem sua vazdo regularizada por trés acudes: Acude Publico Federal Arrojado
Lisboa, situado no Rio Banabuid, no local denominado Boqueirdo do Meio; A¢ude Piblico
Federal Vinicius Berredo, sobre o Rio Siti4, afluente do Rio Banabuii e Ac¢ude Publico

Federal Castanhdo, situado no Rio Jaguaribe (BRASIL, 2005).

=3 %

Figura 04: Trecho do erietro ad Tabuleiro de Russas.
Fonte: Google Imagens (2018). Acesso em: 04/08/2018

Entretanto, ¢ importante fazer um adendo, devido a estiagem hidrica (sexto ano de
seca no Estado) e a quadra chuvosa abaixo da média nos dltimos seis anos no Estado do
Ceard, mesmo que em 2018 as chuvas ocorridas tenham contribuido minimamente na reducio
dos efeitos provocados pela seca, nota-se que houve arrefecimento nas exportagdes cearenses
no setor do agronegdcio. De acordo com informagdes disponibilizadas pelo Ministério da
Agricultura, Pecudria e Abastecimento (2017), as taxas cairam cerca de 11,64% em relagdo ao
ano de 2016, ainda que concomitantemente no Brasil tenha se registrado o aumento de 13%

nas exportacdes em comparacdo ao ano de 2016. Nesse sentido, observamos que a partir do
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quadro natural atipico e a baixa oferta de dgua pelos acudes decorrentes desse fato, repercutiu
significativamente nos indices de produ¢do do PITR e na geracdo de receitas para essa regido,
pois, o agronegdcio € voltado inteiramente para a exportacao.

Contudo, devemos observar e apreender que o planejamento, implantacdo e operacao
das politicas de cunho desenvolvimentistas aplicadas pelo DNOCS, mediante os perimetros
irrigados foram e ainda sdo marcadas pelo consideravel aumento dos conflitos
territoriaislgsobretudo, a luta pelo acesso e direito a dgua e a terra e tensdo social, via
imposicao autoritdria auséncia de didlogo com os sujeitos sociais e por uma racionalidade
exogenadistinta das formas de apropriacdo e de usos do territério em curso nas comunidades
rurais atingidas pela instalacdo do PITR. Todas essas nuances inseridas num processo amplo
de escalada da violéncia no campo e da extrema concentragdo fundidria estrutural no Brasil
acentuada pelo agronegécio'® que se baseia no monocultivo e no uso exorbitante de
agrotoxicos, ocasionando por sua vez, segundo pesquisaszo, o elevado indice nas taxas de
cancer e outras doencas. A partir dessa discussdo trazida nos pardgrafos acima de forma geral,
embora ndo seja o objeto dessa pesquisa, ela é importante para compreendermos como a
cidade de Russas estd imersa nesta conjuntura e quais as dindmicas produzidas resultantes
desse processo na producao do espago urbano.

Desse modo, entende-se que o crescimento populacional ¢ um dos fatores que
condicionamo processo de urbanizacdo e em Russas a partir do final dos anos de 1990 tem se
desenvolvido pela influéncia do comercio, dos servigos e das atividades agroindustriais.

Como bem mostram as pesquisas realizadas por Elias e Pequeno (2013; 2015):

No Cearé, especialmente nas duas dltimas décadas, a fruticultura encontra-se
em franca expansdo, sendo uma das que mais vem se moldando a agricultura
empresarial, ao agronegécio da fruticultura, seja no Perimetro Irrigado do
Jaguaribe-Apodi, no municipio de Limoeiro do Norte, o primeiro a adotar a
agricultura empresarial no Ceard, seja no Perimetro Irrigado Tabuleiro de
Russas, que abrange terras nos municipios de Limoeiro do Norte, Russas e
Morada Nova (ELIAS, 2000, 2002, 2005). Tais municipios se encontram em
regido conhecida como do Baixo Jaguaribe e na Chapada do Apodi, onde ja
estdo instaladas vdrias empresas agricolas, nacionais e multinacionais,

"®Constantemente as comunidades que residem nos municipios que conformam o Tabuleiro de Russas, realizam
vérias manifestacdes como instrumentalizacdo da luta pela terra e pela dgua, j4 que a maior parte da dgua do
acude Castanhdo € para o abastecimento da Regido Metropolitana de Fortaleza e os perimetros irrigados. A dgua
ndo vai para essas comunidades que efetivamente necessitam.

Embora ndo seja objetivo dessa pesquisa, mas, é vdlido destacar o lobby e poder que a bancada ruralista possui
no Congresso Nacional em que representam diretamente os interesses do agronegdcio, por exemplo, como a
restricdo dos direitos dos trabalhadores no campo e o Projeto de Lei 6.299/2002 aprovada recentemente,
conhecida como a PL do veneno com o intuito de facilitar a produ¢do, importacdo, registro e comércio de
agrotoxicos no Brasil.

*Algumas dessas pesquisas realizadas citamos as desenvolvidas pelo niicleo: Trabalho, Meio Ambiente e Satide
(TRAMAS) da Universidade Federal do Ceard e pelo grupo de Geografia Agraria da USP.
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produzindo frutas. O grande destaque € para a multinacional Del Monte, uma
das trés mais importantes do setor. (ELIAS; PEQUENO, 2013 p. 08).

No trabalho de campo realizado em marco (2018) observamos que mesmo com toda a
expansdo da cidade, sobretudo com a presenca de novos equipamentos urbanos e a
centralidade regional por esta exercida juntamente com outras cidades, a existéncia de
atividades e préticas vinculadas ao rural, por exemplo, a criagdo de bovinos e caprinos. Desse
modo, essas atividades coexistem ao passo que a modernizagdo agricola mediante o
agronegdcio, se complexifica e reifica ainda mais como umas das principais atividades
econOmicas de Russas. O que corrobora com (ELIAS, 2007, p. 07):“a difusao do agronegdcio
globalizado explica, em parte, a expansdo do meio técnico-cientifico-informacional e a

urbanizagdo em diferentes dreas do pais”.

Figura 05: Currais e criacdo de gado em Russas.
Fonte: Acervo préprio — Sousa (2018). Trabalho de Campo — Russas/ Marg¢o de 2018.

Muito embora a origem de Russas esteja atrelada a atividade pecudria e posteriormente
ao cultivo do algoddo como exposto anteriormente, a industria, ainda que ndo tenha sido uma
atividade de destaque na sua economia e no seu processo histérico, também se faz presente.
As primeiras fébricas instaladas neste municipio localizaram-se no centro da cidade e foram
fundamentais para a instalacao de alguns servigos, energia elétrica e a iluminagdo publica.

Na segunda metade do século XX duas novas industrias se instalaram na cidade: a
RICASA (Russas Industria Comércio e Agricultura S/A), em 1966, localizada na Avenida

Dom Lino, principal via de circulagc@o da cidade; e a RICOL (Russas Industria e Comércio de
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Oleos Ltda), em 1973, que teve sua planta instalada na Rua Jodo Marcial Pereira, atualmente
denominado de Bairro Nossa Senhora de Fatima.

A localiza¢do da RICOL nas margens do Riacho Araibu, que como dito anteriormente
constituia a pretérita periferia da cidade, intensificou a ocupacao dessa drea com o surgimento
nos seus arredores de uma vila de trabalhadores. (SILVA, 2006, p. 28). Além da instalacdo da
RICOL, a construcdo da Igreja Nossa Senhora de Fatima, da Residéncia dos Padres Jesuitas e
de uma ponte sobre o Riacho Araibu, facilitou o trifego de pessoas entre essa area e o centro
da cidade, ajudaram a estimular a sua ocupagdo, originando o bairro Nossa Senhora de
Fatima.

A constru¢do de vilas formadas por casas simples, de estruturas precdrias e habitadas
por trabalhadores também se deu em outros pontos da cidade, como € o caso da Vila Scipido e
da Vila Sao José, habitadas por trabalhadores de ceramicas, a nova atividade econdmica da
cidade. Apesarde a atividade ceramista ter se desenvolvido em alguns distritos deste
municipio hd muitos anos, sua produ¢do vinha se dando de forma artesanal, a modernizacdo
da atividade s6 ocorreu a partir da década de 1970 com a criagdo das primeiras ceramicas € a
mecanizacio desse processo.

Essa modernizagdo foi realizada por alguns empresarios agricolas que com a baixa nos
rendimentos das atividades extrativistas precisaram investir em umanova atividade que
mantivesse seus lucros. A disponibilidade de argila no municipio, matéria prima para a
inddstria ceramista, propiciou a atividade.As duas primeiras cerdmicas que se instalaram na
sede do municipio impulsionam a formagao das vilas citadas anteriormente, € assim inicia-se
a ocupagdo de uma nova drea que logo seria adicionada ao perimetro urbano e se tornaria
parte da periferia da cidade.

A Vila Scipido, principalmente, cresceu para além de uma “simples vila de casas” e se
transformou no bairro Varzea Alegre. Esse bairro foi durante muitos anos o principal ponto de
convergéncia das familias mais carentes que chegavam a cidade de Russas. Os menores
precos dos terrenos, dada pela distancia do centro e a falta de infraestrutura, fomentaram a
ocupagdo desta area.

A atividade ceramista também estimulou a ocupacdo de outras areas da periferia
urbana de Russas, mesmo nas que ndo surgiram nos entornos das fabricas, como € caso dos
bairros Alto do Velame, Vila Matoso e Vila Ramalho. Todos esses bairros foram criados a
partir da década de 1970, quando o processo de migracdo campo-cidade se tornou mais
expressivo em Russas, impulsionado pelas indudstrias cerdmicas e pelo crescimento das

atividades comerciais e dos servigcos urbanos.



60

Em 1998, instala-se no municipio a fabrica de calgados Dakota Nordeste S/A. O
Bairro Tabuleiro do Catavento foi escolhido pela Prefeitura Municipal como lugar para a sua
localizagdo. Inicialmente num galpdo localizado no bairro Alto Sdo Jodo, dois anos depois
passou para a sua atual localiza¢do, na Avenida Coronel Antonio Cordeiro, as margens da BR
116, no bairro Tabuleiro do Catavento. O terreno foi cedido pela Prefeitura Municipal para a
relocacdo da Dakota-Russas e € conexo aos terrenos doados para a constru¢ao dos Conjuntos
Habitacionais Padre Abdon Valério e Dr. José Martins Santiago. Sendo que esse segundo foi
construido no ano de 2002, ou seja, logo apds a instalacdo da fabrica de cal¢cados no seu novo

endereco.
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Mapa 07: Localizagao dos conjuntos Padre Abdon Valério e Dr. José Martins Santiago.

Este conjunto habitacional foi criado préximo a Dakota como forma de manter e servir
de moradia para os trabalhadores dessa industria, j4& que muitos funciondrios moram nesse
conjunto. Segundo Silva (2006) no iniciode suas atividades em Russas, a Dakota contava

apenas com 80 funciondrios, no entanto, bastaram alguns meses para que esse numero
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crescesse e a fabrica passasse a ter aproximadamente 300 funciondrios. Atualmente, segundo
Alencar (2014) a Dakota-Russas chega a gerar aproximadamente 4.000 empregos, ainda que
tenha decaido um pouco em fung¢do da crise econdmica (elevada taxa de desemprego no
Brasil), a mesma se mostra como a principal fonte empregadora no municipio, com um forte
atrativo de mao-de-obra e estimuladora de uma série de transformagdes econOmicas e
socioespaciais na cidade de Russas.

Além das atividades comerciais e industriais, a presenga de unidades e sedes de 6rgaos
Federais e Estaduais como a Secretaria da Fazenda (SEFAZ), a Receita Federal (RF), o
Departamento Nacional de Infraestrutura de Transportes (DNIT), Instituto Nacional do
Seguro Social (INSS), a Companhia Hidroelétrica do Sdo Francisco (CHESF), o
Departamento Estadual de Transito (DETRAN), a Coordenadoria Regional de
Desenvolvimento da Educacdo (CREDE 10), o Batalhao de Policia Militar (1° BPM), a Caixa
Econdmica Federal (CEF), o Banco do Nordeste (BNB), o Campus Avancado da
Universidade Federal do Ceard (UFC) dentre outros, também contribuem no processo de
urbanizacdo de Russas. Com exce¢do do DNIT, DETRAN, UFC e a CHESF, esses outros

orgdos localizam-se no centro da cidade na Avenida Dom Lino.Espacializados no mapa 08:
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Mapa 08: Principais institui¢des em Russas

Esses equipamentos aferem novas formas e funcionalidades ao processo de
urbanizacgao, especialmente pelo crescimento da demanda de trabalho intelectual, do consumo
de bens e servicos e dos fluxos intermunicipais. Esses elementos estdo associados ao
surgimento do meio técnico-cientifico-informacional, caraterizado pela crescente presenca da
ciéncia, da técnica e da informacdo na estruturacdo e especializacao do territério. (SANTOS
2008).

A instalacdo do Campus Avancado da UFC (Figuras 05, 06 e 07) em Russas expressa
o entendimento de como essas institui¢des publicas repercutem na dinamica das cidades, na
acdo dos agentes produtores do espago e na reorganizacdo do espago intraurbano. Embora
suas atividades s6 tenham iniciado no ano de 2014, desde quando a sua instalacdo foi
confirmada, passou-se a noticiar grandes expectativas quanto a uma nova dindmica que ela
provocaria na cidade. Para o setor imobilidrio significou um fator essencial na ampliacdo e
reproducdo habitacional na cidade, tomando-a como simbolo de futuro promissor da cidade e
a utilizando como marketing em seus negdcios, além de gerar aumento exponencial nos

precos dos terrenos e dos alugueis na cidade, principalmente nas proximidades do campus.



63

- = T

Figura 06: Obras dé expaﬂsﬁo no cafnpus universitario — ﬁFC)Russés. Fonte: Acervo ﬁrépﬁo — Sousa
(2018) — Trabalho de Campo — Marco — 2018.

L Am— e |

e B s

S:Campué - UFC - Ru

Figuras 07 e 0 ssas.Fonte: Sousa (2018). Acervo préprio — Trabalho de Campo

— Margo/2018

Pelo exposto,podemos perceber uma intima relacdo entre as acdes do Estado e as
estratégias do setor imobilidrio, principalmente para fins especulativos e com elevada
extracdo de renda. Segundo Singer (1997, p. 34) “as transformacgdes no preco do solo
acarretado pela acdo do Estado s@o aproveitadas pelos especuladores, quando estes t€ém a
possibilidade de antecipar os lugares em que as diversas redes de servigos urbanos serao
expandidas”.

O empreendimento mais representativo dessa expansdo do mercado imobilidrio sob a
instalacdo do Campus Universitario na cidade é o Condominio Residencial Santiago 1 e II

(Fig. 07 e 08) que, além de em seus anuncios enfatizar a sua proximidade ao campus,
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renomeou a regido como “Cidade Universitaria” se referindo a mesma como a maior area de
crescimento e valorizagdo imobilidria da cidade. Entendemos que a partir desse fato, a tese de
que cada vez mais a expansdo e interiorizacdo das IES e de que o papel desempenhado pelas
universidades como agentes da reestruturacdo urbana repercutem concretamente na producdo
de novas relagcdes e dindmicas nos espagos urbanos, ocasionando diversas transformacdes
socioespaciais. O que corrobora Henrique (2011) ao afirmar que “a compreensdo do papel das
universidades como agentes da (re)estruturacdo urbana e das cidades torna-se importante,
tanto em razdo do volume de recursos financeiros movimentados quanto pela modificacdo de
dindmicas intraurbanas (moradia, circulagcdo, usos, etc.) e do cotidiano dos moradores” (p.

01).

Figura 09: Condominio ntiago I.
Fonte: Sousa (2017). Acervo préprio — Trabalho de Campo — Abril/2017
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Figura 10: Codominio Satiago L
Fonte: Sousa (2018) — Acervo proprio — Trabalho de Campo — Mar¢o/2018

De acordo com Silva (2006) e Alencar (2014), a atuagcdo dos proprietarios fundidrios e
dos promotores imobilidrios em Russas passou a ocorrer de forma expressiva a partir da
década de 1990. Nesse periodo vdrios terrenos localizados no entorno do centro da cidade e
que antes eram utilizados para atividades agricolas e at¢é mesmo édreas de alagadicos e sem
usos especificos, passaram a ser loteados e comercializados como parte integrante do espaco
urbano.

Nesse periodo, o mercado imobilidrio e os proprietarios fundidrios atuavam de forma
livre, sem a interven¢do do poder publico municipal por meio de uma politica urbana
reguladora. Este processo impulsiona por sua vez: a desigualdade socioespacial. Ha
adensamento de algumas dreas periféricas em paralelo aos vazios urbanos, que variam de
pequenos terrenos até grandes propriedades localizadas em todo o perimetro urbano,
principalmente nas dreas centrais da cidade, reservados a especulagdo imobilidria e que ndo
cumprem a sua funcdo social como previsto na Constituicdo Federal de 1988.

A especulagdo ocasiona o aprofundamento dos problemas urbanos uma vez que
produz a expansdo da cidade, gerando grandes custos sociais, seja pela necessidade de
maiores investimentos do setor ptiblico em servigos para atender as novas areas habitadas, ou
pelos custos que a populacdo moradora das dreas segregadas terd que arcar cotidianamente

pela falta de equipamentos urbanos. Como afirma Santos (1993):

Havendo especulacdo, hd criacdo mercantil da escassez € o problema de
acesso a terra e a habitagdo se acentua. Mas o déficit de residéncias também
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leva a especulag@o e os dois juntos conduzem a periferizacdo da populacdo
mais pobre e, de novo, ao aumento do tamanho urbano. (SANTOS, 1993, p.
96).

A partir dos udltimos dez anos o setor imobilidrio se expandiu de maneira mais
significativa em Russas, inicialmente por meio de loteamentos regularizados e pelo
crescimento do mercado de venda e locacdo de prédios comerciais e residenciais,
principalmente no centro da cidade. No entanto, entendemos que ha pelo menos cinco anos
esse setor passa por uma reestruturacdo mais significativa e dinamica que a demonstrada
anteriormente. Compreendemos que esse novo “periodo” do mercado imobilidrio em Russas
pode ser caracterizado pelos seguintes elementos: 1) pelos lancamentos de loteamentos
planejados e fechados, dotados de infraestruturas como pavimentagao, dgua e energia elétrica;
2) pela abertura de novos escritorios imobilidrios; 3) pelo surgimento de empresas
especializadas na construcdo civil; 4) pelo crescimento da comercializagdo de novas
residéncias e apartamentos; e 5) pela constru¢do de condominios verticais e horizontais
fechados. Destaca-se que os trés ultimos elementos demonstram ser dinamizados pelo
crescimento e maior acesso aos financiamentos e subsidios habitacionais oportunizados pelo
PMCMV.

Como se pdode observar, a expansdo urbana e a formacdo da periferia da cidade de
Russas sdo processos decorrentes do continuo crescimento populacional, da modernizagao das
inddstrias ceramistas, das a¢des do Estado, por meio de obras de infraestrutura, construgao de
conjuntos habitacionais e instalacdo de 6rgdos publicos, e mais recentemente da chegada da
industria calgadista e da atuacdo dos proprietdrios fundidrios e dos promotores imobilidrios a
partir do PMCMYV. A demanda por habitacdes no municipio € uma dessas problemdticas e
vem se agravando ao longo do tempo, recebendo intervencdes pontuais em alguns periodos,

contudo, permanecendo sem a resolugdo definitiva da questio habitacional pelo Estado.

2.2 Habitacaode Interesse social e politicas habitacionais no Brasil

A problematica habitacional sempre foi algo presente e complexo de se solucionar no
Brasil, j& que segundo Botelho (2007) a iniciativa privada era incapaz de enfrenta-lo,
tornando inevitdvel a interven¢do do Estado. Isto respaldou a criacdo ou o fortalecimento de
orgdos governamentais encarregados de produzir ou financiar a producdo de habitacdes
como as [APs e FCP. O setor rentista, por sua vez, foi deslocado nesse periodo pelo poder

publico, sendo suas atividades cada vez mais regulamentadas e prejudicadas pela acdo
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estatal.

A partir da década de 1940 a atuacdo dos IAPs no provimento de moradias foi
reforcada pelo Estado. Tal fato decorre do agravamento das condicdes habitacionais,
impulsionado com a instituicdo da Lei do Inquilinato em 1942, que ao congelar os valores
dos alugueis, gerou o desinteresse na construcao de casas para locagdo e, por seguinte, novas
pressoes populares. (FARAH, 1985; BONDUKI, 1994).

Entretanto, diante dos escassos recursos, das limitacdes ao seu acesso (disponiveis
apenas para associados e privilegiando a populacio de renda média), dos periodos de
congelamento nos valores dos alugueis e do clientelismo na distribuicdo das unidades, a
atuacao dos IAPs ndo foi expressiva. Isso porque ao longo dos seus 27 anos de existéncia, o
quantitativo de habitacdes construidas e financiadas por esses Institutos nao foi tao
significativo se considerarmos a demanda habitacional da época. Apesar disso, é necessario
destacar o pioneirismo e a importancia dos investimentos dos IAPs no setor habitacional,
principalmente para a continuidade da atuacg@o estatal.

Posteriormente, o Presidente Dutra, no dia 1° de maio de 1946, instituiu a Fundacao
da Casa Popular (FCP), a primeira instituicdo brasileira voltada exclusivamente para o
fornecimento de residéncias para a populacdo de baixo poder aquisitivo. A criacdo da
instituicao no dia do trabalho revela que mais uma vez as ideologias e interesses dos grupos
politicos motivaram as acdes do Estado, ficando a busca pela solucdo do problema
habitacional em segundoplano.

A politica distributiva da FCP nao exigia niveis minimos de renda, o que garantia que
a populacdo de baixo poder aquisitivo pleiteasse as casas populares. No entanto, para
conseguir a tdo sonhada casa prépria, a populacdo precisava superar a pouca divulgacdo dos
editais, o curto periodo de inscricio e principalmente o clientelismo na selecdo dos
candidatos. Além disso, apOs a conquista da habitacdo, os usudrios tinham que passar por
uma série de vistorias realizadas por técnicos da FCP que, de acordo com as avaliagdes sobre
o comportamento social e individual dos moradores, poderiam recomendar a rescisdo
contratual. Essa acdo se dava com a justificativa de que as classes populares ndo estavam
preparadas para a nova vida em comunidade, sendo necessdrio o acompanhamento dos
usudrios para evitar que o caos e a favelizac@o se alastrassem nos novos empreendimentos.
(AZEVEDO; ANDRADE, 2011).

O modelo de atuagdo da FCP, praticamente subsidiava quase totalmente as
habitacdes, e sua dependéncia aos recursos do Or¢camento Federal acarretou uma crise no

sistema. Assim, as alternativas propostas para superar as limitacdes da Fundagdo e garantir
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sua permanéncia fracassaram. Logo depois do Golpe de 1964, com a queda do Governo de
Jodo Goulart, a FCP foi extinta, deixando o pequeno legado de 143 conjuntos habitacionais e
16.964 habitac¢desconstruidas (BOTELHO, 2007).

Apo6s a extincdo da FCP e com o novo regime politico, o problema habitacional
voltaria a ser debatido como um dos focos da politica nacional com a criacdo do Banco
Nacional da Habitacdo (BNH) que, conforme Azevedo (1988), em seus 22 anos de existéncia
financiou quase 4,5 milhdes de moradias.

Neste periodo, foi instituido o Plano Nacional de Habitacdo (em 21 de agosto de
1964), que estabelecia a criagdo do Banco Nacional da Habitacdo e o Servico Federal de
Habitacdo e Urbanismo. Para garantir os recursos que seriam utilizados pelo Banco foi
criado o Sistema Financeiro de Habitacao(SFH). Segundo Azevedo e Andrade (2011), o
BNH representava uma inovacao na politica habitacional sob trés aspectos: 1) tratava-se de
um banco; 2) os financiamentos concedidos previam um mecanismo de compensacio
inflaciondria; e 3) buscava articular o setor puiblico com o setor privado. Além disso, o BNH
criou agentes especificos para cada um dos seguimentos do mercado.

Apesar de toda a organizacdo interna, que garantia o barateamento das construcdes,
durante seus dois primeiros anos o BNH sofreu com a escassez dos recursos, o que foi
parcialmente resolvido com a criacdo do Fundo de Garantia por Tempo de Servicos (FGTS)
e do Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimos (SBPE), em 1966, além da designagdo
do préprio BNH como seu gestor. A utilizacdo dos recursos do FGTS e as estratégias de
barateamento das habitacdes populares deram folego ao BNH. No entanto, o contexto
politico e a instabilidade econdmica do pais na década de 1970, com arroxo salarial e uma
menor arrecadacdo do FGTS, acarretaram o agravamento no nivel de inadimpléncia, levando
a alteracdes na estratégia de atuacdo das COHABs, que passaram a priorizar o setor médio.
(AZEVEDO, 1988; AZEVEDO; ANDRADE, 2011; CARDOSO; ARAGAO,2013).

Segundo Azevedo (1988, p. 116) “a partir de 1975 o BNH iniciou uma série de
projetos alternativos baseados na autoconstruc¢do e destinados aos segmentos mais carentes”.
Era uma tentativa de amplia¢do do atendimento as camadas populares para assim amenizar a
crise financeira e as criticas a atuacdo do Estado no déficithabitacional.

Com o periodo da redemocratizagdo, buscou-se inicialmente a reformulacdo do SFH
e do BNH. No entanto, a “saida” diante das criticas e dos poucos resultados apresentados
pelo Banco, foi o de extingui-lo em 1986, passando suas atribuicdes e a inadimpléncia de
Cz$ 4,5 bilhdes para a Caixa Econdmica Federal. E valido destacar que a maior parte dessa

divida advinha de planos de desenvolvimento urbano e ndo diretamente da producdo de
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habitacdo (RODRIGUES, 1997).

Ap6s o fim do BNH houve uma grande sucessdo de 6rgdos responsdveis pela gestao
da politica habitacional do Governo Federal'®. Esse periodo € marcado pela descentralizacdo
da atuacdo publica no campo da habitagdo social, uma vez que, diante da inoperancia do
Governo Federal, muitos Estados e Municipios produziram suas préprias iniciativas nesse
setor. Apenas no governo FHC (1995 — 2002) algumas inovagdes surgiram, muito embora
direcionadas para determinadas faixas de renda, como a criagdo das Cartas de Crédito, do
Programa de Arrendamento Residencial (PAR) e do Sistema de Financiamento Imobiliério
(SFI). Com o PAR os valores dos financiamentos eram reduzidos por meio da oferta de
subsidios extraidos do FGTS e sua atuacdo destinava-se a familias com faixa de renda 3 a 6
salarios minimos. (CARDOSO e ARAGAO,2013).

Segundo Cardoso e Aragdo (2013, p. 28), “com a eleicdo de Luiz Inicio Lula da
Silva para Presidéncia da Republica, em 2002, abrem-se novas expectativas para a
institucionalizagc@o da politica habitacional”. Tal expectativa se fez por conta da relacdo que
Lula mantinha com os movimentos populares e mais precisamente de seu envolvimento com
o Projeto Moradia. A criagdo do Ministério das Cidades e suas secretarias, em 2003, logo
ap6s a posse de Lula, sinalizava novas e melhores mudancas na condugdo da politica
habitacional, principalmente no que diz respeito ao atendimento as camadas populares e a
participacao dos Estados e dos Municipios na politica habitacional, o que se confirmaria nos
anosseguintes.

A primeira alternativa para o atendimento da demanda popular foi lancada em 2004,
com a criagdo do Programa Crédito Solidario, com financiamentos para a populacdo de baixa
renda e para cooperativas e/ou associagdes. Em 2005 foi criado o Fundo Nacional de
Habitagdo de Interesse Social (FNHIS) e posteriormente o Sistema Nacional de Habitacdo de
Interesse Social (SNHIS), que, na opinido de Cardoso e Aragdo (2013), “marca um momento
inovador na politica habitacional, em que se manifesta um claro compromisso do governo
federal em subsidiar a producdo de moradias pra as camadas de mais baixa renda.” (p. 31).

Diante do montante de investimentos e incentivos direcionados ao setor habitacional,
diversas empresas especializadas na constru¢do de iméveis de alto padrdo passam a atender
também outros publicos, como a classe média baixa. A partir de 2005 essa nova dinamica
acarretou um significativo crescimento da producdo e dos precos dos empreendimentos,
atingindo elevados indices entre os anos de 2007 e 2008, caracterizando esse periodo como o
de um boom imobilidrio. Além disso, vale dizer que esses investimentos também foram

incrementados ainda em 2007 com o Programa de Aceleracao do Crescimento (PAC) que foi
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criado com o objetivo de impulsionar o crescimento econdmico do pais por meio de
investimentos em infraestrutura, destinando parte dos recursos para o setor da habitacdo, por
meio do Programa de Urbanizacdo de Assentamentos Precarios. (BONDUKI, 2009;
CARDOSO; ARAGAO, 2013).

Em 2008 a crise econdmica mundial, iniciada no setor imobilidrio norte-americano,
ameacou a politica de expansao econdmica do governo brasileiro, que como estratégia para
superd-la manteve os investimentos previstos pelo PAC e ampliou o crédito e a atuacdo dos
bancos publicos, principalmente do Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e
Social (BNDES) (BONDUKI, 2009; CARDOSO; ARAGAO, 2013).

No ano seguinte, em 2009, foi institucionalizado o PMCMV com o objetivo de
estimular o mercado imobilidrio e ampliar o atendimento as familias com renda mensal de
até 10 saldrios minimos. Frente ao cendrio econdmico em que foi langcado, pode-se dizer que
o Programa também se estabeleceu como parte das medidas de enfrentamento da crise
econOmicamundial e concomitantemente com a finalidade de minorar o elevado déficit
habitacional no Brasil.

Percebemos também que a institucionalizagdo do programa, possuiauma
intencionalidade politica, € ndo unicamente como medida de enfrentamento a crise
hipotecaria que se alastrava pelo mundo. De acordo com Rolnik (2015), ndo foi de se
estranhar que o mesmo tenha sido lancado nesse periodo, pois, além de conter os efeitos
negativos de uma crise econdmica, acabou por fortalecer a candidatura da ministra-chefe da
Casa Civil, que na época era Dilma Rousseff, a sucessdao presidencial de Lula que nao
poderia mais se reeleger.Nesse sentido, na proxima se¢do discutiremos acerca da politica

urbana existente na cidade de Russas da década de 1980 aos dias atuais.



71

2.3 Legislacao e politica urbana em Russas: o PLHIS, Planos Diretores e o PMCMV

O contexto de governos autoritidrios (regime militar) caracterizou-se como um
retrocesso no idedrio da reforma urbana e o processo de redemocratizagdo no cendrio
brasileiro foi significativo na retomada dessa pauta, mediante a criacdo de uma nova carta
magna para o Brasil. Segundo Souza (2006), com a redemocratizacdo, a reforma urbana
ganhou um novo espago para debate por meio do Movimento Nacional pela Reforma Urbana
(MNRU), quando se permitiu naquele momento que a Sociedade civil apresentasse ao
Congresso Nacional propostas legislativas denominadas de Emendas populares na
Constituicdo Federal (CF) que logo mais seria aprovada. O amadurecimento deste debate -
permeado de conflitos e supressdes — e a institucionaliza¢dao dessa discussdo na Constitui¢ao
de 1988 culminaram na inclusio de dois artigos (182 e 183) referentes a politica urbana, estes
regulamentados em 2001 com o Estatuto da Cidade.

O artigo 182 diz que o Plano Diretor € o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de ordenamento territorial, que deve conter todos os demais instrumentos e
diretrizes para a politica de desenvolvimento urbano a ser implantada nos municipios. Assim,
esse documento tem como objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade.

Dentre as metas e diretrizes acima referidas, é prevista a elaboracdo de uma politica
habitacional a ser planejada, implantada e executada no municipio. Contudo, em Russas,
percebemos um impasse, do ponto de vista administrativo, noque se refere ao cumprimento
desses pressupostos. Isso porque identificamos que na Prefeitura Municipal de Russas
inexistia uma secretaria especifica e um quadro técnico suficiente para a elaboracdo de uma
politica urbana e habitacional local.Como jé citado nessa pesquisa, as secretarias responsaveis
pela conducdo dessas politicas no municipio sdo a SEINFRA e a de Desenvolvimento
Econdmico, o que implica em muitas dificuldades para sua efetivacdo na cidade de Russas.

Quanto a historicidade da sua legislacdo e politica urbana,0 municipio de Russas teve

seu primeiro Plano Diretor elaborado em 1981%'

, pelo Governo do Estado do Cear4, através
do Departamento de Desenvolvimento Microregional. No Plano Diretor de 1981, além da lei
que o institui, duas outras o complementam: a que dispde sobre o parcelamento, uso e
ocupacdo do solo e a que dispde sobre as normas de construcao civil. E no ano de 1998 a

Gestdo Municipal por meio do PROURB e da Secretaria de Desenvolvimento Urbano,

*'Ndo obtivemos acesso a esse Plano Diretor. Segundo o secretdrio de desenvolvimento econdmico o arquivo
ndo se encontra mais na prefeitura.
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atualmente denominada de SEINFRA, viabilizou a construcio do Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano (PDDU), por meio da empresa AKL servigos e engenharia.

Posteriormente,em meados de 2007, a Prefeitura Municipal de Russas sob a gestao do
Prefeito Raimundo Cordeiro de Freitas, estabeleceu a revisao do PDDU a partir da criacao do
Plano Diretor Participativo de Russas®, de forma que atendesse as exigéncias e normas da
legislacdo urbana instituidas pelo Ministério das Cidades: que a partir de 2003 todos os
municipios de acordo com os critérios estabelecidos, para a elaboracdo do referido
instrumento, os gestores municipais deveriam contemplar a participacdo da sociedade civil no
seu processo de construcao.

No ano de 2017, na gestdo atual do prefeito Raimundo Weber de Aradjo (2016 —
2020), foram iniciadas as primeiras discussdes e audiéncias publicas para a revisao do PDP
(2007/2008). Dentre as diretrizes e estratégias delineadas na revisdo do Plano Diretor
Municipal, destaca-se: 1) Fortalecimento do Municipio como centro regional: apoio e estimulo
a iniciativas para robustecer e expandir os polos ceramico e cal¢adista de forma a manté-los
permanentemente atualizados; desenvolvimento de estratégias para diversificar a inser¢do do
municipio na Regido Agricola Produtiva (RAP) e apoiar o pequeno produtor rural; eii)
Reestruturacdo da Sede municipal: reforco das centralidades existentes e melhorar a
articulacdo interna da Sede e dos distritos; ampliacdo e melhoria do atendimento de
saneamento bdsico, especialmente do esgotamento sanitdrio e a integracdo da politica
habitacional as demais politicas publicas, priorizando o atendimento das necessidades
habitacionais de interesse social.

Além dessas diretrizes™ mais gerais, o plano especifica a criacio de um sistema
municipal de habitacdo de interesse social, a atualizacdo do PLHIS, a elabora¢@o de normas e
instrumentos legais que favorecam a habitacdo de interesse social e o apoio as agdes do
PMCMYV para atender as familias de baixa renda. Desse modo, as necessidades apresentadas
pelo PLHIS sdo condizentes em alguns aspectos com os instrumentos mencionados no Plano
Diretor. No entanto, € importante afirmar que apesar do plano ter realizado o levantamento
das demandas habitacionais, sobretudo, para habitacdo de interesse social (com o PMCMV
em vigor), ainda ndo tinha sido implementada nenhuma ac¢do no municipio referente

ahabitacdo social desde a criacdo do PLHIS. Essa realidade s6 comecou a se modificar

“Importante ressaltar que nesse plano, dentre as diretrizes havia o intuito da cria¢io de um Fundo Municipal de

Habitacdo para que atendesse as demandas referentes a moradia no municipio, entretanto, tal ideia ndo se

efetivou.

23 . . R . . . . ~ . . ~
Destacamos somente as diretrizes principais. Quanto ao sistema municipal de habitacdo de interesse social nao

foi mencionado de como isto serd realizado.
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recentemente, no ano de 2018, com a construcdo (ainda em andamento) do primeiro projeto
do PMCMV faixa 1.

O plano diretor também estabelece o zoneamento urbano pretendido e apresenta-se da
seguinte forma: o territério do municipio divide-se em Zona Urbana e Zona Rural. Para cada

uma dessas zonas sao delineadas as subdivisdes representadas no Mapa 09:
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Prosseguindo com a discussdo da politica urbana no municipio, em 2009 foi elaborado
o PLHIS de Russas, o mesmo foi dividido em trés etapas, a saber: a proposta metodoldgica, o
diagnostico do setor habitacional e por fim as estratégias de acdes, que correspondem as
diretrizes gerais apontadas pelo municipio para garantir o acesso a moradia digna. Durante
essas etapas, foram realizados encontros com o Conselho Gestor do Fundo Municipal de
Habitacdo de Interesse Social (CGFHIS), representantes da sociedade civil, movimentos
populares, setores do empresariado, de entidades trabalhadoras, Organizacdes nao
Governamentais (ONGs) e por ultimo entidades da academia, pesquisadores e profissionais
(empresa de consultoria para a capacitacdo e elaboracdo). O documento ainda afirma que os
dados que fundamentaram o diagndstico vieram dos Censos de 2000 e 2010 do IBGE. Em
2011 o PLHIS foi aprovado pela Camara Municipal.

Segundo o referido documento, a construcdo das diretrizes foi realizada junto a
participacdo dos atores do PLHIS. Essas foram definidas conforme as necessidades
habitacionais apontadas no diagnéstico, através das comunidades e das liderancas que
participaram do evento da terceira etapa. Em seguida foram dimensionadas as orientacdes
gerais a curto, médio e longo prazo conforme as linhas programadticas. As diretrizes e suas

respectivas dreas a serem enfrentadas sdo diversas e entre estas as mais prioritarias sao:

Implementar a prestacdo de servicos publicos que promovam o
desenvolvimento humano e comunitario das familias de baixa renda;
Estruturar no setor ptiblico um 6rgao municipal responsdvel pela habitagdo
de interesse social com equipe técnica e recursos humanos; Buscar parcerias
com o poder publico a fim de promover a integracdo de novas dreas urbanas
na sede; Construir conjuntos habitacionais em terra urbanizada; Substituir
casa de taipas por alvenaria. Reformar moradias precdrias; Construir
moédulos sanitdrios; Adquirir terras para as novas moradias; Regularizar
documentacdo das casas que estdo irregulares; Capacitar as equipes
envolvidas na politica Habitacional do Municipio; Realizar o Trabalho
Social com as Familias e Implementar a legislacdo vigente do Setor
Habitacional. (PLHIS, 2011 p. 06).

A partir dos eixos e das estratégias dispostos no PLHIS podemos observar que existe a
necessidade de uma politica habitacional em Russas posto a identificacdo do alto nimero de
habitacdes precdrias que necessitam ser melhoradas e regularizadas (a questdao fundidria é
muito salutar); dos vazios urbanos;da pouca oferta de equipamentos e infraestrutura para
setores de baixa renda; eda necessidade de levantamento de recursos para a construcdo de
novas moradias de habitacdo social, para saneamento bdsico em alguns bairros, para a

realocacdo de residéncias em dreas alagadicas, a aquisicdo de terras para a construcdo de
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conjuntos habitacionais, a estruturacio de um O6rgdo publico para prestar atendimento as
familias de baixa renda dentre outras demandas. Vale dizer, que essas sdo as problemdticas

mais imediatas a serem solucionadas dispostas no quadro abaixo:

NECESSIDADES O QUE TEREMOS QUE FAZER
HABITACIONAIS
Domiciliosristicos Substituir as casas de taipa em assentamento para a producdo e|

aquisicaode novas moradias com terra urbanizada;

Promover programas diversos nas dreas de infraestrutura, social e

Assentamentosprecar urbana dos assentamentos precarios sem infraestrutura em d&reas
108 irregulares, emsituacdo de domicilios precarios;
Conjuntohabitacional Executar a melhoria das unidades habitacionais dos conjuntos

habitacionais degradados e irregulares

Vaziosurbanos Promover a criacdo de ZEIS nas mais diversas categorias de
situacdo:consolidada, no consolidada, vazia no municipio.

Quadro 02: Necessidades Habitacionais estabelecidas no PLHIS.Fonte: PLHIS — Russas (2011)

De todo modo, podemos perceber que a elaboracdo do PLHIS em Russas se trata de
um avanco fundamental, visto, primeiramente, que nas cidades pequenas ndao € comum a
pratica do planejamento e de elaboracdo de uma politica habitacional para o municipio;
segundo, pela insuficiénciado quadro técnico na prefeitura para tal tarefa; terceiro, porque se
faz cada vez mais necessdria a integracdo das politicas habitacional, fundidria e urbana em
contraposicdo a uma concep¢do de planejamento presente na década de 1970 de ser
efetivamente fragmentada e por fim objetiva integrar cada vez mais a sociedade civil nos
processos decisdrios para que assim haja uma gestdao democratica da cidade.

As diretrizes e os objetivos gerais do PLHISforam definidos considerando tanto os
problemas e as demandas identificadas no diagndstico habitacional local quanto aos eixos
estratégicos definidos a partir dele. Nesse sentido, o que é pretendido para o municipio no
setor de Habitacao de Interesse Social (HIS) no periodo de 2012 a 2023 estdo estruturados no

Quadro 02.
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Intensificar a prestacdo de servigos publicos que promovam o desenvolvimento humano e comunitério.

Implementar equipamentos publicos em areas de vulnerabilidade sociais ainda sem atendimento.

Promover a regularizacao fundidria as familias de baixa renda do Municipio de Russas.

Estruturar um 6rgao publico municipal para tratar do setor de HIS.

Construirnovasunidadeshabitacionais.

Criar uma estrutura minima de profissionais qualificados para dar assisténcias as familias de baixal
renda.

Solucionar os problemas fundidrios existentes no municipio.

Ter acesso ao titulo da terra.

Identificar os loteamentos irregulares a fim de promover a inclusao territorial das familias de baixa
renda.

Ter acesso a infra-estrutura bédsica nos assentamentos precarios.

Levantar recursos financeiros para a promocao da regularizacao fundidria do municipio.

Realocar as residéncias em dreas alagadas recorrente principalmente nas proximidades da lagoa e
acude.

Construir as unidades habitacionais na zona rural.

Dar apoio as familias de baixa renda de um programa de assisténcia técnica.

Criar mecanismo de participacdo comunitéria a fim de criar novos programas de HIS.

Melhorar as moradiasprecdrias

Construir médulos sanitarios nas casas

Adquirir terra para construir casas populares

Quadro 03: Metas a serem alcangadas no municipio em 12 anosFonte: PLHIS - Russas (2011).

Os eixos e diretrizes delineadas a partir das necessidades habitacionais sao
fundamentais para a viabilizac@o da politica local e foram feitos em consonancia com o que €

estabelecido pelo PlanHab. Os mesmos estdo resumidos e apresentados no Quadro 04.

EIXOS ESTRATEGIAS
Desenvolvimentolnstituci Programar no poder publico de um setor de habitacdo de
onal interesse social com equipe técnica especializada e

equipamentos de informadtica necessario para o
gerenciamento, monitoramento e avaliacao do PLHIS;

Fortalecer a politica habitacional do municipio oferecendo
AssisténciaTécnica assisténcia técnica aos assentamentos precarios € conjuntos
habitacionais;

Eixo de Producdo e Aquisi¢do |Construir novas unidades habitacionais em conjuntos
de Habitacdo de Interesse  |habitacionais, e nas localidades, distritos e sede.

Social

Quadro 04: Eixos e diretrizes do PLHIS - RussasFonte: PLHIS (2011) — Elaborado pela autora
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Outra questao sobre este documento diz respeito ao déficit habitacional (DH). Uma
das finalidades do PLHIS € fazer o levantamento do DH do municipio a fim de minoré-lo.
Entretanto, os dados levantados no PLHIS ndo condizem com a metodologia e os dados
emitidos pela Fundagdo Jodo Pinheiro, pois nao considera as muitas varidveis analisadas por
essa fundacdo e se detém somente a quantidade de pessoas que ndo possuem casas. Tal
problematica serd melhor tratada no terceiro capitulo.

Ainda se faz importante um adendo quanto ao PLHIS e ao Plano Diretor **Municipal
revisado. Embora um dos eixos se refira justamente a atualizacao deste plano, ndo ha previsao
de quando isso seré feito, ou seja, esse plano ainda se encontra em vigor no municipio.

Portanto, a partir das diretrizes mencionadas de forma mais ampla podemos observar
que no plano diretor revisado existe um enfoque direcionado para a politica habitacional a ser
executada no municipio. O que representa por si um avanco em relagdo as metas tragadas no
PLHIS e mudangas para a politica habitacional ser efetivamente planejada no municipio,
mesmo com as dificuldades ja existentes. Um dos indicadores para tal afirmacdo € a
aprovacdo dos primeiros projetos e conjuntos habitacionais implantados em Russas pelo
PMCMV * Faixa 1: o Residencial Tabuleiro do Catavento, que foi aprovado nove anos
depois da institucionalizacdo do programa em escala nacional, com a proposta de construir
116 unidades habitacionais direcionadaspara interesse social. Contudo, ndo adentraremos nas
implicagdes deste conjunto habitacional na produg¢do do espaco urbano de Russas, dado o

tempo desta pesquisa e implantacio deste empreendimento no presente ano (2018).

** Ressalte-se que o referido Plano Diretor revisado ainda ndo foi votado e aprovado pela Cimara Municipal de
Vereadores. A previsdo € que isto ocorra por meados de setembro de 2018.

»Sobre esses projetos na faixa 1 falaremos brevemente deles. Devido ao fato das obras desse empreendimento
terem iniciado recentemente (abril, 2018) e surgido na etapa final dessa pesquisa, assim sendo, ndo os
discutiremos de forma ampla sua repercussdo na producéo do espaco urbano desta cidade.
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CAPITULO 3:
O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA E O MERCADO
IMOBILIARIO EM RUSSAS - CE

Para compreendermos a producdo do espaco urbano é necessdrio considerar, o
monopdlio que determinada classe exerce sobre este espaco. No capitalismo os grupos
hegemonicos findam por cumprir este papel quando modela e fragmenta o espaco de acordo
com seus interesses € resulta cada vez mais na exclusdo dos pobres da propriedade fundidria
urbana (Harvey, 1980). O setor imobilidrio mediante suas praticas promove a valorizacdo do
espaco, disto resulta a desigualdade espacial cada vez mais de forma incisiva. Dessa forma, a
valorizacdo do espaco vem ganhando novos conteudos através das novas dinamicas deste
setor articuladas a financeirizacdo da economia. As constantes crises do capital (crise de
2008), por exemplo, promovem reestruturagdes no setor imobilidrio, assim sendo, isto
impdem as empresas mudangas em suas metas e foi fundamental a articulagdo politica das
empresas deste setor em relagdo a elaboragdo do PMCMV.

O presente capitulo nesse sentido discute como se da a atuagdo do mercado imobilidrio
na producdo da cidade e do espaco urbano e os desdobramentos da politica habitacional em
Russas. Fazemos mengao a discussao sobre o déficit habitacional e os agentes produtores que
intervém na producdo e expansdo da cidade aqui pesquisada, discutimos também quais os
principais processos oriundos a partir dessa politica habitacional na cidade, sobretudo, no que
se refere a expansdao da periferizacdo e a segregacdo socioespacial no espaco urbano de
Russas. Neste capitulo trazemos ainda os perfis dos moradores nos dois empreendimentos

selecionados e anteriormente citados.

3.1Programa Minha Casa MinhaVida: Consideracoes e caracteristicas gerais

O PMCMV foi lancado como Medida Proviséria (MP n° 459) em 25 de margo de
2009, posteriormente transformada na Lei N* 11.977, de 07 de julho de 2009. Tal politica
surge como proposicdo do proprio mercado (pacote habitacional) oriunda de entidades do
empresariado”® ligado ao setor imobilidrio e a construcdo civil, como forma de alternativas e

enfrentamento a crise econdmica e hipotecdria desencadeada no centro do sistema financeiro

%6 Setores liderados pela Gafisa e apoiados pelo CBIC (Camara Brasileira da Inddstria da Construgdo).
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mundial que se espacializou por todos os lugares. Mesmo possuindo amplitude global, esta
crise ndo atingiu de forma homogénea, mas, sim de formas diferenciadas no tempo e no
espaco tanto paises centrais como semiperiféricos.

Importante mencionar que quando essa crise hipotecdria é desencadeada, o Governo
Federal, propde com o fito de evitar que toda a cadeia produtiva fosse contaminada, a Medida
Proviséria 443, de 2008, autorizando o governo, especialmente a Caixa Econdmica Federal
(CEF), através da criagdo de uma subsididria (Caixa Participag¢des), a compra de agdes de
empresas da construcdo civil — construtoras e incorporadoras. Mas, o setor imobilidrio se op0s
fortemente a essa medida sob a justificativa de que estariam tentando estatizar o setor (FIX,
2012).

Assim sendo, quando esse ‘“pacote habitacional” inspirado num modelo mexicano e
chileno ¢ apresentado ao entdo Presidente da Repuiblica Luiz Indcio Lula da Silva®’, no final
do ano de 2008, o mesmo “politiza” essas medidas e a partir desse momento o governo
promove algumas reunides para discuti-lo com alguns segmentos da sociedade antes de seu
lancamento oficial (ROLNIK, 2015). Dessa forma, estabelecidas as linhas basicas do pacote,
0 governo passa a promover uma série de reunides com o intuito de discutir sobre essas
medidas com empresdrios vinculados ao setor imobilidrio, prefeitos e governadores — com a
finalidade de aderir e permitir a isencdo de impostos estaduais e municipais para redugdo dos
custos. Em seguida, o pacote proposto passa por alguns ajustes e é denominado entdo de
Minha Casa Minha Vida (MCMV). Portanto, esse programa a partir da propaganda realizada
pelo governo, “deveria se transformar na mais importante acdo no campo econdmico-social,
articulando a oferta de moradia, demanda histérica e ativo eleitoral tradicionalmente forte,
com uma estratégia keynesiana de crescimento econdmico e geracdo de empregos’.
(ROLNIK, 2015 p. 301).

Assim sendo, quando da propositura dessa politica habitacional por entidades do
mercado imobilidrio, as negociacdes iniciais entre o empresariado do setor e o Ministério da
Fazenda deram-se sem a completa participa¢do do Ministério das Cidades e dos 6rgaos que o
compdem de forma ampla e deliberativa. Sem ativa participacdo no debate e na construgao

desse programa juntamente com os movimentos de moradia e o Férum Nacional de Reforma

A politica habitacional ji havia sido elaborada durante a campanha eleitoral intitulado de Projeto Moradia. Em
sintese ele propunha que fosse criado o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social formado pelos trés
entes federativos, atuariam de forma orgéanica sob a coordenac¢do do novo Ministério das Cidades. Entretanto, sua
implementacdo e a agenda da reforma urbana do ministério sofreram forte impacto com a saida do ministro
Olivio Dutra e a maioria da sua equipe. Assim, o governo foi obrigado a dar mais espaco para seus aliados com o
fito de manter o apoio politico, nisso o controle do Ministério das Cidades foi entregue ao Partido Popular.
(ROLNIK, 2015).
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Urbana, foram realizadas varias mobilizacdes. Disto, resultou a criagdo de uma modalidade
denominada MCMYV - Entidades, em que parte dos recursos e subsidios seria destinada para a
producdo de moradias por associagdes e cooperativas. O Movimento dos Sem Terra (MST)
igualmente pressionou o governo de forma que também fossem contemplados por esse
programa, assim sendo, foi aprovada uma modalidade de constru¢do de casas para suas
cooperativas e pequenos agricultores — o Plano Nacional de Habitacdo Rural (PNH —Rural).
Nesse sentido, desde o lancamento do programa, MCMV — Entidades ¢ o PNH — Rural
representam junto, 1% da soma das unidades e dos recursos do PMCMV.

O PMCMYV teve como meta inicial a construcdo de 1 milhdo de habitacdes a serem
destinadas as familias com renda mensal de até 10 saldrios minimos. Para alcancar tal
objetivo foram investidos 34 bilhdes de reais, oriundos do Or¢camento Geral da Unidao (OGU)
(RS 25,5 bilhdes), do FGTS (R$ 7,5 bilhdes) e do BNDES (R$ 1 bilhdo), sendo esse ultimo
valor destinado para obras de infraestrutura urbana. (CARDOSO; ARAGAO, 2013; SANTO
AMORE, 2015).

Em 2011 quando a meta de 1 milhdo de unidades contratadas ja havia sido atingida,
foi lancada a segunda fase do Programa (PMCMYV 2), agora com a finalidade de atingir o
montante de 2 milhdes de unidades habitacionais (UHs). O PMCMYV 2 trouxe mudancas nos
valores das faixas de acesso, ampliou os precos miximos das unidades e definiu novas
exigéncias na estrutura dos empreendimentos.

A distribuicao territorial das unidades habitacionais ocorre de maneira proporcional
ao déficit habitacional, segundo o qual foram tracados valores maximos de recursos a serem
acessados por cada unidade federativa. Essa forma de reparti¢cdo dos recursos ndo agradou a
todos os estados, uma vez que alguns destes atingiram de imediato os limites para eles
definidos, necessitando requerer sua ampliacdo, enquanto outros apresentavam uma demanda
bem abaixo do limite deliberado. (CARDOSO; ARAGAO,2013).

No ambito social, a distribuicdo dos recursos deu-se por meio de trés grupos
organizados por faixas de renda: a Faixa 1 inclui familias com renda entre 0 e 3 saldrios
minimos, a Faixa 2 destina-se as familias com renda entre 3 e 6 salarios minimos e a Faixa 3
as familias com renda de até 10 saldrios minimos.

A divisdo total das UHs entre as trés faixas estruturou-se assim: 400 mil unidades
para a faixa 1, 400 mil para faixa 2 e 200 mil para a faixa 3. Essa divisdo recebeu inumeras
criticas, pois, a estimativa do déficit habitacional, utilizada como norteadora no programa,
revela maior concentragdo da caréncia habitacional no grupo referente a faixa 1. No entanto,

esta faixa recebe a mesma quantidade de unidades que a faixa 2, em que o DH € menor.
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O DH € um indicador quantitativo da demanda por moradias. No Brasil, esse
indicador € elaborado com base em uma metodologia que utiliza dados provenientes dos
Censos Demogréficos e da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD) e
coordenado pela Fundacdo Jodo Pinheiro. Esse dado € o utilizado oficialmente pelo
Ministério das Cidades para mensurar esse percentual.

O DH ¢ calculado com a soma de quatro componentes: domicilios precarios (soma
dos domicilios improvisados e dos rusticos), coabita¢do familiar (soma dos comodos e das
familias conviventes secunddrias com intenc@o de constituir um domicilio exclusivo), dnus
excessivo com aluguel urbano e adensamento excessivo de domicilios alugados.

As formas de acesso ao programa ocorrem de maneira diferenciada para cada uma
das faixas. No caso da faixa 1 o acesso da-se por meio de sele¢do organizada pelos estados,
municipios e/ou entidades e associagdes, € supervisionada pela CEF ou pelo Banco do Brasil
(BB), que passou a atuar junto ao programa a partir de 2012. Os municipios também
participam do processo por meio principalmente da doagdo dos terrenos e da oferta de
infraestrutura.

A constru¢ao fica sob a responsabilidade do setor privado, que seleciona a
localizacdo e demais caracteristicas dos empreendimentos. Apds a conclusdo da obra, a CEF
ou o Banco do Brasil (BB) compra o empreendimento e inicia-se o processo de
comercializacdo e entrega aos candidatos selecionados.

Os subsidios ofertados para essa faixa € praticamente integral, podendo chegar a até
90% do valor total, sendo o restante financiado em parcelas com valor maximo de 10% da
renda familiar. Na segunda fase do programa o valor minimo das prestagdes passou a ser R$
25,00, anteriormente era de R$ 50,00. Os recursos direcionados para o atendimento a essa
faixa sao provenientes do OGU (Orcamento Geral da Unido), por meio do Fundo de
Desenvolvimento Social (FDS), e a deliberagdo é realizada por diferentes subprogramas e
modalidades como: Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), PMCMYV Entidades, PNHR
e PMCMYV para municipios com menos de 50.000 habitantes.

No ambito das faixas 2 e 3 ndo se faz selecdo dos futuros usudrios. A CEF ou BB
realizam averiguacdo dos projetos apresentados pelas construtoras e apds aprova-los os
libera para comercializacdo. Todo o processo de comercializacdo € feito pelas proprias
construtoras, por imobilidrias e/ou pela CEF durante os “Feirdes Caixa da Casa da Propria”.
Os valores dos subsidios variam de acordo com a renda familiar e o financiamento ¢é
fomentado com recursos oriundos do FGTS.

O PMCMV estabelece ainda valores maximos para as UHs. Esses valores variam de
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acordo com o tipo de habitacdo (casa ou apartamento) e tipologia dos municipios (capitais,
regides metropolitanas, Distrito Federal e municipios com populagdo igual ou superior a 50
mil habitantes). Na segunda fase do programa houve a atualizacdo desses valores e a
inclus@o dos municipios com populagdo entre 20 e 50 mil habitantes, desde que esses
atendessem aos requisitos estabelecidos, como o de ter pelo menos 70% da populagdaourbana.

Desse modo, a partir do ano de 2017 apds o impeachment da Presidenta Dilma
Rousseff, numa conjuntura de retrocesso de politicas sociais, retragdo nos investimentos
publicos em infraestrutura a cargo do Estado e da entrega e privatizacdo de empresas e
riquezas fundamentais para o amplo desenvolvimento da sociedade aos interesses
internacionais (controle do petréleo), o governo Temer anunciou mudancas nas faixas de
renda do PMCMYV (Quadro 05). Assim, o PMCMYV na atual configuracao € dividido em trés
faixas: Faixa 1: para familias com renda mensal de até R$ 1,8 mil; Faixa 1,5: limite de renda
mensal passa de R$ 2.350 para R$ 2,6 mil; Faixa 2: limite de renda mensal passa de R$ 3,6
mil para R$ 4 mil; Faixa 3: limite de renda mensal passa de R$ 6,5 mil para R$ 9 mil. Essas
modificagdes na ampliacdo dos limites de renda para até 9 mil foram feitas a partir das
reivindicagdes do setor da construgdo civil, como forma de aquecer o mercado e a geracdo de

empregos.

FAIXAS DE RENDA PMCMV/ 2017
FAIXAS PMCMV RENDA (R$) — Valores RENDA (R$) — Valores
anteriores atualizados
1 Até 1.600.000 Até 1.800.000
1.5 Nao existia anteriormente. Até 2.600.000
2 Até 3.100.000 Até 4.000.000
3 Até 5.000.000 Até 9.000.000

Quadro 05: Modificagdes nos valores de faixas de renda no PMCMV.
Fonte: CEF/ Elaborado pela autora.

A figura 11 apresenta a evolug@o e as mudanga dos valores maximos das Unidades
Habitacionais (UHs) do PMCMYV para as faixas 2 e 3 em todo o territério nacional. Destaca-
se as alteragdes feitas para os municipios com populagado igual ou maior a 50 mil habitantes
e menores que 100 mil habitantes, tipologia esta na qual Russas estd inserida. Destarte,
observamos que com as modificagdes aplicadas, o teto para os financiamentos dos iméveis
nessa cidade, perfaz o total de R$130 mil, diferentemente do valor anterior que era R$120

mil.



NOVOS TETOS DO VALOR DOS IMOVEIS

Recorte territorial

| Capitais estaduais classificadas pelo IBGE como metrépoles RS 240 mil | RS 215mil || RS 190mil

| R$190mil |
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Regiao Sul, | Regiao Centro- ] Regides Norte
ESe MG | Qeste, exceto DF

e Nordeste

Dernais capitais estaduais e municipios com populagao maior ou
igual a 250 mil habitantes classificados pelo IBGE como capitais
regionais; municipios com populacao maior ouigual a 100 mil
habitantes integrantes das regides metropolitanas das capitais
estaduais, de Campinas, da Baixada Santista e das regides integradas
de desenvolvimento das capitais

R$ 230 mil RS 190 mil R5 180 mil

RS 180 mil

Municipios com populagao maior ou igual a 100 mil habitantes;
municipios com populagao menor que 100 mil habitantes
integrantes das regices metropolitanas das capitais estaduais,
de Campinas, da Baixada Santista e das regioes integradas de
desenvolvimento das capitais; municipios com menos de 250 mil
habitantes classificados pelo IBGE como capitais regionais

‘RS 180 mil = RS 170 mil R5 165 mil

RS 160 mil

Municipios com populagao maior ou igual a 50 mil e menor que 100

e R% 145 mil RS 140 mil RS 135 mil

RS 130 mil

Municipios com populagao com entre 20 mil @ 50 mil habitantes. | RS 110mil | R$105mil || R$105 mil

| R$100mil |

Demais municipios R$ 95 mil RS 95 mil RS 95 mil

R$ 95 mil

Figura 11: Atualizacdo do teto para valores dos iméveis — PMCMYV. Fonte: CEF - 2017

Importante mencionar um aspecto, Rolnik (2015), esclarece que inicialmente o

PMCMV seria direcionado de forma exclusiva para regides metropolitanas e cidades acima de

100 mil habitantes. Dessa forma, as cidades pequenas estavam até meados dos anos 2000

suprimidos dessa politica habitacional. Tal cendrio se inverte por questdes politicas e de

interesses especificos, pelo fato que durante a votacao do projeto de lei no Congresso, grande

parte dos deputados tinha sua ampla base politica em pequenos municipios, ampliando dessa

forma o programa para cidades com menos de 50 mil habitantes.

Embora 45% da populacdo brasileira viva em municipios desse porte, estes
constituem 95% dos 5.565 municipios existentes no pafs. A literatura da
ciéncia politica brasileira j4 demonstrou como as 4reas urbanas, grandes
cidades e regides metropolitanas sdo sub-representadas no Congresso,
prevalecendo uma representacdo de natureza localista e paroquial, muitas
vezes sob o controle de velhas oligarquias regionais. (ROLNIK, 2015, p.
303).

Desse modo, a partir da institucionalizacio do PMCMV como as principais politicas

publicas de habitacdo do pais algumas cidades pequenas se adequaram e abdicaram em parte

de suas politicas locais. Prossegue Rolnik (2015, p. 307):

Como forma de obter maior controle sobre a implementag¢do do programa no
territorio, a unido sentiu a necessidade de se fazer mais presente nos
municipios, o que pode ser percebido, principalmente, pela evolugdo do
papel desempenhado pela Caixa. Além de reiterar o papel de agente
financiador, regulador e fiscalizador que o banco vem exercendo desde a
extingdo do BNH, o PMCMYV o transformou em importante ator no nivel
local, responsavel por fazer o programa “rodar” e funcionar como importante
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elo entre os agentes envolvidos — governo federal, empresas, governos locais
e beneficidrios. Sendo assim, foi ainda mais fortalecido o papel do agente
financeiro como principal formulador e implementador da politica.

A partir da ideia apresentada pela autora, observa-se que a principal fun¢do assumida
por todos os municipios, foi a indicacdo dos beneficidrios a serem atendidos na faixa 1 pelo
cadastro habitacional, exigéncia feita pelo Ministério das Cidades. Nesse sentido, €
perceptivel esse aspecto na cidade de Russas visto que nunca houve efetivamente uma politica
local para a produgdo habitacional e raras foram as politicas estaduais que se estenderam a
cidade durante a década de 1980. O PLHIS de Russas em 2009 € planejado e produzido pelo
municipio como condi¢do a sua insercdo nesta politica habitacional em ambito nacional.
Contudo, a maioria das diretrizes estabelecidas no plano até hoje nao se concretizou.

Diante do exposto, o processo de expansao do mercado imobilidrio e da producao
habitacional nesta cidade se insere numa conjuntura politica e econdmica em que o Estado
brasileiro ampliou significativamente os investimentos publicos em infraestrutura, como
forma de impulsao para o crescimento das atividades econdmicas diante do cendrio da crise
global do capital. Assim sendo, do ponto de vista analitico e espacial é importante que nesse
enquadramento percebamos concretamente a articulacao das multiplas escalas nesse processo.
A convergéncia destes acontecimentos ocorridos numa escala global e nacional e que
repercutem efetivamente em escala local, ou seja, a partir da crise econdmica internacional
como alternativa de enfrentamento, o governo fomenta estes investimentos, sobretudo, os
setores da construcgdo civil através do PMCMYV, o que, por conseguinte impulsionou de forma
significativa o crescimento e a expansao deste setor em Russas. Desse modo, observamos que,
com as devidas proporcdes, ponderacdes e particularidades, as problemdticas e as
transformagdes socioespaciais através do PMCMYV se espacializam por todas as dimensodes do
espaco urbano.

Destarte, desde a institucionalizacio do PMCMYV em 2009 até o periodo de 2015, o
governo fomentou de forma intensiva altos investimentos e recursos publicos para setores do
mercado imobilidrio e construcdo civil para a producdo e financiamento de moradias no
Brasil, ao passo que conjuntamente teve também o intuito de minorar o déficit habitacional no
pais. Nesse sentido, o processo de expansdo da produgdo habitacional e do mercado
imobilidrio em Russas estd inserido nessa conjuntura e do “boom” imobilidrio originado a
partir desses investimentos pelo poder publico para a producdo habitacional pelo setor

privado. De acordo com os levantamentos e célculos realizados pela arquiteta Erminia
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Maricato em entrevista® concedida ao site Brasil de Fato, estima-se que no periodo de 2009 a
2015 foram investidos no mercado imobilidrio pelo Estado e por bancos mais de R$ 800
bilhdes nas cidades brasileiras.

Segundo informacdes disponiveis no relatério do PAC — sexto balango — 2015 — 2018,
desde o lancamento do PMCMV, em 2009, até dezembro de 2017, foram contratadas 5,04
milhdes de unidades habitacionais e entregues 3,68 milhdes. As UHs contratadas representam
um investimento da ordem de R$ 398,5 bilhdes. Em informagdes disponibilizadas pelo
Ministério das Cidades, desde a institucionalizacio do PMCMYV até o periodo de abril/2018,
foram contratadas 5.229.709 milhdes deUHs. (Quadro 06)

2009 286.305 15.554.993.513
2010 718.826 39.558.090.967
2011 478.952 32.034.159.765
2012 789.550 49.414.630.980
2013 912.893 62.921.138.320
2014 568.780 43.888.174.336
2015 407.015 44.897.140.335
2016 382.316 43.858.173.740
2017 493.982 66.437.862.698
2018 191.090 39.642.556.649

Quadro 06: Dados PMCMYV - Brasil. Fonte: Banco de dados/Instituicdes/Agentes Financeiros/
Ministério das Cidades.

Podemos perceber que desde o inicio da implantacio do programa MCMV, os
investimentos foram aumentando significativamente (com destaque para o ano de 2013), e
posteriormente a partir de 2014, os recursos vao reduzindo. Em 2017 hd um aumento relativo
desses recursos e em 2018 a reducdo € marcante em fun¢do dos cortes no or¢camento publico
pelo governo Temer. Contudo, € importante explicar dois aspectos desses dados:
primeiramente essas sdo as informacdes até o momento mais atualizadas, ou seja, dados
referentes até o dia 30 de abril de 2018. E em segundo lugar, parte dessas unidades nao foi
entregue efetivamente. O quadro se refere somente as UHs contratadas, com os respectivos

investimentos.

B ink da entrevista:https://www.brasildefato.com.br/2018/05/23/condominios-fechados-sao-irregulares-
ocupacoes-nao-diz-erminia-maricato. Acesso em: 29/05/2018.
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Entretanto, € nitido que com as reformas realizadas de forma ilegitima pelo atual
governo, a exemplo da Emenda 95 intitulada PEC dos Gastos, a distribui¢do do or¢camento
publico nao s6 o direcionado para habitacdo, sofrerd varios impactos inclusive a setores
essenciais para o crescimento econdmico do pais e para politicas sociais com o intuito de
diminuir a elevada desigualdade e a concentracdo de renda enraizada historicamente nesta
sociedade. Em contraponto, no teto de gastos sdo priorizadas as despesas financeiras com
juros e amortizacdes da divida publica possibilitando aos bancos e aos setores
rentistas”auferirem lucros recordes em suas receitas em um momento em que o Brasil
perpassa por uma profunda desindustrializacdo. Se analisarmos os dados referentes ao
orcamento geral da Unido (receitas e despesas) no site do Tesouro Nacional entre 2015 e
2017, percebemos que os investimentos e os valores direcionados para a habita¢do foi menos
de 1% do PIB. Ou seja, sao nimeros irrisérios frente a problematica estrutural da moradia a
ser mitigada no Brasil.

Os valores efetivamente pagos pelo PMCMYV foram reduzidos em 83% na gestdo
Temer. A queda brusca de recursos prejudicou principalmente as familias com renda até R$
1.800 Reais, que se inserem na faixa 1. Os recursos do MCMV em tese deveriam ser
utilizados principalmente para subsidiar a aquisi¢do de imdveis para essa faixa. Em 2015, as
familias de menor renda receberam boa parte dos R$ 20,7 bilhdes destinados ao programa.
Contudo, esse valor reduziu de forma significativa em 2017 contabilizando apenas R$ 3,6
bilhdes. Até mesmo o valor empenhado, que reflete o comprometimento do orcamento anual
com a drea, foi reduzido bruscamente: de R$ 16,8 bilhdes para R$ 3,5 bilhdes entre 2015 e
2017. Os dados sdo oriundos do Sistema Integrado de Planejamento e Or¢camento do Governo

Federal (Siop).30 Segundo os dados expostos na figura 12:

*No ano de 2017, o maior banco privado do Brasil (Itad) atingiu o maior recorde de lucro de uma instituicdo
financeira no pafs, chegando a R$ 24,8 bilhdes. Somando os resultados do Bradesco e Santander, os trés maiores
bancos privados obtiveram lucro liquido de R$ 53,8 bilhdes em 2017. A cifra representa um crescimento de mais
de 15% em relagcdo a 2016. A desregulamentacdo do setor financeiro e as altas taxas de juro praticadas pelo
Banco Central sdo um dos fatores que explicam esse cendrio.

Ver link: <https://www.brasildefato.com.br/2018/05/03/lucro-recorde-do-itau-durante-a-crise-e-anomalia-do-
capitalismo-brasileiro/> Acesso em: 03/05/2018.

30 yer link:<http://www.pt.org.br/governo-reduz-subsidios-para-mais-pobres-financiarem-imovel/> Acesso em:
03/05/2018
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Entre 2015 e 2017, o MCMV reduziu os valores pagos em
83%, passando de RS 20,7 bilhdes para RS 3,6 bilhGes.

Minha Casa Minha Vida - valores efetivamente pagos

(RS bilhdes)
i 174 207
1 14,2
11,3
- 5 8,0
1o
. 16 ' 3,6
Y - ' » %
i 2010 2011 2012 2011 2014 2015 201& 2017 201E

Consulta em 3/5/2018. Inclui RAP. Fonte: Siop.
Figura 12: Valores PMCMYV. Fonte: Site — Partido dos Trabalhadores (2018). Acesso em: 03/05/2018

Como j4 visto, embora o Estado seja o indutor dessas tomadas de decisdes, participe
das transacdes e das selecdes realizadas no ambito do programa e busque supervisionar os
empreendimentos criando exigéncias minimas, o setor privado possui efetivamente
autonomia dentro do PMCMYV, podendo escolher a localizagdo e as demais caracteristicas
dos empreendimentos, bem como, atribuir a eles valores distintos, desde que estejam dentro
da margem méxima estipulada.

Esse privilégio concedido ao setor privado estd entre as principais criticas feitas ao
programa. Cardoso e Aragdo (2013) sintetizam as criticas feitas ao PMCMYV nos seguintes
pontos:

A falta de articulagdo do programa com a politica urbana; (ii) a auséncia
de instrumentos para enfrentar a questdo fundidria; (iii) os problemas de
localizagdo dos novos empreendimentos; (iv) excessivo privilégio
concedido ao setor privado; (v) a grande escala dos empreendimentos (vi)
a baixa qualidade arquitet6nica e construtiva dos empreendimentos; (vii) a
descontinuidade do programa em relacdo ao SNHIS e a perda do controle
social sobre a sua implementag@o. A esses pontos, jd destacados por vérias
andlises, acrescentamos ainda (viii) as desigualdades na distribuicdo dos
recursos como fruto do modelo institucional adotado. (CARDOSO e
ARAGAO, 2013 p. 44).

Podemos apreender que uma das grandes problematicas do PMCMV no espaco
urbano, sobretudo, em cidades pequenas, é a questdo fundidria, dada a inexisténcia da
regularizacdo fundidria. Em Russas, a partir do PLHIS constata-se claramente esse fato, visto
que inexistem politicas de regularizacao fundidria. Ressalte-se que essa realidade se estende

tanto para espacos metropolitanos como para cidades intermedidrias, mas, nos pequenos
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nicleos urbanos tal problemdtica é bastante agucada em muitos municipios que sequer
dispdoem de regulamentos para a regularizacdo fundidria, a exemplo dos municipios de
Limoeiro do Norte e Quixeré. Dessa forma, é possivel constatar que a maioria das criticas
delineadas pelos autores € decorrente da hegemonia concedida ao setor privado em relacdo a
constru¢cdo dos empreendimentos e da insuficiente atua¢do do Estado como agente regulador
em todas as instincias e principalmente da disposi¢do espacial nas multiplas escalas de
atuacdo desse programa habitacional.

Ao analisar a insercdo e o crescimento da participacdo do setor privado no campo da
habitagdo popular, Shimbo (2010) afirma o qudo atrativo esse ramo tem se tornado,
destacando a autonomia das empresas, 0 acesso aos recursos publicos e as estratégias

utilizadas para o barateamento dos gastos deconstrugao.

O importante aqui é destacar que a habitacdo social transformou-se, de
fato, num mercado. Ou, em outras palavras, o mercado imobilidrio
descobriu e constituiu um nicho bastante lucrativo: a incorporagdo e a
constru¢do de unidades habitacionais com valores até duzentos mil reais,
destinadas para familias que podem acessar os subsidios ptiblicos ou nio —
mas que necessariamente acessam o crédito imobilidrio. (SHIMBO, 2010
p. 342).

Shimbo (2010) destaca trés elementos que justificam a expansdo da atuagcdo do setor
imobilidrio no campo da produ¢do da habitagdo social de mercado: 1) o acesso aos recursos
publicos, que garantem a lucratividade da atividade; 2) o discurso que legitima a atuagdo do
setor privado independente da faixa e modo de atuagdo; e 3) as dimensdes da politica e da
producdo habitacional em si. Pequeno e Rosa (2015 p. 144) concordam com esses
pressupostos, e afirmam que “as prefeituras municipais pouco tém influido nos processos
decisoérios, porquanto o PMCMYV teve como objetivo maior a dinamiza¢do da economia
mediante a produgdo habitacional.”.

Em confluéncia com os autores citados anteriormente, Cardoso e Aragdo (2013)
enfatizam que, no que diz respeito ao privilégio concedido ao setor privado em detrimento da
participacdo do poder publico, sobretudo do municipal, como agente controlador dos
empreendimentos, confirma-se a tendéncia do programa repetir a producdo de grandes
conjuntos habitacionais localizados em éreas periféricas e de reforcar o crescimento do preco
da terra.

Com base nas informagdes e discussdes descritas anteriormente, buscaremos mostrar

no préximo tépico os resultados e caracteristicas decorrentes acerca da andlise do PMCMV
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na cidade de Russas, destacando a quantidade, as tipologias, os valores e a localizacao de

alguns empreendimentos.
3.2 O Programa Minha Casa Minha Vida em Russas - CE

A expansdo do espaco urbano de Russas ocorreu através da ocupagdo de loteamentos
irregulares e de terrenos ociosos, sobretudo os localizados nos bairros periféricos da cidade,
onde o mercado de terras se dava de maneira informal e oferecia lotes com precos bem
menores que os terrenos situados nas dreas centrais, uma vez que OS primeiros ndo eram
espacos de interesse e da atuag@o do setor imobilidrio.

Embora os valores cobrados pela terra urbana nas areas centrais e periféricas ainda que
apresentem diferengas, o setor imobilidrio do municipio comporta-se de forma distinta de
momentos anteriores. O crescimento econdmico e populacional que a cidade tem apresentado
nos ultimos anos proporcionou um maior crescimento do setor, que se reestruturou e ampliou
suas areas de interesse e modo de atuacao.

A partir da andlise realizada nesta pesquisa reiteramos que os incentivos advindos do
PMCMV para a comercializagdao de moradias t€ém oportunizado uma nova e maior impulsao
do setor imobilidrio na producdo habitacional em Russas, incluindo-se a construgdo civil,
pois, tem possibilitado crescimento expressivo no mercado habitacional anteriormente
inexpressivo na cidade.

Quanto a producdo habitacional promovida por setores do mercado imobilidrio na
cidade, destacamos a partir de entrevista realizada com o primeiro corretor de imdveis em
Russas, Arimar’'. O mesmo é corretor de iméveis credenciado no Conselho Regional de
Corretores de Iméveis do Ceard (CRECI - CE) desde 2004, mas, ja atuava na informalidade
desde 1997. O mesmo foi um dos pioneiros na implantacido de loteamentos urbanos através
do Loteamento Dona Afra. Este foi o primeiro loteamento na cidade totalmente regularizado
e escriturado no ano de 1980. Esse loteamento pertencia a um proprietdrio que residia no Rio
de Janeiro e que somente a partir de 1997 iniciaram-se as vendas dos lotes.

O Loteamento Dona Afra inicialmente era constituido somente por ruas
pavimentadas com pigarra, perfazendo o total de 587 lotes. Importante destacar que
efetivamente somente no ano de 2014 se iniciou a producdo de loteamentos com a

infraestrutura completa (rede de dgua, esgoto e energia elétrica) com o intuito de ser um

3'Entrevista realizada no dia 27 de abril de 2017. O nome do entrevistado estd citado no texto, pois, foi
autorizado pelo mesmo a sua referéncia.
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diferencial no momento da venda. A implantagcdo do loteamento Dona Afra se deu através de
parceria entre o proprietdrio fundidrio que ja possuia o terreno regularizado e os lucros das
vendas eram repartidos entre o proprietdrio fundidrio e o corretor de imdveis. Desse modo,
observamos no que se refere as primeiras praticas de producdo habitacional por agentes do
mercado imobilidrio em Russas, ocorreram mediante a implantacdo deste loteamento. Apds

isso somente com 0 PMCMYV ¢ que a producao de conjuntos habitacionais promovidas pelo

mercado imobilidrio com subsidios do Estado ocorrerd de forma efetiva na cidade. (Figura

13).

Figura 13: Loteamnto Dona Afa. Fot:nmar Imoéveis (2018)

Ao analisarmos os investimentos do PMCMYV em Russas, observamos que desde 2009
ocorre gradativamente o aumento dos valores (recursos) e do nimero de unidades
habitacionais contratadas, particularmente entre os anos de 2014 a 2017 quando observa-se o
dpice desses recursos investidos no mercado imobilidrio para a produgdo habitacional.
(Quadro 06). No quadro 09 verifica-se que até a metade do ano de 2018 foram contratadas
1212 UHs em Russas, totalizando o investimento de mais 100 milhdes de reais ao longo
desses anos. Como explicado anteriormente parte dessas unidades habitacionais ndo foi
entregue e sdo dados contabilizados até abril do presente ano.

Um aspecto que devemos compreender a partir desses dados apresentados e que se
relaciona com a conjuntura politica vivida no Brasil, € que os ajustes e os cortes feitos pelo
governo Temer no PMCMYV anunciados pouco tempo depois da sua posse (pds-impeachment

de Dilma Rousseff) em agosto de 2016, atingiram efetivamente o fomento e subsidios para os
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financiamentos para a classe mais pobre, a saber, a faixa 1 em que o déficit habitacional é
preponderante. Ou seja, a reducdo de investimentos nesta faixa impacta severamente na
aquisicdo de moradias para a classe trabalhadora, aquela que necessita de recursos usufruir de
um direito fundamental, ou seja, o da moradia. Concomitantemente, os recursos aplicados nas
faixas correspondentes de atuacdo do mercado imobilidrio (faixas 2 e 3) foram mantidas e até
expandidas como vemos nos dados referentes a Russas (Grafico 01). Até 2017 ndo existiam
empreendimentos direcionados para a faixa 1 nesta cidade e em 2017 o aumento do nimero
de habita¢des produzidas € algo destoante, um acréscimo de 20% em relacdo ao ano de 2016.
Tal acréscimo deve-se ao expressivo aumento de investimentos para o setor privado na
producdo habitacional e as alteracdes nos valores das faixas de renda e do teto dos pregos de

imoveis requeridas por setores do mercado imobilidrio.

400
350 A
300 A
250 A
200 A
150 -
100 -

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Grifico 01: Producdo habitacional em Russas a partir do PMCMV. Fonte: Dados coletados no
Ministério das Cidades. Elaborado pela autora.

Acrescenta-se que, dentre as empresas miradas para a privatizacdo pela equipe
econdmica do atual governo estd a CEF*%. Tal medida provocard efeitos danosos, além de
causar alta concentragdo bancadria, significa que o Estado serd um mero regulador, pondo em
risco os programas sociais. Entre as muitas atribui¢des, a CEF € responsavel pela gestao do
Fundo de Garantia do Tempo de Servigco (FGTS), pelo seguro-desemprego e tem papel
importante no financiamento de programas sociais federais, como o Bolsa Familia e o

PMCMV. Cumpre um papel social ao financiar habitagdes de baixo custo, politica que ndo

32Jornal Brasil de Fato — Acesso em 02/06/2018
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estd no centro de atuagdo da rede privada, ou seja, com a possivel privatizacdo seria minada a

possibilidade de setores de baixa renda obter subsidios para aquisi¢do de moradias.

2009 9 682.826

2010 54 2.805.779
2011 72 5.871.027
2012 59 4.979.537
2013 71 6.993.759
2014 173 15.967.654
2015 176 17.356.499
2016 172 17.952.438
2017 367 36.369.915
2018 59 6.988.110

- 115967.544

Quadro 07: Dados PMCMYV - Russas. Fonte:Ministério das Cidades/Banco de dados
Institui¢cdes/Agentes Financeiros. Posicdo 30/04/2018.

Em Russas verificamos que tem havido a predominancia do financiamento pelo
PMCMV as faixas 2 e 3, as que se destinam as faixas de renda diretamente relacionadas a
atuacdo do mercado imobilidrio. Na faixa 2 foram contratadas e concluidas 1.060 UHs, das
quais foram entregues 910. Na faixa 3 o nimero de contratagdes e unidades entregues foram
respectivamente 56 e 46. Nesse sentido, o somatdrio destas faixas (1 e 2) de renda entre
unidades contratadas, concluidas e entregues totalizam respectivamente 1.233, 1.116 e 956
UHs ofertadas pelo programa, no periodo de 2009 a 2018 como especificado no quadro 08.
Dessa forma, a partir das investiga¢des realizadas, podemos aferir que este programa tem
influenciado significativamente na expansdo urbana dessa cidade, bem como do mercado
imobilidrio local. Nesse sentido, podemos também observar que a faixa 2 prevalece na
producdo habitacional da cidade, visto que nos dltimos nove anos do programa s6 nessa faixa

foram produzidas 1.060 UHs.
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Residencial CR
1 Tabuleiro do DUARTE
Empresas Catavento ENGEN 117 8.190.000 - -
) 105.453.21
CCFGTS 1.060 3 1.060 910
3
CCFGTS 56 5.116.981 56 46

Quadro 08: Empreendimentos do PMCMV em Russas no periodo de 2009 a 2018. Fonte: Dados
coletados no Ministério das Cidades (2018). Posi¢ao: 30/06/2018. Elaborado pela autora.

Alertamos para o fato da contraposi¢do aos dados do déficit habitacional. Como j4 dito
anteriormente, o cdlculo deste indice em Russas apresentado no PLHIS € divergente da
Fundacdo Jodo Pinheiro, pois, o dado estabelecido no PLHIS se refere unicamente ao
quantitativo da auséncia de moradias (casas) e nao pelas varidveis que estruturam o DH.

Segundo o Censo Demogrifico de 2010, “70% dos domicilios urbanos na Regido
Nordeste afetado pelo DH tem rendimento de até trés saldrios minimos”. A Regido apresenta
o maior percentual do Brasil, cujo DH urbano total perfaz 5.885 milhdes de unidades. Em
2010 o DH total de Russas era de 1.834 unidades habitacionais. As tabelas 1 e 2 mostram os
dados referentes ao DH em Russas decomposto em varidveis pelo tipo de habitacdo e pelo

rendimento familiar.

Déficit Domicilios Coabitacao Onus excessivo Adensamento em
Habitacional precarios familiar com aluguel domicilio alugado
Total  Relativo Total Relativo Total Relativo = Total Relativo Total  Relativo
Ceara 276.284 11,66 46.028 194  125.745 5.31 79.478 | 3.35 25.033 | 1.06
Russas  1.834 8,99 2,69 1,32 1007 5,94 471 2.30 87 0,43

Tabela01: Déficit habitacional total e relativo, por componente, no Estado do Ceara e no municipio de
Russas — 2010. Fonte: Fundagdo Jodo Pinheiro (2010) - Elaboracéo prépria



UT Semrendiment 0a3 3 a6 6 all 10 oumais
(1) s/m s/m s/m s/m
Ceara 11.315 153.713 29.362 19.179 75.30
Russas 21 955 229 93 54

Tabela02: Déficit habitacional urbano por classe de rendimento domiciliar no Estado do Ceard e em
Russas — 2010. Fonte: Fundagdo Jodo Pinheiro (2010) — Elaboragao prdpria.

O maior responsdvel pela demanda habitacional, no Ceard, é a coabita¢do familiar,
bem como em Russas, e em segundo lugar é o 6nus excessivo com aluguel que prevalece
como principal componente do seu déficit. Importante mencionar o significativo indice de
domicilios precérios existente em Russas. A Fundacdo Jodo Pinheiro (2010) mostra que,
“embora o 6nus com aluguel seja um componente mais expressivo nas areas metropolitanas
(35,8% do déficit), € forte também nas dreas nao metropolitanas (25,6%)”. No caso de Russas,
percebemos que isso ocorre porque o aluguel tem sido a solu¢do mais frequente para aqueles
que ndo possuem casa propria. Contudo, grande parte do déficit urbano se concentra na
populacdo cuja renda € de até trés saldrios minimos e que, portanto, tém dificuldades em arcar
com o pagamento de aluguéis. Assim, o incremento de unidades habitacionais ndo atende ao
déficit habitacional.

Somente no més de junho de 2018 é que foi iniciada uma primeira etapa, em parceria
com a CEF, a constru¢do de 117 casas populares do Residencial Tabuleiro do Catavento,
localizado no bairro com o mesmo nome, através da construtora CR Duarte Engenharia.
Posteriormente na segunda etapa serdo mais 300 unidades edificadas. Em seguida, aguarda-se
o inicio das obras de mais 225 casas através da empresa LCM Construcdo e Comércio S/A,
perfazendo um total de 642 unidades habitacionais. H4 ainda um estudo para aquisi¢do de
mais 1200 unidades, mas, o projeto ainda estd em fase de elaboracao.

Ressalte-se que, por esse fato ter ocorrido somente na etapa final desta pesquisa ndo
houve tempo hébil para aprofundar as discussdes e as implicacdes desses empreendimentos na
producdo e expansdo do espaco urbano de Russas, haja vista, que as obras estdo em curso.
Vale mencionar que o cadastramento das familias para esse conjunto habitacional ja foi

realizado pela Prefeitura Municipal, mas, a selecdo dos beneficiarios ainda ndo foi concluida.
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Figura 14: Area de construgdo do residencial Tabuleiro do Catavento em Russas.
Fonte: LCM Construgdo - 2018

As mudangas na variedade, padrio e qualidade dos empreendimentos lancados
recentemente em Russas resultam da modernizag¢do e especializagdo do setor imobilidrio na
cidade e que, em nosso entender, sofre influéncia dos incentivos oportunizados pelo PMCMV.
Afirmamos tal compreensdo, com base nas mudangas que ocorreram neste setor a partir da
intervengdo gerada pelo programa, principalmente a partir de 2010, e que sdo perceptiveis na
cidade.

Além disso, € possivel dizer que foi a partir dos incentivos do PMCMV que a
constru¢do empresarial de moradias comegou a ocorrer de forma expressiva na cidade. Ou
seja, a institucionalizacdo deste programa na cidade de Russas possibilitou o surgimento de
empresas e construtoras vinculadas ao mercado imobilidrio pelos préprios empresarios que
residem e moram em Russas, bem como de outras cidades, em sua maioria de Fortaleza e
como ja foi mencionado, de Minas Gerais (LCM Constru¢do) responsdvel pelos
empreendimentos da faixa 1 que serdo construidos em etapas posteriores.

O primeiro empreendimento construido na cidade através do PMCMYV, em 2009, foi
através da empresa ESBRA Construcao Civil LTDA, que possui sede em Fortaleza. O seu

proprietéario se denomina Fernando Antonio de Moura Cabral, importante mencionar que nao
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obtivemos informacdes mais aprofundadas sobre essa construtora. J4 em 2009 comecaram a
surgir as primeiras empresas locais do ramo da construgdo civil e que se tornaram, em
medida, ‘“especializadas” na constru¢do de empreendimentos com as caracteristicas
determinadas pelo PMCMV. Entre elas se destacam a MS Construcdes e incorporacdes
LTDA e a S. Gurgel Empreendimentos Imobilidrios LTDA. Atualmente essas duas empresas
praticamente dominam o mercado de constru¢do desses empreendimentos e administram
também as vendas desses imdveis. Sendo que a MS Construcdes e Incorporacdes € a maior da
cidade.

A MS Construgdes e Incorporagdes foi fundada em 2009, possui por proprietario
Marcelo Carvalho Sombra. De acordo com a entrevista realizada com o proprietario foi o
PMCMYV que possibilitou o inicio dos investimentos dessa construtora no mercado
imobilidrio em Russas. Ele destacou alguns pontos: a dificuldade existente para se trabalhar
no setor imobilidrio devido ao fato de ndo receber apoio do municipio pelo fato de muitos
terrenos serem irregulares. Desse modo, quando a empresa adquire esse terreno regulariza-o
com a devida documentacdo e instala neste a infraestrutura de &4gua, energia elétrica e
pavimentagao das ruas.

Outra questdo colocada pelo entrevistado foi o fato de em Russas antes do PMCMV
ndo apresentar edificacdes verticais como padrdes principais de construcdo na produgdo
habitacional da cidade, e que o programa muda esta caracteristica. Uma questdo interessante é
que a maioria das pessoas que compra os apartamentos em prédios verticalizados € origindria
de outras cidades distantes de Russas. O financiamento das casas e apartamentos dessa
construtora € feito tanto pelo PMCMYV como por financiamento proprio.

A S. Gurgel Empreendimentos Imobilidrios LTDA foi fundada em 2010, possui como
proprietario Sdvio Gurgel Nogueira. Além delas atuam também na cidade as empresas KL
Engenharia, R. Furlani Engenharia, Tec Urbanismo, URKIFFE Construcdes e
Empreendimentos, Neutel e o empresario Ricardo Mascarenhas. Além destas, hd anincio de
mais um loteamento por uma outra construtora, a Jeovd Barbosa empresa sediada no

Maranhao. (Figura 24).
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Figura 15: Placa da construtora com o antncio do futuro loteamento.
Foto: Sousa (2018) — Trabalho de Campo

Quanto aos agentes imobilidrios ligados a venda dessas unidades é possivel destacar a
atuacdo da Imobilidria Arimar Iméveis e da Corretora de Imoveis Nataliana Gongalves. No
entanto, a maioria das empresas realiza também as vendas dos imdveis que constroem
articulando diretamente com o comprador e a CEF. Vale destacar que em 2015 foi realizado
na cidade um curso de formac¢do de corretores, uma acao simbdlica para o momento atual do
mercado imobilidrio da cidade.

Pela espacializacdo dos empreendimentos mostrada anteriormente no mapa 06 e
apresentada no préprio texto, podemos observar que bairros periféricos, antes habitados
apenas por familias de baixa renda estdo recebendo empreendimentos do PMCMV. Como
vimos, essa localizagdo faz parte da estratégia de maximizacdo dos lucros das empresas
construtoras. No entanto, é preciso destacar que esses empreendimentos tendem a gerar
mudancas nas dindmicas socioespaciais dos bairros onde se localizam. As novas familias que
passam a residir nestes bairros geram de imediato um novo fluxo de pessoas e veiculos por
suas vias e tendem com passar dos anos a atrair a instalagdo de novos comércios e servicos,
como mercadinhos e lanchonetes.

A crescente atuagdo do mercado imobilidrio e o crescimento da ocupagdo dessas areas
devem aumentar a pressdo para que o Governo Municipal realize obras de infraestrutura
nesses bairros, principalmente ou ao menos, nas suas principais vias e naquelas que os
interliga ao centro da cidade, o que é aguardado pelo setor imobilidrio, uma vez que com a

oferta dos servicos publicos essas dreas serdo mais valorizadas.
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A constru¢do de um conjunto residencial e a consecutiva dotacdo de infraestrutura
valorizam os terrenos no entorno, estimulando os proprietdrios a uma espera especulativa.
Produzem-se novos vazios urbanos, ao passo que a populacdo que precisa de habita¢do, mas
que nao pode pagar pelo seu preco nas areas mais equipadas, deve deslocar-se para mais
longe, ampliando o processo de periferizacdo.

Aparentemente essas alteragdes j4 podem ser percebidas. Recentemente a Prefeitura
Municipal realizou obras de pavimentacdo em diversos lugares da cidade, entre elas algumas
vias dos bairros Tabuleiro do Catavento e Planalto da Catumbela, em ambos as obras estido
proximas aos empreendimentos. No caso do Bairro Tabuleiro do Catavento nas mediacdes
dos empreendimentos foi iniciada a constru¢do de uma escola e uma praga e ao seu lado foi
recentemente ativado um Centro de Artes e Esportes Unificados (CEU das Artes).

Neste sentido, podemos observar que 0o PMCMV tem impulsionado o surgimento e a
atuacdo de novas empresas no ramo da constru¢do civil em Russas e estas, por meio da
compra de terras menos valorizadas, tém gerado a ocupacgao e a diversificacdo da habitacao de
areas periféricas da cidade, principalmente nos bairros Tabuleiro do Catavento e Nossa
Senhora de Fétima.

A respeito das construtoras responsdveis pela constru¢do desses empreendimentos na
cidade de Russas, a CR Duarte Engenharia € uma construtora fundada em 2013 que atua no
ramo da construgdo civil e na edificacdo de projetos imobilidrios, com sede na cidade de
Fortaleza. O seu proprietario € Clausens Roberto de Almeida Duarte. Este durante 15 anos foi
o diretor comercial da construtora CRD Engenharia localizada também em Fortaleza, e em
2013 em associagdo com Emerson Pinheiro funda a CR Duarte Engenharia. atualmente
desenvolve vérios empreendimentos por todo o Estado do Ceard, sobretudo, do PMCMV.
Hoje, ocupa o cargo de Diretor de Habitagdo Popular do Sindicato da Industria da Construgao
Civil/CE (SINDUSCON-CE), representando a instituicdo no Conselho Gestor do Plano
Diretor Participativo de Fortaleza; no Conselho Municipal de Habitacdo Popular; no Conselho
das Cidades do Estado do Ceara; na Conferéncia das Cidades do Brasil; € na CII — Comissao
da Inddstria Imobilidria da CBIC (Camara Brasileira da Industria da Construgao Civil).

Segundo informacdes disponibilizadas no ConsultaSocio.com, o proprietdrio desta
empresa possui vinculacdes e sociedade com outras empresas sediadas em Fortaleza, listadas

no Quadro 06.
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NOME CAPITAL SOCIAL (R$)
CRD Engenharia Ltda 300, 000,00
Maraponga I Incorporadora SpeLtda 100, 000,00
CRD Participacdes S.A. 300, 000,00
Maraponga II Incorporadora SpeLtda 100, 000,00
Messejana I Incorporadora Speltda 223, 187,00
CR Duarte Engenharia Ltda 1.017.234,00

Quadro 09: Vinculagdes da empresa CR Duarte Engenharia
Fonte: Informacdes obtidas no site ConsultaSocio.com/ Elaborado pela autora - 2018.

A LCM Construgdo e Comércio S/A € uma empresa sediada em Belo Horizonte — MG,
fundada em 2015. Atua nos vérios setores da construcio civil e pesada e surge a partir da
cisdo parcial da Construtora Centro Minas (CCM), empresa localizada em Belo Horizonte que
ha anos realiza varias obras pelo Estado de Minas Gerais. As informagdes que foram possiveis
de obter sobre a LCM, através do ConsultaSocio, é que elas possuem vdrias filiagdes e
sociedades com outras empresas (grande parte delas em Minas Gerais) do ramo da constru¢@o
civil.

Os primeiros contratos realizados pelo PMCMYV em Russas foram efetivados ainda em
2009. Tratava-se de apartamentos localizados no Bairro Tabuleiro do Catavento, mas que,
segundo as defini¢cdes do IBGE, a localizacdo desse empreendimento se encontra fora dos
limites desse bairro e até mesmo do espaco urbano da cidade. (LIMA, 2015). Como dito
anteriormente, a partir da pesquisa empirica realizada, observa-se a inexisténcia da
modalidade faixa 1 na referida cidade até abril do presente ano (2018), faixa esta que,
conforme foi mencionado € da responsabilidade do poder publico (Estado) fornecer o
financiamento e o subsidio para as faixas de rendas em que o percentual de déficit
habitacional € elevado. Em 2013 a Prefeitura Municipal de Russas anunciou a construgao de
500 casas populares por meio do PMCMYV sendo todas as unidades destinadas exclusivamente
as familias com renda de até 03 saldrios minimos. Contudo, em fun¢do da ndo liberacdo dos

recursos junto ao Governo Federal, o referido projeto ndo se concretizou.
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Figuras 16, 17 e 18: Primeiro empreendimento do PMCMYV em Russas — Faixa 2.
Foto: Sousa (2018) — Trabalho de Campo — Mar¢o/2018

Os empreendimentos comercializados pelo programa podem ser casas ou
apartamentos, estando ou ndo inseridos em condominios ou organizados em agrupamentos de
casas. Para cada uma dessas tipologias existem requisitos que devem ser cumpridos para que
o projeto seja aprovado pela CEF para assim poder ser comercializado através do programa.

Em Russas ocorre a comercializagdo de todas essas tipologias. No entanto, hd a
predominancia dos conjuntos de casas construidas de forma geminada e de arquitetura
semelhante. Essa forma de construcdo é uma estratégia utilizada pelas empresas a fim de
economizarem espago, materiais, tempo de construcdo e trabalho, garantindo maior

rentabilidade. Segundo Botelho (2007):

Em consequéncia desse direito dos proprietdrios, os empresarios do setor da
constru¢do tém de dispor de um volume considerdvel de recursos para
adquirirem as terras necessdrias para a producdo imobilidria. Importante
notar que a constante presenca da propriedade fundidria como barreira a
producido imobilidria dificulta a reprodugdo desse setor, na medida que limita
as opcdes de construcdo e encarece o produto final, comprometendo a
demanda. (BOTELHO, 2007 p. 56).
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Esses apartamentos sdo organizados por blocos, sendo que cada um é composto por
oito apartamentos, dois quartos, um banheiro, sala e cozinha americana. Os mesmos sao
distribuidos em quatro tipos plantas com drea total variando entre 47,69 m? e 49,73 m?.
Conforme os dados que constam nos contratos de compra e venda, os apartamentos de planta
Tipo B, com 49,73 m?, foram vendidos pelo valor de R$ 42.000,00. A partir de 2010 iniciou-
se a construcdo de residéncias agrupadas, formando os primeiros conjuntos de casas
construidas na cidade através do PMCMYV. Estas foram edificadas nos bairros Tabuleiro do
Catavento, Vila Ramalho e Vila Matoso.

A partir da institucionalizagdo do programa € que comecaram a surgir as primeiras
empresas de construcao civil cujos proprietdrios sdo origindrios da cidade. Essas empresas se
consolidaram no mercado local e podem ser vistas como ‘“especializadas” na constru¢do de
casas para serem vendidas através do PMCMV. Em entrevista com o proprietario da MS
Construgdes e Incorporacdes, o mesmo afirma que, “esse programa tem fortificado o mercado
imobilidrio local, mesmo nesse periodo de crise politica e econdmica e os investimentos para
as faixas 2 e 3 foram mantidas, eles s6 reduziram a faixa 1.

A maioria dessas casas possui dois ou trés quartos, sala de estar e jantar, cozinha
americana e um ou dois banheiros (no caso de unidades com suite). Todas possuem frente
murada, espago para garagem, portdo de aluminio e a grande maioria possui equipamentos de

seguranca como cercas elétricas, interfones e alarmes no portdo, e algumas possuem também

circuitos de cimeras.

Figura 19: Casas na Vila Ramalho — Faixa 2. Foto: Sousa (2018) — Trabalho de Campo.
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Em alguns casos especificos esses equipamentos de seguranga estdo incluidos nos
valores de venda das UHs. Porém, na grande maioria dos empreendimentos esse
“investimento” fica a cargo do contratante, que poderd compra-los nas empresas
especializadas em vendas e instalacio de aparelhos de seguranga residencial, e que sao
prontamente indicadas pelos construtores ou corretores imobilidrios. Os kits contendo cercas
elétricas, alarmes e instalagio podem ser encontrados na cidade por aproximadamente R$
1.300,00.

A prépria organizagao desses empreendimentos refor¢a certa “inseguranca”, uma vez
que cria ruas formadas por casas muradas, fechadas, sem espacos de convivéncia em seu
entorno e onde haverd sempre poucas pessoas circulando. Soma-se a isso o fato de muitas
pessoas trabalharem durante todo o dia e por isso passam pouco tempo em casa, 0 que por sua
vez sugere a “necessidade” de se ter um equipamento que tende a transpassar seguranga na
residéncia.

Além disso, como veremos em outras imagens mais adiante, esses elementos indicam
que a arquitetura do padrido de habitacdo disseminado pelas construtoras compreende a
habitacdo apenas como local de moradia, negando sua relagdo com o seu entorno imediato e
com a cidade. Quanto aos valores das UHs, esses variam de acordo com a 4area (total e
construida), com os tipos e os padrdes das unidades (podendo ser duplex ou térreo e ter
acabamento “diferenciado”), a faixa a que se destinam e a localizacdo, dentro do teto de valor
estabelecido pelo programa na cidade (R$ 130.000.00).

Como exemplo da variacio e da elevacdo dos precos dos empreendimentos,
comparamos os valores que constam nos contratos de duas unidades com caracteristicas
semelhantes, porém localizadas em bairros diferentes, uma no Bairro Tabuleiro do Catavento
e outra no Bairro Planalto da Catumbela, e adquiridas também em anos diferentes, 2014 e
2015, respectivamente. A casa localizada no Bairro Tabuleiro do Catavento e adquirida no
ano de 2014 foi comercializada pelo valor de R$ 83.000,00. Ja a unidade localizada no bairro
Planalto da Catumbela foi comercializada por R$ 112.000,00. Uma diferenca de R$
29.000,00.

Apesar de estarem em 4reas diferentes, ambas apresentam tiveram grande valorizagao.
Esse acréscimo de aproximadamente 30 mil reais no valor de imdveis com caracteristicas
semelhantes no intervalo de um ano mostra o quanto o mercado imobilidrio se expande na
cidade de Russas. Informagdes repassadas por familias que adquiriram suas casas
recentemente revelam a existéncia inclusive de uma “lista de espera” que, dependendo da

localizagdo, valor e caracteristicas da unidade, pode levar meses para ser atendida. O que
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denota a auséncia de um ‘“estoque” de habitacdo no mercado, revelando que a procura e o
acesso a moradia continua crescendo.

O Loteamento Boulevard foi lancado em 2012, pertencente a uma empresa sediada em
Fortaleza denominada Moura Empreendimentos e Negdcios Imobilidrios que atua ha mais de
vinte anos no setor de loteamentos e possui filiais por vdrias cidades do Ceard. O
empreendimento fica localizado em frente a rodovia federal BR 116. Contudo, de acordo com
informacdes obtidas através de mensagens eletronicas com a empresa responsavel, o
loteamento ndo gerou grande expectativa na cidade o que resultou em baixos nidmeros de
vendas, fato que pode se denotar ao consultar o sife da empresa e verificar que o antincio do
tal empreendimento j4 ndo estd mais sendo veiculado.

Outro empreendimento existente na cidade é o Loteamento Boa Vista (inserido na
faixa 2), inaugurado em 2012 e a construtora responsdvel € a Tec Urbanismo. Neste
empreendimento ocorre a venda de lotes e mais recentemente em sua segunda etapa de
expansdo, casas ja construidas. Apresenta como vantagens a proximidade ao centro, a
infraestrutura completa, as vias de fécil acesso e a sua localizagdo em frente a Lagoa da
Caicara, considerada pelo mercado imobilidrio como a melhor drea de localizacdo e a de
maior expansdo juntamente com o bairro da cidade universitdria, portanto, com precos
elevados. Os lotes residenciais possuem drea média de 150m? e os comerciais 300m?2. As casas
sdo compostas por sala, dois quartos, dois banheiros, cozinha americana, garagem, quintal,
churrasqueira e possuem 70m2. Os valores dessas casas sdo de R$ 130.000.00, pois, este é o
valor maximo de acordo com o teto estabelecido pelo PMCMYV em Russas. Em sua segunda
etapa de expansdo para os lotes estdo sendo oferecidos bonus de R$ 5.000.00 e para as casas
descontos de R$ 15.000.00, ou seja, o valor com esse desconto sairia por R$ 115.000.00.
(Figuras 20, 21 e 22):
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Figura 20: Constru¢do de casas no Loteamento Bela Vista. Foto: Sousa (2018) — Trabalho de Campo

Figura 21: Casas para vendas no Loteamento Beié \VIS’[E;. Foto: Sousa (2018)— Trbalho de Campo
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Figura 22: Anincio do Loteamento. Foto:Tec Urbanismo (2018).

Em 2013 os promotores imobilidrios lancaram um empreendimento com estrutura até
entdo inexistente na cidade e na Regido do Baixo Jaguaribe: o Condominio Residencial
Santiago I e II. As suas unidades sdo comercializadas através do PMCMYV, sendo que o
Condominio Santiago também comercializa suas unidades por meio de financiamento proprio.

O Condominio Santiago I e II (citado no primeiro capitulo) €é um condominio vertical
localizado no Bairro Vila Matoso, nas proximidades do Campus da UFC, édrea estratégica para
o mercado imobilidrio. Constituido por 166 apartamentos, distribuidos em duas torres de seis
andares, sendo cada uma dessas equipadas com um elevador. O condominio possui também
espaco de recreacdo, saldo de festas, guarita de vigilancia 24 horas e estacionamento. Os
valores das unidades variam de acordo com os tamanhos das plantas, sendo que o menor valor
¢ R$ 90.000,00. Todas as unidades desse empreendimento que sdo comercializadas através do

PMCMYV sio incluidas na Faixa 3 do programa. (Figura 23).
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Figra 23: Imagé;ﬁ Ilﬁstraﬁva

Em 2015 iniciaram-se as vendas de mais um condominio fechado na cidade, o
Residencial Village Catumbela I localizado no Bairro Planalto da Catumbela. (Figura 18).
Esse empreendimento é formado por 60 apartamentos de 65 m? com dois quartos, dois
banheiros, sala, cozinha americana, drea de servigo e varanda, além de guarita de seguranga,
estacionamento e drea de lazer comum composta por parquinho infantil, piscina e deck com
churrasqueira. Os valores dos apartamentos para venda sdo de R$ 120.000.00. A construtora e

incorporadora responsavel pelo empreendimento € a MS Construgdes e Incorporagdes.
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Em entrevista para um determinado site, no momento do langcamento das vendas do
empreendimento, um sécio proprietdrio enfatiza que os construtores tiveram a preocupagao de
“adequé-lo” a faixa maxima do PMCMV a fim de atender ao publico de renda mediana. Tal
afirmativa corrobora com o entendimento da influéncia que o programa tem desempenhado na
impulsdo do mercado imobilidrio da cidade.

Diferente dos dois primeiros condominios, as vendas das unidades do Residencial
Village Catumbela I s6 foram iniciadas quando as obras estavam finalizadas. No caso do
Condominio Residencial Santiago 1 e II as primeiras vendas foram realizadas na planta.
Dentre os empreendimentos que a MS Construcdes e Incorporagdes constréi na cidade tem-se
o Residencial Unifamiliar. Este possui 83, 89 m? de drea total construida em um terreno com
area total de 180, 55 m2. As casas possuem cozinha, varanda, sala de estar, dois quartos e uma
suite. Eles se inserem na faixa 2 do programa.

Dentre os empreendimentos inseridos na faixa 2 na cidade, tem-se o projeto
desenvolvido no ano de 2017 pelo escritério denominado Odilo Almeida Arquitetura e
Urbanismo. E um escritério especializado na elaboracio de projetos residenciais e de
execugdo de obras, com sede em Fortaleza e foi fundado no ano de 1994. Os principais
campos de atuagdo do escritdrio sdo: arquitetura residencial, comercial e de servigos; projetos

urbanisticos; arquitetura de interiores; elaboragcdo e revisdo de planos diretores, arquitetura
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paisagistica, incorporacdo e venda de imdveis e inspecdo predial. O arquiteto responsdvel é
origindrio de Russas e possui vdrios projetos ndo somente em Russas, mas, também em outras
regides do estado. O empreendimento localiza-se no bairro Tabuleiro do Catavento e é
composto por casas com sala, cozinha americana, quintal, dois quartos, banheiro, garagem e

varanda. (Figuras 25, 26 e 27).

Figuras 25, 26 e 27: Empreendimento no Bairro Tabuleiro do Catavento
Foto: Sousa (2018) — Trabalho de Campo

Ao compararmos as primeiras unidades construidas no dmbito do PMCMYV com os
empreendimentos mais recentes, observamos que houve mudancga significativa na estrutura,
no tamanho, na aparéncia, na localizacdo e nos valores destes imdveis. A observacdo in
loccofoi possivel apreender que existem perceptiveis diferenciagdes na estrutura dos iméveis
do programa. Ou seja, apesar de existir as classificagdes de faixas de renda no ambito
nacional, os empreendimentos construidos nos espacos metropolitanos, nas cidades

intermedidrias e nas cidades pequenas apresentam diferencas nos seus padrdes de estrutura
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construtiva. Em Russas isso € evidente. Significa afirmar que os conjuntos nas faixas 2 e 3
existentes nessa cidade apresentam diferenciacdes nitidas comparadas com a mesma tipologia
e com empreendimentos construidos nas cidades de Fortaleza ou de Sao Paulo, por exemplo.

Apesar dessa diferenga, alguns elementos vém se mantendo ao longo dos anos e sao
comuns a outras cidades e regides. E o caso, por exemplo, dos empreendimentos construidos
em dreas periféricas ndo dotadas de infraestrutura e de servicos publicos. Essas dreas sdo
escolhidas pelos construtores por terem um menor pre¢o no mercado imobilidrio,
potencializando as possibilidades de maior rentabilidade.

De maneira geral observamos que a maioria dos empreendimentos estd localizada em
areas e bairros periféricos e que nenhuma unidade foi construida no Centro, mesmo este tendo
terrenos ociosos.0 mapa 06 mostra a espacializacio dos empreendimentos existentes na
cidade de Russas e as faixas de renda em que sdo classificadas. Com base neste mapa
verificamos que a maior parte dos empreendimentos se estende para as areas periféricas da
cidade. De acordo com a espacializacdo indicada, €é possivel observar que os
empreendimentos estdo distribuidos entre seis dos 13 bairros que compdem o espago urbano
de Russas e um localizado fora dos limites do espaco urbano, qual seja, o primeiro construido
através do PMCMV na cidade, ainda em 2009. A maior concentracdo desses
empreendimentos ocorre no bairro Tabuleiro do Catavento, onde hd a predominancia de
conjuntos formados por dezenas de casas e que vém modificando a paisagem deste bairro.

Os bairros Nossa Senhora de Fatima e Planalto da Catumbela também apresentam
quantidade significativa de empreendimentos. O Bairro Nossa Senhora de Fitima, que desde
2010 vem recebendo a construcao dessas unidades, apresenta uma quantidade de UHs bem
superior ao Bairro Planalto da Catumbela, onde a constru¢do dessas unidades é bem mais

recente. (Figura 28).
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Figura 28: Conjuntos de casas no Bairro Nossa Senhora de Fatima
Foto: Sousa (2017) — Trabalho de Campo

Podemos observar que os empreendimentos estdo, em grande maioria, localizados em
areas adjacentes ao centro da cidade, intermediadas por grandes vazios, e de menor ocupagao.
Dessa forma, o PMCMYV ao passo que potencializou e expandiu o mercado imobilidrio na
cidade, agravou o processo de segregacdo em Russas. Nesse sentido,essa distribui¢io
locacional € uma estratégia do mercado imobilidrio para garantir maior rentabilidade dos seus
negocios.

Recentemente com o PMCMV como objeto de andlise, Cardoso e Aragdo (2013)
explicam essa estratégia afirmando que os lucros adquiridos pelas construtoras ndo se
limitam aos conseguidos através do processo de constru¢cdo, mas inclui também o lucro que
pode ser retirado no processo de mercantilizagdo das unidades.

Essa estratégia de “maximizacao de lucros” estd integralmente ligada a transformacao
do solo, uma vez que os precos sdo definidos pelas caracteristicas definidas pelo setor
imobilidrio como atributos de valorizagcdo, que variam da localizacdo dos empreendimentos
até a estrutura oferecida em seu entorno.

Essas estratégias sdo praticadas pelo setor imobilidrio em Russas, pois os
empreendimentos do PMCMV estdo localizados em d4reas periféricas e com distancia
considerdvel do centro da cidade, onde se concentra a grande maioria dos servi¢os publicos e
privados como hospitais, escolas, e empreendimentos comerciais.

O Bairro Tabuleiro do Catavento é o maior expoente dessa estratégia. Este bairro
tem sido historicamente um dos vetores de direcionamento das familias de baixo poder
aquisitivo, inclusive por meio da construcdo de dois conjuntos habitacionais, e sempre

apresentou uma caréncia de infraestrutura e de servicos urbanos, o que acarreta numa
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desvalorizacdo dos terrenos localizados em seus limites.

Apesar de ndo ter sido contemplado por projetos de infraestrutura que atenda a
demanda e que melhor estimule sua ocupacdo, neste bairro estdo sendo construidos
empreendimentos financiados pelo PMCMYV desde 2010 e hoje € o que abraca a maior
quantidade de unidades comercializadas através do programa em Russas.

E também neste bairro que se encontra o terreno destinado a construcio das 117 casas
populares pela faixa 1 do programa, ou seja, destinadas as familias com renda de até 3
salarios minimos. Contudo, o mesmo serd construido em uma drea separada das ja ocupadas,
inclusive as edificadas pelo PMCMYV, o que denota o processo de segregacio sdcio espacial
que o bairro historicamente j& apresentava.

No Bairro Nossa Senhora de Fitima também estdo sendo construidas muitas unidades
através do PMCMV, localizadas em terrenos nao loteados, adquiridos exclusivamente para a
constru¢do dos empreendimentos e que também ndo oferecem pavimentacao.

Ja os empreendimentos localizados no Bairro Planalto da Catumbela encontram-se
proximos de dreas ja consolidadas, bastante habitadas e dotadas de infraestrutura como
pavimentagdo e saneamento basico. A maioria das unidades construidas no Bairro Ipiranga
também possuem vias pavimentadas.

As mudangas na variedade, padrio e qualidade dos empreendimentos langados
recentemente em Russas resultam da modernizacio e especializagdo do setor imobilidrio na
cidade e que, em nosso entender, sofre influéncia dos incentivos oportunizados pelo PMCMYV.
Afirmamos tal compreensdao, com base nas mudancas que ocorreram neste setor a partir da
intervenc¢do gerada pelo programa, principalmente a partir de 2010, e que sdo perceptiveis na
cidade.

Além disso, € possivel dizer que foi a partir dos incentivos do PMCMV que a
constru¢do empresarial de moradias comegou a ocorrer de forma expressiva na cidade. Ou
seja, a institucionalizacdo deste programa na cidade de Russas possibilitou o surgimento de
empresas e construtoras vinculadas ao mercado imobilidrio pelos proprios empresérios que
residem e moram em Russas, bem como de outras cidades, em sua maioria de Fortaleza e
como ja foi mencionado, de Minas Gerais (LCM Construcdo) responsavel pelos
empreendimentos da faixa 1 que serdo construidos em etapas posteriores.

Pela espacializacdo dos empreendimentos mostrada anteriormente no mapa 06 e
apresentada no préprio texto, podemos observar que bairros periféricos, antes habitados
apenas por familias de baixa renda estdo recebendo empreendimentos do PMCMV. Como

vimos, essa localizagdo faz parte da estratégia de maximizacdo dos lucros das empresas
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construtoras. No entanto, é preciso destacar que esses empreendimentos tendem a gerar
mudancas nas dinamicas socioespaciais dos bairros onde se localizam. As novas familias que
passam a residir nestes bairros geram de imediato um novo fluxo de pessoas e veiculos por
suas vias e tendem com passar dos anos a atrair a instalagdo de novos comércios e servicos,
como mercadinhos e lanchonetes.

A crescente atuacdo do mercado imobilidrio e o crescimento da ocupagdo dessas dreas
devem aumentar a pressdo para que a Prefeitura Municipal realize obras de infraestrutura
nesses bairros, principalmente ou ao menos, nas suas principais vias e naquelas que os
interliga ao centro da cidade, o que é aguardado pelo setor imobilidrio, uma vez que com a
oferta dos servicos publicos essas dreas serdo mais valorizadas.

A constru¢do de um conjunto residencial e a consecutiva dotacdo de infraestrutura
valorizam os terrenos no entorno, estimulando os proprietdrios a uma espera especulativa.
Produzem-se novos vazios urbanos, ao passo que a populacdo que precisa de habitacdo, mas
que ndo pode pagar pelo seu preco nas dreas mais equipadas, deve deslocar-se para mais
longe, ampliando o processo de periferizagao.

Aparentemente essas alteragdes ja podem ser percebidas. Recentemente a Prefeitura
Municipal realizou obras de pavimentacdo em diversos lugares da cidade, entre elas algumas
vias dos bairros Tabuleiro do Catavento e Planalto da Catumbela, em ambos as obras estdo
proximas aos empreendimentos. No caso do Bairro Tabuleiro do Catavento nas mediacOes
dos empreendimentos foi iniciada a constru¢dao de uma escola e uma praga e ao seu lado foi
recentemente ativado um Centro de Artes e Esportes Unificados (CEU das Artes).

Neste sentido, podemos observar que o PMCMV tem impulsionado o surgimento e a
atuacdo de novas empresas no ramo da constru¢cdo civil em Russas e estas, por meio da
compra de terras menos valorizadas, tém gerado a ocupagio e a diversificacdo da habitacao de
areas periféricas da cidade, principalmente nos bairros Tabuleiro do Catavento e Nossa
Senhora de Fatima.

Além dessas consideragdes, a oferta de outros servigos publicos como saneamento
basico, iluminacdo publica e coleta de lixo nessas unidades, bem como, a localizacdo dos
empreendimentos em relagdo aos espacos de lazer, entretenimento, alimentagdo e comercio,
por exemplo, também precisam ser analisadas para termos uma melhor leitura sobre as

condic¢des de inser¢do urbana desses empreendimentos.
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3.3 Caracterizacio dos empreendimentos em Russas—O Residencial Santiago I e o
Empreendimento 01

Com base nas discussoes realizadas nos escritos anteriores, neste analisaremos as
transformagdes socioespaciais do PMCMV na producio do espaco intraurbano da cidade
de Russas, particularmente nos dois dos empreendimentos construidos através do programa
na referida cidade: o Residencial Santiago I e o Empreendimento 01%* (E01). O EO1 foi o
primeiro empreendimento faixa 2 construido em Russas ainda em 2009. Ja o Residencial
Santiago I é um empreendimento da faixa 3, portanto destinado a outra faixa de renda
como jé justificado.

O Residencial Santiago I € um condominio vertical fechado localizado no Bairro
Vila Matoso, préximo ao Campus da UFC. Constituido por 166 apartamentos distribuidos
em duas torres de seis andares, equipados com sala, varanda, copa, dois banheiros, dois
quartos e drea de servico (Figura 25). As duas torres possuem elevador e espaco de
recreacdo, saldo de festas, guarita de vigilancia 24 horas e estacionamento. A construtora
responsdvel pela obra foi A. Célio Santiago Ltda empresa sediada em Mossord e
especializada na construcdo de edificios.

O proprietario do empreendimento era Raimundo Agostinho Santiago, empresario
de origem russana ja falecido, assim sendo, o empreendimento € pertencente aos filhos.Os
valores totais da obra foram:82 apartamentos de 40m? tipo flat custaram 4.920.000,00; 42
de 49m? custo de 3.087.000,00; 44 de 59m? valor de 3.894.000,00. Os precos das unidades
variam de acordo com os tamanhos das plantas, sendo que a de menor valor custa R$
80.000,00 ¢ a maior R$ 100.000,00. Todas as unidades desse empreendimento que sdo
comercializadas através do PMCMYV sao incluidas na faixa 3 do programa e ja foram todas

vendidas.

3317, 0qe . ~ . . . ~ . . ~ .
Utilizaremos essa denominag@o ao longo desse capitulo, pois, o empreendimento ndo possui denominag@o. Assim sendo, no
texto denominaremos de empreendimento O1.
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Google Earth

Figra 9: alizagﬁo do Resi enc1a Gg Ea 018)

Figura 30 e 31: Plantas dos apartamentos do Residencial Santiago I. Fonte: Arimar Iméveis (2017).

Foram aplicados 40 questiondrios divididos entre os dois empreendimentos

selecionados, 32 foram no Residencial Santiago I. Trabalhamos com uma amostragem de



20%. Dos 166 apartamentos do empreendimento. De acordo com as informagdes obtidas
por meio da pesquisa de campo, identificamos uma média de quatro moradores por
domicilios. Importante mencionar que parte dos moradores que se dispuseram a responder
os questiondrios ndo eram os proprietdrios dos apartamentos, ou seja, grande parte destes
imoveis estd alugada para estudantes do campus da Universidade Federal do Ceard, visto
que o residencial estd nas proximidades do campus e foi construido j4 com esse intuito. O
preco do aluguel varia, mas, o que prevalece é o valor de R$500,00. Desse modo, com a
valorizacdo imobilidria promovida pela instalacdo da universidade, os proprietarios se
utilizam do aluguel para esse publico de universitirios como forma de extragdo da renda.
Tal fato revela o que autores como Maricato (2015), Melazzo (2016) e Botelho (2007)
escreveram ao analisarem as repercussdes do PMCMYV nas cidades, em especial ao
tratarem dos empreendimentos das faixas 2 e 3.

Mediante a aplicagdo de questiondrios foi possivel observar e identificar algumas

caracteristicas do perfil dos moradores e as condi¢cdes de vida em torno do lugar. (Grafico

02):

M Estudantes - Alugados

B Moradores de cidades
vizinhas

1 Proprietérios dos
apartamentos

Grafico 02: Perfil dos moradores entrevistadosFonte: Pesquisa de campo — Maio (2018).
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O perfil etario dos residentes entrevistados é predominantemente de jovens e
adultos. 56% sao estudantes, que na sua grande maioria advém de cidades vizinhas e por
trabalhadores provenientes de outras cidades. Nesse caso, os inquilinos sao os estudantes.
Estes ultimos sdo funciondrios publicos e trabalham em Russas e permanecem s6 durante a
semana. As cidades mencionadas foram Limoeiro do Norte, Morada Nova, Jaguaruana,

Quixeré, Mossord, Fortaleza e os distritos de Russas como Flores e Sdo Joao de Deus.
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Mapa 11: Area de onde advém os moradores que responderam aos questiondrios do Residencial

Santiago I.

A respeito da renda familiar mensal, 78% dos entrevistados possuem renda familiar

entre 01 a 03 trés saldrios minimos (s/m) por més. (Grafico 03).
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Grafico 03: Renda familiar mensal dos moradores entrevistados — Residencial Santiago 1.
Fonte: Pesquisa de campo — Maio (2018).

Ao serem questionados sobre o motivo que os levou a comprar apartamentos (no
caso dos proprietérios) neste residencial, os entrevistados afirmaram ter sido em funcdo da
localizagdo, do financiamento e da estrutura do empreendimento. Assim, podemos
observar que a proximidade do campus da UFC e do centro da cidade foram fatores
atrativos para fazer este investimento. Para estes, a proximidade do centro facilita o acesso
a alguns equipamentos e servicos Assim, reforca-se o argumento de que a instalacdo de um
grande equipamento de educac¢do superior constitui-se enquanto um elemento de
incremento na extracdo da renda diferencial, particularmente a de localizagdo. Além disso,
esta renda também se expressa dada a proximidade ao centro da cidade. Esta também ¢é
uma caracteristica que nas cidades de menor porte ainda é um forte atrativo para a
residéncia. O centro da cidade ainda é unico, conformando-se no ntcleo central.
(CORREA, 1989).

Sobre a procedéncia (cidade/bairro) dos moradores, os dados sdo os seguintes: Do

total de 32 entrevistados, 15 vieram de cidades vizinhas, 10 do Bairro Vila Matoso e 07 do

Bairro Nossa Senhora de Fatima. (Quadro 10):



Quadro 10: Procedéncia dos moradores do R. Santiago I.

Limoeiro do Norte 02
Fortaleza 01
Jaguaruana 03
Morada Nova 04
Mossor6 - RN 01
Quixeré 02

Russas - Sdo Jodo de Deus 01
Russas - Flores 01
Russas — Vila Matoso 10
Russas — Nossa Senhora de Fatima 07
Total 32

Fonte: Pesquisa de campo e aplicagdo de questionarios — Maio (2018).

E importante observar que parte dessas pessoas j4 morava antes no mesmo bairro
onde se localiza o R. Santiago I, embora a maioria seja oriunda de outras cidades e dos
distritos do Municipio de Russas. Acrescenta-se que dos 32 entrevistados, 20 possuem
transporte proprio. Este dado € revelador da necessidade de transporte individual para a

locomogdo, uma vez que na cidade ndo se tem transporte publico.

O Empreendimento 01 (E01)

O EO1 localiza-se no Bairro Tabuleiro do Catavento considerado drea periférica da
cidade e um dos bairros onde o déficit habitacional prepondera. O empreendimento é

composto por somente oito apartamentos. Assim, os 08 questiondrios aplicados

correspondeu a 100% dos domicilios.
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Figura 32: Vista externa do empreendimnto 01 em Rusas.Foto: Pesquisa de ampo — Sousa (2018).

Através da pesquisa, constatamos que a maioria dos moradores € originaria da propria
cidade e parte deles (03) sdo funciondrios da empresa Dakota, j4 que o bairro fica proximo a
industria. Os demais (05) trabalham em escolas, lojas, comércio e sdo funciondrios publicos do
municipio. Deste montante, 06 moradores sdo de Russas e 02 advém da cidade vizinha de

Jaguaruana. Neste empreendimento nio existem apartamentos alugados. (Quadro 11)

Quadro 11: Procedéncia dos moradores do empreendimento.

Russas 06
Jaguaruana 02
Total 08

Fonte: Pesquisa de campo — Maio (2018).



Quanto a renda familiar dos entrevistados verificamos que a maioria possui de um a
trés saldrios minimos (s/m) por més, porém ha um ndmero expressivo de moradores com
renda até um saldrio minimo.

Quanto as razdes para terem comprado o imdvel, os entrevistados destacaram o
preco e o local ser ainda o mais acessivel, mesmo estando em 4rea periférica. Pois, como
bem ressaltaram nas dreas mais proximas ao centro da cidade o preco € muito alto. Outro
ponto mencionado por alguns moradores foi a proximidade do local de trabalho, no caso
escolas e a industria Dakota. Porém, muitos expressaram a dificuldade de chegarem ao
centro, pois requer transporte particular, alguns inclusive possuem bicicletas como forma
de se economizar combustivel.

Uma pergunta feita para os moradores de ambos os empreendimentos selecionados,
foi sobre o que eles pensam acerca do PMCMV. De forma geral, para os moradores
segundo empreendimento aqui tratado, ou seja, o EO1, o programa poderia ser melhorado,
a burocracia e criticaram a estrutura dos conjuntos e o tamanho dos apartamentos. Ja para
os residentes no R. Santiago I, o programa facilitou de certa maneira o financiamento da
casa propria, mas, que ainda assim o preco dos imdveis é muito elevado na cidade.

Pelo exposto, observamos que apesar de estarem localizados em éareas de expansao e de
valoriza¢do imobilidria, os empreendimentos sdo distintos no que se refere a tipologia, a
faixa de renda a quem se destina e ao perfil dos moradores, por estarem situados em areas
diferentes. O primeiro localiza-se proximo ao Centro da cidade e ao campus da
Universidade Federal do Ceard, um grande equipamento, enquanto o segundo situa-se em
uma drea que historicamente ndo recebeu os equipamentos urbanos bdsicos de
infraestrutura e estd mais distante do centro. O perfil dos moradores também se diferencia,
havendo o predominio de estudantes universitdrios no primeiro e no outro, trabalhadores
em geral.

Por fim, podemos afirmar que as caracteristicas dos empreendimentos e dos seus
moradores aqui apresentadas nos ajudam a entender os efeitos socioespaciais do PMCMV

na cidade de Russas, onde se observa a intensificacdo das desigualdades socioespaciais e
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do processo de periferizacdo e de segregacdo na cidade nos termos apresentados nos

capitulos iniciais desta dissertacao.
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CONSIDERACOES FINAIS

Aos chegarmos neste momento de conclusido desta pesquisa, percebemos que hd
muito ainda a ser investigado na realidade urbana aqui estudada bem como muito a ser
melhor analisado para responder todas as questdes levantadas no inicio do estudo.
Contudo, esta pesquisa possibilitou entender a conformacao atual da politica habitacional e
da producao do espaco urbano de Russas localizada no baixo Jaguaribe, Ceara.

O texto foi estruturado em trés capitulos, construidos com o intuito de atender aos
objetivo geral e especificos, mas com o foco central na andlise do Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMV) na producgdo do espago da cidade Russas. Como vimos, no Brasil o
setor da habitacdo tem sido “privilegiado” por politicas publicas que “buscam” combater a
caréncia de tal bem. No entanto essas politicas tém reforcado a exclusdo e a segregacao
socioespacial, principalmente da populacio de menor poder aquisitivo. Isso se da
principalmente porque, desde as primeiras intervengdes realizadas no final do século XIX,
passando pelo BNH entre as décadas de 1960 e 1980, e recentemente (desde 2009) com o
PMCMYV, a autonomia conferida ao setor privado em detrimento da atuacdo reguladora e
consciente dos agentes publicos, tem menosprezado a contribui¢do dessas politicas como
uma possibilidade para a construcdo de uma nova inser¢do socioespacial nas cidades
brasileiras. Em resumo, politicas que de fato priorizem o bem estar da populacdo e ndo as
estratégias do mercado imobilidrio.

Durante este estudo pudemos analisar como essas politicas se formaram e se
materializaram no Brasil ao longo dos anos e, principalmente a partir da realidade
estudada, a cidade de Russas, averiguamos a atuagdo do PMCMYV. Discutimos alguns dos
processos socioespaciais decorrentes desse programa e suas implicacdes na produgdo do
espaco urbano da cidade supracitada. Os nimeros da produc@o habitacional por meio do
PMCMYV em Russas apresentados nesta pesquisa sdo significativos, principalmente por se
tratar de uma pequena cidade que ndo apresentava um histérico de constru¢do de moradias
na forma empresarial. Este, certamente, foi o ponto de partida para encontrarmos os efeitos

do programa em Russas.



Compreendemos que a atuagdo do setor empresarial no ramo da construcao civil em
Russas se desenvolve a partir do crescimento do acesso ao crédito imobilidrio oferecido
pelo PMCMV. A atuagao do Estado por meio deste programa tem fomentado o
desenvolvimento do setor imobiliario. Contudo, é necessario fazer um adendo a esta
afirmacdo, pois, mais que um agente estimulador do crescimento do setor imobilidrio, o
Estado se torna também um agente financiador das disparidades e das problematicas
materializadas no espago urbano de Russas. A hegemonia do setor privado nas escolhas
locativas e estruturais dos empreendimentos, o Estado relega as novas e futuras instalagdes
das familias requerentes do programa nas maos desse setor por meio de estratégias de
barateamento da construcao e elevacao de lucros.

Como se pdde observar por meio da espacializacdo e das demais caracteristicas dos
empreendimentos comercializados em Russas, o setor empresarial tem optado por construir
a maioria dos empreendimentos em dreas mais distantes do centro da cidade, onde as terras
possuem precos menores € garantem uma renda maior no final do processo construtivo.
Dentro desta estratégia podemos destacar principalmente os Bairros Tabuleiro do
Catavento e Nossa Senhora de Fatima.

Devemos considerar também as novas estratégias construtivas que, por seu padrao,
localizagdo e servigos oferecidos cobram um valor maior pela habitagdo, mesmo que esta
se localize fora das dreas de maior especulagdo. Destacadamente encontramos neste caso a
constru¢do dos condominios verticais e horizontais fechados que implementam novas
formas de moradia e relacionamentos de vizinhanca na cidade.

A implantacdo recente de trés condominios fechados em Russas é uma marca da
atual reconfiguracdo que a cidade e seu mercado imobilidrio vém passando. A ampliacao
da segregacdo, bem como, um possivel incentivo a autosegregagao, seja como busca por
“status” ou como uma resposta ao crescente sentimento de inseguranca que vem
predominando nas cidades brasileiras, sdo alguns dos elementos que conformam a andlise

dessa nova forma de habitacdo.
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Além disso, a demanda por moradia e a crescente procura pelas facilidades
oferecidas pelo PMCMV (subsidios e financiamentos com baixos juros) t€ém gerado o
surgimento de empresas especializadas na construgao civil, especificamente para os fins de
financiamento mediante o programa. Tal realidade foi bem explorada e trabalhada por
Aratjo (2017) ao estudar as cidades de Patos e Cajazeiras na Paraiba. Em Russas, apesar
de existir a atuacdo de empresas de outras cidades, como Fortaleza, Aracati e Mossord, a
predominancia no setor € de empresas locais, algumas fundadas ha menos de seis anos.
Surgem novos agentes entre os produtores do espaco urbano. Novos construtores, novos
corretores, novas terras a serem comercializadas, algumas agora valorizadas pela 6tica
imobilidria apenas pela sua aproximacdo com os empreendimentos do PMCMYV, e com
elas surgem também novos proprietarios fundidrios do espago urbano.

Nesse momento, meados do ano 2018, a cidade de Russas vem passando por um
rapido processo de expansdao da malha urbana e por um forte incremento do mercado
imobilidrio local. Com mais possibilidades de acesso a casa préopria também por parte das
familias de renda média e mais recentemente principalmente por esta, ativa-se o setor
construtivo e o mercado imobilidrio. Assim, o espraiamento da cidade vai ocorrendo de
forma acelerada e em descompasso com a oferta de infraestrutura.

A expansdo urbana, que gera novos aditivos ao mercado imobilidrio, traz 0 aumento
dos investimentos publicos em infraestrutura, enquanto terras localizadas em d4reas ja
equipadas ficam ociosas, devido a especulacao imobilidria e a falta da acdo do poder
publico na regulamentagdo do uso do solo urbano.

Essa pesquisa mostra também que a localizacdo dos empreendimentos construidos
podem trazer Onus aos seus compradores dada a precdria ou mesmo ausente insercao
urbana e o distanciamento das dreas centrais. A predominancia dos empreendimentos para
as faixas 2 e 3 do programa reafirma o cardter econdmico e empresarial da politica ptblica
de provisdo de moradias para familias de baixo poder aquisitivo. A ndo priorizagdo ao
acesso a moradia para os mais necessitados em Russas foi constatado desde o inicio da

pesquisa, ao se verificar a inexisténcia de habita¢des da faixa 1 do PMCMV.
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Além disso, reafirmamos a auséncia de politicas para habitacdo social de uma
secretaria especifica para o planejamento no municipio e o insuficiente quadro técnico da
prefeitura. Assim, apesar do PMCMV tenha possibilitado a melhoria da vida de alguns
brasileiros que ndo possuiam habitacdo ou estavam alojados de forma precdria, em Russas,
em funcdo da ndo media¢do do poder publico local, este programa até o inicio do ano de
2018 favoreceu de forma preponderante o mercado imobilidrio ao promover a construgao
de empreendimentos especialmente para especuladores que adquiriram imodveis para a
locacdo e ndo para residirem no local.

Portanto, constatamos que o PMCMV tem propiciado o surgimento de novas
dindmicas no setor imobilidrio de Russas, com novos agentes, meios de construcdo e dreas
de atuagdo, e com ela a producdo do espago urbano tem adquirido novas formas, por vezes
saindo do modelo centro-periferia e por outras o reforcando, mas em ambas mantendo a
segregacao ao acesso a habitacdo e a cidade. A partir disso, percebemos que, apesar de nao
se configurar um quadro bem definido de segregacdo socioespacial em Russas, como é
observado nas metrépoles, vé-se, cada vez mais, o planejamento de duas periferias bem
distintas: a dos conjuntos habitacionais, em que habitam, predominantemente, as classes
mais baixas, e a dos pequenos condominios fechados e grandes loteamentos direcionados
para a populacdo de renda mais elevada. Esses espacos se diferenciam, principalmente,
pela disponibilidade de infraestrutura, por sua morfologia e por seu contetido social.

As dificuldades que permearam todo esse processo foram imensas desde as de
cunho pessoal até as etapas inerentes para a construcdo desta pesquisa, os resultados aqui
apresentados possibilitam novos olhares e questionamentos a serem feitos e a partir dai
construir novas andlises sobre o objeto investigado algumas lacunas ficaram abertas, mas,
que serdo retomadas. Desse modo, esta pesquisa teve o intuito de apresentar uma

abordagem e compreensao para o leque existente de pesquisas nesse ambito.
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PARECER CONSUBSTANCIADO DO CEP

DADOS DO PROJETO DE PESQUISA

Titulo da Pesquisa: A Producdo do Espaco e da habitagédo: O Programa Minha Casa, Minha Vida em
Russas - Ceara

Pesquisador: JESSICA LIANA DE SOUSA

Area Tematica:

Versao: 3

CAAE: 80970517.1.0000.5188

Instituicao Proponente: UNIVERSIDADE FEDERAL DA PARAIBA
Patrocinador Principal: Financiamento Préprio

DADOS DO PARECER

Numero do Parecer: 2.674.170

Apresentacao do Projeto:

Trata-se de um projeto de pesquisa egresso do PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM GEOGRAFIA, do
CENTRO DE CIENCIAS EXATAS E DA NATUREZA — da UNIVERSIDADE FEDERAL DA PARAIBA, da
aluna JESSICA LIANA DE SOUSA, sob orientacéo da professora Doralice Satyro Maia.

Objetivo da Pesquisa:
Objetivo Priméario:

Analisar como o Programa Minha Casa, Minha Vida atua na producdo do espaco urbano da cidade de
Russas, localizada no baixo Jaguaribe, Ceara. Identificar também os agentes produtores do espago nesse
processo e como esse programa habitacional influencia no direcionamento, na expansao urbana de uma

cidade pequena e na impulsao do setor imobiliario local.
ObjetivosSecundarios:
- Elaborar uma reconstituigao histérica da politica habitacional no Brasil e em Russas;

- Identificar no Plano Diretor da cidade os aspectos vinculados ao provimento da habitagao;
- Entender os principios e diretrizes do PMCMV, a partir dos seus aspectos juridicos, técnicos e
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operacionais administrativos;
- Identificar os agentes produtores do espago na reproducéo da habitacdo e da cidade estudada;
- Verificar a atuagao dos agentes produtores do espaco nas areas de implementacédo do PMCMV.

Avaliagao dos Riscos e Beneficios:
Riscos:

Pessoas ndo aceitarem participar do projeto de pesquisa. Nao concederem entrevistas ou nao
responderem algum questionario. Empresas ligadas ao setor imobiliario ndo fornecerem dados para a
realizagdo da pesquisa.

Beneficios:

Possibilita entender como ocorrem os processos inerentes a produgéo do espaco urbano em Russas e as
transformagbes no mercado imobiliario a partir do Programa Minha Casa, Minha Vida.

Comentarios e Consideracoes sobre a Pesquisa:

O presente projeto apresenta coeréncia cientifica, mostrando relevancia para a academia, haja vista a
ampliacao do conhecimento, onde se busca, principalmente, analisar como o Programa Minha Casa, Minha
Vida atua na producdo do espaco urbano da cidade de Russas, localizada no baixo Jaguaribe, Ceara.
Identificar também os agentes produtores do espaco nesse processo e como esse programa habitacional
influencia no direcionamento, na expansdo urbana de uma cidade pequena e na impulsdo do setor
imobiliario local.

Consideracoes sobre os Termos de apresentacao obrigatéria:
Os termos de apresentacao obrigatoria foram anexados.

Recomendacoées:
RECOMENDAMOS QUE A PESQUISADORA RESPONSAVEL ENCAMINHE EMENDA AO
CEP/CCS/UFPB SOLICITANDO A INCLUSAO DO NOME DA ORIENTADORA NA EQUIPE DE PESQUISA.

RECOMENDAMOS TAMBEM QUE AO TERMINO DA PESQUISA, A PESQUISADORA RESPONSAVEL
ENCAMINHE AO COMITE DE ETICA EM PESQUISA DO CENTRO DE CIENCIAS DA SAUDE DA
UNIVERSIDADE FEDERAL DA PARAIBA, RELATORIO FINAL, DISSERTACAO NA INTEGRAE
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DOCUMENTO DEVOLUTIVO COMPROVANDO QUE OS DADOS FORAM DIVULGADOS JUNTO A
INSTITUIGAO ONDE OS MESMOS FORAM COLETADOS, TODOS EM PDF, VIA PLATAFORMA BRASIL,

ATRAVES DE NOTIFICACAO, PARA OBTENGAO DA CERTIDAO DEFINITIVA.

Conclusoes ou Pendéncias e Lista de Inadequacoées:

Tendo em vista 0 cumprimento das pendéncias elencadas em pareceres anteriores, somos de parecer

favoravel a execucgao do presente projeto, da forma como se apresenta, salvo melhor juizo.

Consideracoes Finais a critério do CEP:

Certifico que o Comité de Etica em Pesquisa do Centro de Ciéncias da Satide da Universidade Federal da

Paraiba — CEP/CCS aprovou a execugao do referido projeto de pesquisa.

Outrossim, informo que a autorizagao para posterior publicagao fica condicionada a submissao do Relatério

Final na Plataforma Brasil, via Notificacéo, para fins de apreciacédo e aprovacao por este egrégio Comité.

Este parecer foi elaborado baseado nos documentos abaixo relacionados:

TipoDocumento Arquivo Postagem Autor Situagao
InformacoesBasicas | PB_INFORMACOES BASICAS DO P 10/04/2018 Aceito
do Projeto ROJETO_1034214.pdf 21:51:53
TCLE / Termos de | Termodeconsentimento.doc 02/04/2018 | JESSICA LIANA DE | Aceito
Assentimento / 14:12:22 | SOUSA
Justificativa de
Auséncia
Outros Termodeanuencia.pdf 31/03/2018 | JESSICA LIANA DE | Aceito
16:49:34 | SOUSA

Cronograma CRONOGRAMA.docx 15/03/2018 | JESSICA LIANA DE | Aceito
19:13:50 | SOUSA

ProjetoDetalhado / | Projetodepesquisadefinitivomestrado.do | 15/03/2018 |JESSICA LIANA DE | Aceito

Brochura c 18:55:59 | SOUSA

Investigador

Outros declaracaodecompromisso.pdf 09/12/2017 |JESSICA LIANA DE | Aceito
19:44:53 | SOUSA

Outros Roteirodeentrevistas.docx 08/12/2017 | JESSICA LIANA DE | Aceito
19:12:40 | SOUSA

Outros QUESTIONARIOPMCMV.docx 08/12/2017 | JESSICA LIANA DE | Aceito
18:59:55 | SOUSA




Declaragéo de declaracao.pdf 07/12/2017 | JESSICA LIANA DE | Aceito

Instituicéo e 19:09:22 | SOUSA

Infraestrutura

Orcamento orcamento.docx 07/12/2017 |JESSICA LIANA DE | Aceito
18:17:55 [SOUSA

Folha de Rosto Folhaderosto.pdf 07/12/2017 | JESSICA LIANA DE | Aceito
18:08:18 [SOUSA

Situacao do Parecer:

Aprovado

NecessitaApreciaciao da CONEP:

Nao

JOAOQO PESSOA, 24 de Maio de 2018

Duarte de Sousa

Assinado por:
Eliane Marques

(Coordenador)




UNIVERSIDADE FEDERAL DA PARAIBA
DEPARTAMENTO DE GEOCIENCIAS
A PRODUCAO DO ESPACO E DA HABITACAO:
O PROGRAMA MINHA CASA MINHA, VIDA NA CIDADE DE RUSSAS — CEARA.

QUESTIONARIO A SER APLICADO AOS MORADORES DOS CONJUNTOS
HABITACIONALIS.

1.Dados familiares e do entrevistado
Idade: Sexo: F( ) M( )

Profissao: N° de moradores:

Renda familiar aproximada:

A1SM( ) Entre 1e3SM( ) Entre3e5SM( )
Entre 5e 10SM () Acimade 1I0SM ()
Recebe auxilio governamental? Sim () Nao( ) Qual?

2. Procedéncia do entrevistado e dados da condi¢do de propriedade
Onde morava antes de vir para o Conjunto Habitacional?

Cidade: Bairro:

Comunidade:

Zona Rural () Zona Urbana ()

Relacdo de propriedade:

Proprietéario ¢/ Financiamento () Proprietdrio s/ Financiamento ()
Alugado () Cedido () Outro( )

No caso do financiamento, este foi realizado totalmente pelo PMCMV?

Sim( ) Nao( )

Qual o valor da mensalidade paga?

3. Localizacdo do Conjunto e servigos basicos
Qual a sua opinido sobre a localizacao do Conjunto em relacdo a cidade?
Bem localizado () Préximo ao centro () Isolado () Afastado mas de

facil acesso () Afastado e de dificil acesso ()

O que voce acha da localizagdo do Conjunto Habitacional em relacdo ao centro da cidade?



Muito longe () Longe( ) Perto( ) Muitoperto( )

Quanto a localizagdo do Conjunto em relagdo ao local do seu trabalho:

Préximo () Relativamente Préximo ( ) Distante mas de facil acesso ( ) Distante
e de dificil acesso ()

Voceé utiliza transporte publico? Sim () Nao ( )

Vocé tem acesso ao transporte coletivo? Sim () Nao( )

Avaliacdo do transporte coletivo:

Excelente () Bom ( ) Regular () Ruim( ) Péssimo( )
O transporte coletivo é demorado no local (periodicidade)?

H4 servigos basicos de saide no Conjunto? Sim () Nao () Se sim de que tipo:
E nas proximidades? Sim () Nao () Sesim de que tipo:

H4 servigos educacionais no Conjunto? Sim () Nao ( ) Se sim de que tipo:

E nas proximidades? Sim () Nao () Se sim de que tipo:

H4 servigos comerciais nas proximidades do conjunto (bancos, supermercados etc.)?
Sim( ) Nao( )

Se sim, Quais?

Bancos () Supermercados () Casalotérica ()
Lojas () Farmacia () Outro ()

Voceé estd satisfeito em morar no Conjunto? Sim () Nao( )
Porque?

O que voce acha do Programa Minha Casa Minha Vida?
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CENTRO DE CIENCIAS EXATAS E DA NATUREZA - CCEN
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM GEOGRAFIA - PPGG

ROTEIRO DE ENTREVISTAS SEMI-ESTRUTURADAS

AGENTES IMOBILIARIOS - CONSTRUTORAS

[e—

Qual a sua vis@o sobre a expansdo urbana de Russas a partir da instalacdo desses

empreendimentos?

2. O que levou a empresa a investir em empreendimentos na cidade de Russas?

3. Houve algum tipo de solicitacdo da empresa junto a Prefeitura, algum tipo de didlogo
entre empresa-governo para que as areas nas cidades fossem adensadas?

4. Quais os potenciais compradores para os empreendimentos?

5. O retorno desse mercado tem atendido as expectativas da empresa? Ele ainda continua
aquecido? Russas possui forte potencial para atuagdo do mercado imobiliario?

6. Quais os tipos de constru¢des predominantes na cidade?

7. Qual o perfil da populacdo que usufrui desses empreendimentos?

8. Como € o processo junto a Prefeitura de aprovagdo dos seus empreendimentos?

9. Encontra alguma dificuldade para aprovagdo dos projetos?

10. Qual sua avaliagdo da infraestrutura dos bairros em que se localizam os

empreendimentos?

11. Como € feito o acordo da contrapartida social?
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CENTRO DE CIENCIAS EXATAS E DA NATUREZA - CCEN
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM GEOGRAFIA - PPGG

ROTEIRO DE ENTREVISTAS SEMI-ESTRUTURADAS

AGENTES IMOBILIARIOS — IMOBILIARIAS

. Qual a sua visdo sobre a expansao urbana de Russas a partir da instalacdo desses
empreendimentos?

. O que levou a empresa a investir em empreendimentos na cidade de Russas?

. Quais os potenciais compradores para os empreendimentos que estdo sendo
construidos atualmente?

. O retorno desse mercado tem atendido as expectativas da empresa? Ele ainda continua
aquecido? Russas possui forte potencial para atuagdo do mercado imobiliario?

. Qual o perfil da populaciao que usufrui desses empreendimentos?

. Quais os instrumentos de midia mais utilizados para atrair compradores desses
empreendimentos?

. Qual sua avaliacdo da infraestrutura dos bairros em que se localizam os
empreendimentos?

. Qual a sua expectativa para o futuro da cidade de Russas nesse setor? Quais

tendéncias de construcio serdo empreendidas nesse setor?
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UNIVERSIDADE FEDERAL DA PARAIBA - UFPB

CENTRO DE CIENCIAS EXATAS E DA NATUREZA - CCEN
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM GEOGRAFIA - PPGG

ROTEIRO DE ENTREVISTAS SEMI-ESTRUTURADAS

AGENTES: Prefeitura/ Seinfra/ Planejamento/ Estado

Qual a sua vis@o sobre a expansdo urbana de Russas a partir da instalacdo desses
empreendimentos imobilidrios?

Como se deu a evolugdo da legislacdo urbana na cidade no que se refere no
surgimento desses novos empreendimentos? E como o mercado imobilidrio atua frente
a legislagdo e na sua relagdo com o poder publico?

Como se d4 a atuacdo do Governo junto a unido na atracao e na vinda de politicas
habitacionais para a cidade?

Quais os critérios utilizados para estabelecer o adensamento dessas dreas na cidade?
Como estd ocorrendo o PMCMYV em Russas? Especialmente na faixa 1?

Existe uma politica voltada para a constru¢do de habitagdes populares para os locais
em que o déficit habitacional € maior e para pessoas de baixa renda?

Qual o perfil da populacdo que usufrui desses empreendimentos?

Na sua avaliacdo como estdo a infraestrutura dos bairros que se localizam esses
empreendimentos? Quais os projetos da Prefeitura para esses bairros futuramente?
Quais equipamentos urbanos existentes?

Essas politicas estdo estabelecidas no Plano Diretor?

10. Existe uma politica regularizac¢do fundidria na cidade? Quais?

11. Existe uma base de dados na Prefeitura referentes ao PMCMV? E em outros setores?



