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RESUMO

Essa dissertacdo analisa as diferentes formas de utilizagdo da casa enquanto ativo
pelos moradores do Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1 na RMNatal em suas
tentativas de reproducao social. Os empreendimentos a serem estudados sdo aqueles
entregues entre 2009 e 2016 na referida regido, totalizando um nimero de 23. Parte-
se do pressuposto que a habitacdo subsidiada pelo Programa €, além de uma
estrutura fisica de consumo cotidiano, espaco inerente a vivencia e a convivéncia dos
individuos, um bem que em contextos de crise pode se tornar um ativo
socioeconémico que possibilita a melhoria de vida e a insergcdo social e econdmica
dos proprietarios na sociedade. Nesse sentido, para a populacdo de baixos
rendimentos contemplada pelo Programa, a casa subsidiada torna-se um bem ainda
mais importante quando compreendidas as dificuldades histéricas de acesso dessa
parcela populacional em obter renda e alcancar diferentes estruturas de oportunidade
gue possibilitem sua reproducdo social. Nesta pesquisa, para a identificacdo da
utilizacdo da casa enquanto ativo sdo realizados o0s seguintes procedimentos
metodoldgicos: organizacédo de um banco de dados, com informacdes obtidas a partir
de andlise documental e investigacdo in loco, referentes as caracteristicas dos
condominios; realizagdo de 882 entrevistas por questionarios nos 23
empreendimentos; e mapeamento de uso e ocupacdo do solo das casas e
apartamentos. Verifica-se nos residenciais que, para se reproduzir e se inserirem na
sociedade, os moradores beneficiarios do PMCMV — Faixa 1, transformam suas casas
naquilo necessario para a sobrevivéncia da familia, transformando em um ativo
socioeconémico. Nos empreendimentos analisados, 100% deles apresentaram algum
tipo de mudanca de uso, até mesmo 0s verticais, cuja tipologia e baixa flexibilidade
apresentam-se como uma limitacdo para reformas e implementacdes de comércios e
servicos. Os numeros e tipos de transformacdes variam de acordo com cada
empreendimento e suas especificidades: escala, ano, acesso e outros. Apenas um
cenario se faz constante, aquele em que a casa sempre sera ou podera vir a ser
transformado num ativo, e que em um cenario de escassez abre-se, inclusive, uma
potencialidade de ampliar a renda familiar, com a oferta de comércio e servicos.

Palavras chaves: Reproducdo social, casa; ativo; populacdo de baixa renda;
Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 01.



ABSTRACT

This dissertation analyses the many ways of using the house as an asset by the
residents of Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1 in the Metropolitan Region
of Natal in jts attempts to social reproduction. The to be studied enterprises are those
delivered between 2009 and 2012 in the referred Region, summing to 23 of them. It is
taken as departure the assumption that the housing subsidised by the Programm is,
beyond a physical structure of daily consumption, a space Inherent to the livelihood
and coexistance of individuals, a good which in crisis contexts can become a
socioeconomical asset which allows the betterment of livelihood and social and
economical insertion of property owners in society. In this way, for the low wage
population targeted by the Programm, the subsidised house becomes a more
important good when understood the historical difficulties concerning this populational
share's access to obtain income and reach for different opportunity structures which
allow their social reproduction. In this study, for the identification of use of the house
as an asset, the following methodological procedures are used: data bank
organisation, with obtained information from documental research and in loco
investigation, referring to the housing characteristics; application of 882 surveys in the
23 enterprises; and mapping of the use and soil occupation of houses and apartments.
It is verified that in housing complexes, in order to reproduce and insert themselves in
society, residents contemplated by PMCMV — Faixa 1 transform their houses into
which it is necessary for the family survival, becoming a socioeconomic asset. In the
analysed enterprises, 100% of them presented some sort of use change, even in
vertical ones, which typology and low flexibility present themselves as limitation to
reforms and service and commerce implementation. The numbers and types of
transformations vary according to each enterprise and its specificities: scale, year,
access, and others. Only one scenario presents itself constant: that in which the house
always will or could be transformed as an asset, and that in a scenario of scarcity
opens a window for potencialisation of family income, with the offer of services and
commerce.

Keywords: Social reproduction; house; asset; low wage population; Programa Minha
Casa Minha Vida — Faixa 01.
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A CASA COMO ATIVO: 0S USOS NAQ REGULAMENTADOS NO PMCMV — FAIXA 1 NA RMNATAL 20
FONTENELE, BEATRIZ, M.

INTRODUCAO

Esta dissertacdo esta inserida no campo de discussao sobre habitacao social
e politica habitacional. O interesse pela tematica da pesquisa aqui presente, se iniciou
em virtude dos estudos realizados durante a graduacdo em Gestdo de Politicas
Publicas, por meio do plano de trabalho feito em conjunto aos grupos de pesquisa da
Universidade Federal do Rio Grande do Norte, Estudio Conceito e Cidades
Contemporaneas e aos Professores Marcio Moraes Valenga e Sara Raquel
Fernandes Queiroz de Medeiros.

Por meio da minha graduacdo, em conjunto com a imersao na academia
através da pesquisa, descobri o fascinio pelo estudo da habitacdo social e pelas
politicas publicas de moradia, com destaque ao Programa Minha Casa Minha Vida,
contexto que gerou, como primeiro produto, o trabalho de conclusdo de curso
denominado “De casa ao trabalho: a relacéo da cidade com os conjuntos do PMCMV
- faixa 1, na RMNatal”. Ao buscar o aprofundamento da pesquisa inicial e nas questdes

da atual politica habitacional brasileira, tem-se o0 surgimento desta dissertacao.

Ao continuar no Grupo de Pesquisa Cidades Contemporaneas e cooperar
com o Nucleo Natal do INCT — Observatorio das metrépoles, surgiu o interesse de
compreender as diversas funcdes da casa e como a populacao de baixa renda a utiliza
no seu dia a dia, criando a pergunta que deu inicio a essa pesquisa: “Para que
realmente servem as casas subsidiadas pelo Programa Minha Casa Minha Vida —
Faixa 1 na visdo dos moradores?”. Nesse sentido, € defendido aqui que ndo ha mais
espaco para compreender a habitacdo apenas como um local de moradia, de uma
reproducao social apenas biolégica ou onde o consumo do espaco e a reproducao do

individuo se destacam. Apresenta-se aqui a complexidade do espaco habitacional.

O aporte teorico essencial desse estudo € sustentado, primeiramente, por
Moser (1996; 1998), que rompe com a ideia da casa apenas como um local de morar,
ao abordar a habitacdo como um bem que, dependendo de determinadas estratégias

dos moradores, se apresenta enquanto um ativo social e econémico, com destaque
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para a populacdo de baixos rendimentos. Em seguida por Katzman (1999) que
reafirma a habitagcdo enquanto uma forma de producéo de renda e possibilidade de
acesso a estruturas de oportunidades. E ainda por autores como Bonduki e Rolnik
(1979) e Souza (2003); Rolnik et al. (2015) os quais apresentam essas ideias no
contexto urbano brasileiro, nos fazendo considerar a habitacdo enquanto um dos
arcaboucos daquilo que apresentamos como reproduc¢éao social, ou seja, 0 suprimento
de determinadas necessidades béasicas para a perpetuacao bioldgica do individuo, da
classe trabalhadora e, consequentemente, da sociedade como um todo.

Todavia, o0 bem casa se configura como uma mercadoria cara e de dificil
acesso as populagbes de baixos rendimentos (MARICATO, 1982, 1887; BOLAFFI,
1982), cabendo muitas vezes ao Estado interferir por meio de politicas habitacionais
para a aumentar o acesso dessa populacdo a esse bem. No caso brasileiro essas
politicas sdo marcadas por uma producdo privada de moradia, alicercada na
construcédo de casas alimentando a propriedade privada. Atualmente, temos como
exemplo do Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1, langcado em 2009, o qual é
um dos objetos de estudo deste estudo. Esse Programa além de promover 0 acesso
a habitacao, traz consigo a propriedade privada do imével, aumentando a sensacgao
de seguranca dos beneficiarios, promovendo a possibilidade de investimento na
habitacdo e consequentemente a obtencdo de renda futura (BOLAFFI, 1982;
ENGELS, 2009 [1872]; CAVALCANTI, 2009).

No Brasil, o Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1 possui uma gama de
criticas que podem ser resumidas em sua vertente econémica, responsabilizando a
elaboracdo dos projetos e a escolha da localizacdo dos empreendimentos para as
empresas privadas. Essa caracteristica vem produzindo em todo o pais residenciais
idénticos, monofuncionais e em localizacbes precérias, tendo em vista a maior
lucratividade das empreiteiras (CARDOSO, ARAGAO, ARAUJO, 2011; RUFINO,
2015). Essas caracteristicas de constru¢do de moradias obrigam o morador de baixa
renda a encontrar meios mais baratos, e as vezes lucrativos, de se reproduzir
socialmente. Autores como Andrade (2015); Bentes Sobrinha et al. (2015); Fontenele
(2018), Fontenele e Medeiros (2018), Nascimento et al. (2015); Pequeno e Rosa

(2015), Vicentim e Kanashiro (2016) etc j& demonstram que esse contexto de
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inacessibilidade a equipamentos publicos e privados em diversas regides
metropolitanas, inclusive na RMNatal, provocam mudanc¢as de uso nos imoveis e nos
empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1, tanto para suprir
as necessidades basicas e cotidianas dos moradores como para a obtencéo de renda.

Nesse contexto, observando as transformacdes de funcdes da habitacdo
previamente identificadas pelos pesquisadores citados acima, este estudo teve como
proposta aprofundar os estudos nesse tema por meio da andlise das diferentes formas
de utilizacao da casa enquanto ativo pelos moradores do Programa Minha Casa Minha
Vida — Faixa 1 em suas tentativas de reproducéo social. Para isso, foram analisados
todos os 23 empreendimentos entregues entre 2009 e 2016 da Regido Metropolitana
de Natal. O recorte temporal deu-se pela necessidade da ocupacdo dos
empreendimentos, tendo em vista que a principal forma de identificacdo da utilizac&o
da casa enquanto um ativo € por meio das transformacfes de uso e ocupacdo da
habitacdo. Enfoca-se durante a pesquisa de identificacdo da casa enquanto ativo as
mudancas de uso e as transformacbes habitacionais - reformas - para a
implementac&o de comércios e servicos. Com relacdo as transformacdes dos iméveis
para a venda e aluguel, elas aparecem apenas pontualmente por meio da anélise dos
nimeros de habitacdes proprias e como uma possibilidade! de utilizacdo da casa

enquanto ativo.

A pesquisa foi dividida em trés grandes momentos: o primeiro de juncdo de
informacdes sobre os residenciais presentes da referida regido, dispondo-as no Excel
para uma melhor visualizacéo e analise dos dados. Essas informacdes estavam sendo
coletadas e complementadas desde o ano de 2016, para o trabalho de conclusao de
curso ja citado. Ainda, foram produzidos os desenhos dos partidos urbanisticos de
cada residencial através das ferramentas Google Earth Pro e Autocad, permitindo uma
melhor visualizacdo dos lotes e do empreendimento como um todo, dando suporte

para duas fases seguintes da investigagao.

! Para melhor compreender as relacdes de venda e aluguel dos iméveis do PMCMV — Faixa 1 na
RMNatal ler CHAVES (2019).
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No segundo momento, foi realizado um campo em conjunto com o Grupo de
Pesquisa Cidades Contemporéneas, mais especificamente, inserida no projeto
denominado “Que Periferia € esta?: a localizacdo e insercdo urbana dos Conjuntos
Minha Casa Minha Vida faixa 1, na Regido Metropolitana de Natal/RN” coordenada
pela Professores Sara Raquel Fernandes Queiroz de Medeiros. Foram realizadas 882
entrevistas por questionarios com base estatistica calculada pelo Laboratério de
Estatistica Aplicada da Universidade Federal do Rio Grande do Norte. O questionério
possui trés grandes blocos de perguntas, 0s quais estéo relacionados tanto ao referido
projeto, como a dissertacdo aqui apresentada e também as realizadas por Carina
Aparecida Barbosa Mendes Chaves (2019), Diana Araujo Rodrigues (2018) e Luis
Renato Nogueira da Silva (2018).

O grande diferencial dessa pesquisa dar-se por meio do terceiro
procedimento, o mapeamento de uso e ocupacao do solo dos empreendimentos,
criando uma espécie de censo sobre as utilizagbes dos iméveis subsidiados pelo
PMCMYV - Faixa 1 na RMNatal. Possibilitado pelos desenhos dos partidos urbanisticos
gue identificou cada habitacdo contida neles foi realizado o mapeamento. Foi criada
uma tabela com nove diferentes usos a serem identificados nos lotes e imoveis, sendo
eles: 1- residencial simples (uso residencial de um pavimento); 2- residencial duplex
(uso residencial de dois pavimentos); 3- uso misto simples (mais de um tipo de uso de
um pavimento); 4- uso misto duplex (mais de um tipo de uso de dois pavimentos); 5:
uso comercial; 6- servicos publicos; 7- servi¢os privados; 8- institucional (igrejas); e 9-
sem uso. O procedimento se realizou pela identificacdo lote a lote no caso das
habitacdes, ou imével a imovel no caso dos apartamentos, indicando as diversas
utilizacbes encontradas nas moradias. Deve ser lembrado que o dado € visual e
identificado por meio das mudancas dos ambientes construidos e/ou pelos anuncios
encontrados nas partes externas das habitacdes. Por fim, as informacdes foram
dispostas em mapas tematicos por meio do ArcGis e em tabelas do Excel para facilitar

a visualizacdo das semelhancas e diferencas entre os residenciais e suas tipologias.

Esta dissertacdo esta dividida em quatro capitulos. O primeiro, intitulado
“‘Reproducao social, moradia e as estratégias de sobrevivéncia dos trabalhadores”,

apresenta um esforco para compreender o que seria essa reproducdo social a qual é
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comumente citada em textos académicos e como a moradia aparece enquanto
arcabouco de sua realizagao, principalmente quando utilizada como um ativo. Deve-
se ser lembrado que o termo “casa enquanto ativo” ndo esta, nesta dissertacéo, se
referindo apenas as habitagdes de tipo horizontal, o termo é utilizado de forma
genérico e abrange tanto casas como imdéveis de apartamentos, tendo em vista o valor
simbdlico da palavra “casa” a qual é utilizada comumente enquanto sindnimo de

moradia..

Para uma melhor compreensao do processo de utilizagcdo da casa enquanto
ativo por meio das transformacdes habitacionais (ampliagdes, presenca de comércios
e servigos etc) e quais sao os tipos de fungdes destinadas a elas no Programa Minha
Casa Minha Vida — Faixa 1 da RMNatal, inicia-se, no capitulo dois, um levantamento
histérico dos programas habitacionais brasileiros e uma caracterizagdo sobre as
regras e especificidades do PMCMV — Faixa 1, gerando um arcabouco para o inicio
das analises dos dados que estdo presentes nos capitulos trés e quatro. Também &
feito um levantamento prévio das pesquisas sobre o Programa que indicaram as
transformacdes habitacionais, abrindo espaco para correlaciona-las com o circuito
inferior da economia teorizado por Santos ([1979]/ 2008), o qual sera apontado ao
longo de toda o estudo como caracteristico dos comércios e servicos encontrados nos

empreendimentos Faixa 1 da RMNatal.

O estudo empirico abrange o terceiro e quarto capitulos. No terceiro, “O
Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1 na Regido Metropolitana de Natal”, tem-
se uma compreensao geral da atuacdo do mercado imobiliario e das politicas
habitacionais na RMNatal e do PMCMV — Faixa 1 iniciado em 2009 até o ano de 2018
na referida regido. Apresenta-se de forma inicial os dados coletados na pesquisa de
campo relacionando-os a pesquisas anteriormente realizadas, descrevendo as
caracteristicas gerais dos residenciais, dos entornos e de seus moradores. No capitulo
quatro, “Minha Casa, Meu Ativo: As possibilidades de utilizacdo das habitacdes
subsidiadas pelo PMCMYV - Faixa 1 na RMNatal” se apresenta e discute as utilizacdes
das unidades do Programa enquanto ativo por meio das reformas e transformacodes
de uso e ocupacado, sdo analisados ndo somente os dados dos questionarios

realizados nos 23 empreendimentos, como também os mapas de uso e ocupacao do
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solo. Ainda se traz uma analise comparativa entre os tipos de habitacdo. Fotografias
estdo presentes durante todo o texto a fim da melhor visualizagdo da discussao
presente. Neste capitulo, é a tipologia dos empreendimentos que ira guiar a analise.

Por fim, tem-se uma concluséo geral e constata-se a tipologia casa com um
facilitador das transformacdes de uso e de fachadas. Os moradores se adaptam as
limitacbes impostas pelo projeto arquitetbnico e cada empreendimento possui
localizacdes e contextos que influenciam de alguma forma transformacdo da casa
como ativo, mas pode-se identificar, de forma geral, a necessidade de renda como a
principal motivagdo para as mudancgas. Nesse sentido, encontram-se uma grande
guantidade de transformac¢des com relacdo a implementacéo de comércios e servi¢cos
dentro das unidades habitacionais ou em seus lotes. Esses se inserem no circuito

inferior da economia urbana teorizada por Santos ([1979]/2008).
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1.0. REPRODUCAO SOCIAL, MORADIA E AS ESTRATEGIAS DE
SOBREVIVENCIA DOS TRABALHADORES

Neste capitulo é exposto uma aproximacao do conceito de reproducéo social
e como a casa se faz presente enquanto um bem imprescindivel para a continuidade
desse processo. E visto que por esse motivo, e por ser um bem duravel cujo pedaco
de terra estd incluso a sua obtencdo, que a casa se torna uma mercadoria. A
mercadoria casa € entdo considerada especial pelo seu valor simbdlico e produtivo,
podendo esta ser tanto uma base de consumo como de producéo, tornando-se um
ativo social e econémico, principalmente para a populagéo de baixos rendimentos. E
nesse sentido, por mais que necessaria a todos, seu acesso € limitado a alguns, e o
Estado torna-se o responsavel a fornecer habitacdo social para aqueles que nao

conseguem obté-la no mercado formal.

Para a discusséao tedrica acima apresentada foram consultados estudos de
autores com enfoque na reproducéo social e nas questdes relativas a habitacéo para
a populacao de baixos rendimentos. Entre os estudiosos citados durante todo o texto
estdo Antunes (2005), Bourdieu (1989; 2007; 2013), Da Matta (1994), Giddens (2003),
Harvey (1980; 1982, 2015), Katzman (1999); Ladislau (1998), Lamparelli (1982), Marx
(2007), Moser (1996; 1998); Peruzzo (1984), Pred (1981), Valenca (2003), entre

outros.

O capitulo esta dividido em trés topicos: “Reproducdo social: breve
apresentacao do conceito”; “A reproducéao social e a moradia”; “Casa: uma mercadoria
necessaria e cara”; e por fim, “A casa como ativo”. O primeiro “Reproducéo social:
breve apresentagdo do conceito” topico é um esforco para a compreensao do termo
reproducao social cuja presenca esta em diversos textos académicos, mas poucos se
aprofundam; o segundo “A reproducdo social e a moradia” ponto faz alusdo a
necessidade da casa enquanto bem fundamental a reproducdo da sociedade; o
terceiro “Casa: uma mercadoria necessaria e cara” visa demonstrar a dificuldade do
acesso ao bem habitacional; e por ultimo, a quarta secao “A casa como ativo” expde
como esse bem tdo importante pode vir a ser uma peca fundamental para

sobrevivéncia da populacdo de baixa renda por meio de suas formas de utilizacéo.
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1.1. REPRODUCAO SOCIAL: BREVE APRESENTACAO DO CONCEITO

O termo reproducdo social aparece com certa frequéncia em publicacdes
académicas e textos informativos em geral, todavia, ha pouco espac¢o dedicado a sua
definicdo/conceituacao, principalmente nos estudos produzidos no Brasil. Apresenta-
se, aqui, um esforco inicial de abordar a definicdo de reproducédo social, recorrendo
aos autores, na literatura internacional e brasileira, que discorrem sobre o tema,
apresentando o contexto em que € discutido e as suas ramificacdes, com o objetivo
de esclarecé-lo e criar uma linha de raciocinio para dissertar sobre como interliga-se

com a questédo da moradia.

A discusséo sobre a reproducao social requer leituras sobre diversas areas de
pesquisa por envolver tanto a reproducdo do capital quanto da cultura, acoes,
estruturas e instituicbes, demonstrando que sua compreensao vai da Sociologia a

Economia, passando por estudiosos da Ciéncia Politica e da Filosofia.

Os sociologos Giddens (2003) e Bourdieu (1989) tratam da reproducao social
como a reproducdo de praticas sociais pré-existentes, focando principalmente em
guestdes relacionadas as instituicbes e individuos, das internalizacbes e
externalizacfes de estruturas sociais. Um dos aspectos fundamentais que distinguem
esses dois autores em relacdo ao conceito de reproducdo social € a questdo da
transformacéao. Para Giddens (2003), que apoia sua analise sobre a reproducéo social
no conceito de dualidade da estrutura, a transformacéo social aparece em seus
escritos como uma caracteristica da reproducdo da sociedade, diferentemente de
Bourdieu (1989; 2007), o que aprofunda suas pesquisas, ao discutir os conceitos de
“habitus” e campo, principalmente por meio dos estudos sobre educacdo, em
guestdes relacionadas a propagacdo das classes sociais e da ordem cultural das

classes dominantes.

O geografo Pred (1981), ao tratar do conceito de reproducdo da sociedade,
utiliza-se tanto das ideias de Giddens como das de Bourdieu e outros socidlogos. Sua
colaboracdo esta no acréscimo, a este tema, de ideias presentes na Geografia, como

a questao do espaco-tempo e do cotidiano. Assim, o cotidiano, o espago e o0 tempo
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seriam, segundo ele, os trés pilares da reproducédo social, tendo em vista que é no dia
a dia, em momentos e lugares especificos que ocorre a reproducdo ou a

transformacgéo da ordem social pré-existente.

Segundo Pred (1981), a reproducéo da sociedade € definida como um processo
constantemente em curso em que o0 desempenho cotidiano das atividades
institucionais em determinada area — inclusive as mais mundanas relacionadas a
familia, como comer ou limpar — resultam na perpetuacédo ou transformacédo destas
mesmas instituicdes, dos conhecimentos, das estruturas existentes, bem como a
reproducao biolégica da populagédo. Ademais, por a reproducéo social ser inseparavel
da vida cotidiana, também abarca a producéo do trabalho e do mundo material que

auxilia a vida social.

Diferentemente da abordagem desses trés autores, a linha teérica construida a
partir de Marx (2007) e aprimorada posteriormente por Harvey (1982), cuja
fundamentacéo é econdmica com a concepcao filoséfica do materialismo histérico?,
concebe a discussao sobre a reproducéo social, preponderantemente, a partir da ideia
da reproducao da sociedade e do capital por meio do trabalho. Para ele, o mundo é
produto da historia, formado por uma série de relagdes com a natureza e com 0s
individuos as quais resultardo nas diferentes formas de sociedade (MARX, 2007). A
condicdo fundamental da historia € também condicdo fundamental para a vida do
individuo. Para fazer histéria, o ser humano deve estar em condicdo de viver,
necessita comer, beber, vestir-se, morar etc. Para isso, o individuo produz, por meio
do trabalho, meios que satisfacam essas necessidades, tendo como arcabouco a
construcdo de uma vida material (HARVEY, 1982; MARX, 2007). O trabalho, a
transformacdo da natureza e o desenvolvimento de técnicas tornam-se

imprescindiveis para a reproducdo da sociedade capitalista (HARVEY, 2015). A

2 O materialismo histérico é a abordagem metodoldgica orientadora das investigactes
marxistas referentes ao desenvolvimento da sociedade, da histéria e da economia. Nela se
destaca a acdo humana concreta, o trabalho e as rela¢des sociais de dominacao e producéo
enguanto norteadoras do desenvolvimento da sociedade capitalista.
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conexdo materialista entre os homens gera o desenvolvimento dos modos de

producéo e a promoc¢ao das desigualdades por meio da divisdo social do trabalho:

[...] se baseia na diviséo natural do trabalho na familia e na separagéo
da sociedade em diversas familias opostas umas as outras, estdo
dadas ao mesmo tempo a distribuicdo e, mais precisamente, a
distribuicdo desigual, tanto quantitativa quanto qualitativamente, do
trabalho e de seus produtos; (ENGELS e MARX, 2007, p. 36).

Dessa forma, a perspectiva dessa linha tedrica relacionada a reproducao social
€ representada pela reproducdo do capital em consonancia com a perpetuacéo da
forca de trabalho. Considera a reproducado fisiolégica dos seres humanos, a
construcédo de uma vida material como pilar para a sobrevivéncia dos individuos e a
obediéncia a um modo de dominacéo social e econdmico que dita a forma de consumo
e construcdo da sociedade. As condicbes de vida serdo determinadas pela
necessidade do capital.

E nesse contexto que Bourdieu tanto se distancia como se aproxima de Marx.
Segundo Burawoy (2010), autor que em seu livro O marxismo encontra Boudieu ao
compreender a teoria de campos e “habitus” do sociélogo, percebe-se o objetivo de
Bourdieu em analisar os diversos campos e capitais existentes além do econémico e
a necessidade de analise das percepcdes e apreciacdes de cada individuo por meio
do “habitus”. Marx tem seu foco no campo econdémico cujo desenvolvimento da
producéo ira nortear o desenvolvimento da sociedade. Ademais, as lutas sociais para
ele existem para manter ou modificar os poderes dominantes existentes. Bourdieu,
como Marx, reconhece a existéncia dessas lutas e das duas classes principais
(burguesia e proletariado, classe dominante e classe dominada), entretanto, ele “[...]
esta interessado na coexisténcia simultanea de diversos campos — 0 econémico, 0
cultural, o politico etc. Portanto, ele ndo vé uma unica forma de capital, mas uma série
de capitais tipicos de cada campo” (BURAWOY, 2010, p. 34).

As conceituacdes desenvolvidas pela cientista politica Bakker (2003) e pelo
economista Ladislau (1998), apoiam-se na discussdo marxista, agregando

by

informacfes a reproducao das estruturas econdmicas e adicionando a discussao
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relacionada a formacéo da sociedade, as gestdes publica e privada e a governanca®

no mundo contemporaneo — neoliberal.

Para a cientista politica Bakker (2003), a reproducéo social é bioldgica, politica
e econdmica, pois faz parte da constituicdo social e material do individuo. Dessa
forma, esta ligada a questdes naturais do ser humano, a cultura, as instituicées, aos
processos e as relacdes sociais e econdmicas de poder e producao na qual promovem
a manutencdo da sociedade. A autora destaca a importancia das esferas politicas,
econdmicas, culturais e os elementos de organizacgéo e instituicdes sociais que irao
dar suporte ao desenvolvimento das ideias da sociedade. Evidencia que a reproducao
social é diferente de acordo com o seu contexto; no neoliberalismo, obtém uma forma
de individualizacdo do individuo, aumentando a exploracdo do trabalhador e
diminuindo o apoio social por parte do Estado. Esta questao é inclusive abordada pela
autora como uma contradicéo do capital em relacéo a reproducéo social.

De acordo com Ladislau (1998), a reproducéo social deve ser pensada como
uma contraposicao a reproducao do capital, pois esta vinculada somente a processos
econdmicos. O autor defende que a reproducdo social € um conceito vasto, por
agregar processos nos quais envolvem producdo de servigos sociais, atividades
relacionadas as gestdes publica e privada, além de atividades econdmicas. Ademais,
essa reproducéo deve também ser compreendida como uma questao estrutural e de
longo prazo na qual estdo presentes as discussdes sobre como a sociedade e tudo

gue lhe diz respeito se prolifera e se transforma.

Posto isso, o conceito de reproducéo social produzido pelos diferentes autores
apresentados demonstra algumas das diferentes vertentes de pesquisa e contextos
referente ao tema. Essas analises dialogam, possibilitando a formacéo de um conceito
importante para esclarecer como se da a perpetuacdo da sociedade e fundamentar

as analises de questdes relacionadas as necessidades dos individuos. Assim, pode-

3 A governanca, para Bakker (2003), envolve ideias que justificam o poder e a influéncia
politica e as instituicdes através das quais a influéncia é estabilizada e reproduzida.
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se elencar trés componentes principais referentes a reproducéo social: 1) reproducéo
biolégica; 2) reproducdo da forca de trabalho; 3) reproducdo e transformacdo das

estruturas sociais pré-existentes.

A reproducao bioldgica esta relacionada diretamente com a perpetuacdo da
espécie, a qual geraria novos individuos para a formacdo de uma sociedade. Esta
atrelada ao suprimento das necessidades para a perpetuacéo da forca de trabalho,
necessidades essas ditadas pelo capital. Ademais, essa reproducao esta intimamente
vinculada a estruturas e instituicdes que promovem a manutencdo da sociedade.
Deve-se lembrar que a reproducéo social faz parte do cotidiano: é no dia a dia que ela
acontece, pois, a sobrevivéncia, o movimento, a socializagédo, o trabalho etc. séo
atividades diarias (PRED, 1981).

A reproducéo da forga de trabalho esta vinculada a subsisténcia, atividades de
producdo e consumo, educacdo e técnica (BAKKER, 2003). Nela o trabalho é
fundamental por ser o arcabouco da vida dos seres humanos e a mercadoria mais
preciosa do sistema capitalista (MARX, 2007; HARVEY, 2015). E, em parte, mantida
pelo individuo em sua producdo doméstica. Quando ndo sao supridas as suas
necessidades, nesse meio, o trabalhador se utilizara do mercado — trocas de
mercadoria por salarios ou outras mercadorias (HARVEY, 1982) — ou entdo do Estado
por meio das politicas sociais (KOWARIC,1993). E também na reproducéo da forca
de trabalho que o ambiente construido e 0s servicos aparecem como suporte para a
sobrevivéncia, se caracterizando por servir tanto como meio de consumo, Como meio
de perpetuacdo da espécie e do capital (HARVEY, 1982). A manutencdo desta
reproducdo é considerada por Marx (1980) e Harvey (2015) uma condicdo para a
perpetuacdo do capital e consequentemente da vida social desenvolvida neste
contexto. Esta perpetuacdo ou reproducdo do capital diz respeito a questédo
econdmica em si por ser o capitalismo o modo de producdo hegeménico. Mas, sua
reproducao vai além, permeia e norteia os varios aspectos da reproducao social, pois
para o pleno desenvolvimento do capital, € necessario ndo s6 uma populacdo de
trabalhadores aptos a produzir, mas uma cultura de apoio a propriedade privada, ao
consumo e a acumulacao (HARVEY, 1982; 2015) que permeia toda esta classe e suas

instituicoes.



A CASA COMO ATIVO: 0S USOS NAQ REGULAMENTADOS NO PMCMV — FAIXA 1 NA RMNATAL 99
FONTENELE, BEATRIZ, M.

Cabe ressaltar que a classe trabalhadora referida anteriormente ndo é mais a
mesma retratada durante o periodo do Fordismo e do Taylorismo. Atualmente, com o
desenvolvimento do Taylorismo, essa classe se expande, fragmenta e complexifica,
formando uma massa de trabalhadores altamente heterogénea. Antunes (2005) a
denomina como “classe-que-vive-do-trabalho”, um sinénimo criado no sentido de
afirmar sua contemporaneidade, sendo ela composta, segundo o autor, por aqueles
individuos que vendem sua for¢ca de trabalho (trabalho produtivo ou improdutivo),
incluindo os assalariados do setor de servicos, o proletariado rural, proletario
precarizado - sem direitos e os desempregados (ANTUNES, 2005). Essa populacional
€ dotada de inumeros trabalhadores com diferentes niveis de qualificacdo e
exploracdo os quais estdo submetidos a légica atual do capital. A reproducao e
transformacao das estruturas sociais pré-existentes diz respeito a ordem social, as
estruturas e instituicbes que mantém a organizacao, a perpetuacao e a transformacéao
da sociedade. Nela estdo presentes os costumes, as regras, as acdes que se
transformam ou se mantém de acordo com o contexto histérico (BAKKER, 2003;
ENGELS; MARX, 2007). A dominacdo ideoldgica e simbdlica é, neste aspecto,
fundamental, pois agueles que sdo dominantes, podem promover uma determinada
visdo de mundo em que a classe ndo-dominante se torna subordinada (BOURDIEU,
1989). No capitalismo, os simbolos, as instituicdes e as lutas sociais sdo apropriadas
e utilizadas tanto para manter a ordem social implementada pelas classes dominantes

como para definir o consumo da populacdo (HARVEY, 1982; 2015).

Neste contexto, pode-se compreender que o conceito de reproducédo social esta
atrelado as questbes biologicas, econémicas e sociais nas quais sdo sustentadas
tanto pelos individuos como pelo modelo econdmico e social legitimados pelo Estado.
Os trés componentes apontados anteriormente sdo complementares, um grande

conjunto construtor e perpetuador da sociedade atual.

Ademais, nesse conceito, € importante destacar trés aspectos: o primeiro seria
referente a época, pois, esta influéncia de forma diferente as caracteristicas da
reproducao social, ou seja, 0 que esta sendo perpetuado e em processo de mudanca.
As necessidades de sobrevivéncia dos seres humanos se transformam de acordo com

as mudancas da sociedade (HARVEY, 1980). O segundo é compreender o Estado
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como um dos principais meios de organizacado da sociedade e a atuagao deste no
sentido de promover alguns aspectos da reproducao social, principalmente quando o
capital enfraquece a reproducéo do trabalhador; e, por fim, entender as a¢bes do
sistema capitalista de produc¢éo na reproducao social, o qual dita as necessidades de

consumo dos individuos e organizagao social.

Ap6s o esforco para elucidar, de maneira inicial, o que é reproducao social,
compreende-se que a perpetuacao bioldgica do individuo, da classe trabalhadora e,
consequentemente, da sociedade como um todo se da sob a forma de producéo e
consumo de estruturas fisicas e mercadorias além da formacgéo de rela¢des sociais.
Dessa forma, para a perpetuacao e insercdo dos seres humanos, com destaque na
classe trabalhadora, na sociedade, é necessario o suprimento de determinadas
necessidades basicas as quais podem vir a ser de dificil acesso. E referente as
necessidades basicas dos individuos para se reproduzirem na sociedade que esse
termo sera utilizado ao longo do texto. E também necessario ressaltar a classe

trabalhadora, em particular a populacdo de baixa renda, como o foco deste estudo.

A luz dessas informac6es e partindo do principio da heterogeneidade da classe
trabalhadora, existe uma parcela cuja sua luta diaria € a da sobrevivéncia. Esta
parcela populacional caracteriza-se enquanto populacdo urbana de baixa renda -
pobres urbanos, possuidora, em sua maioria, de empregos precarizados, temporarios,
de baixa qualificacdo, baixos salarios, informais ou entdo desempregados que, para
subsistir, precisam suprir determinadas necessidades, entretanto, algumas delas sao
de dificil acesso e possuem um alto custo. Este € o0 caso da casa, necessidade e
mercadoria a qual se destaca como um bem de consumo e producao direto ou auxiliar

na reproducéo do trabalhador.
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1.2. A REPRODUCAO SOCIAL E A MORADIA

As condi¢des de sobrevivéncia dos seres humanos séo definidas por meio
das necessidades do capital. Estas necessidades, de acordo com Harvey (1980;
1982), sdo um conceito relativo cujo momento social implica em mudancas. Com a
evolucao do modo de producao capitalista, ha também a da producao de mercadorias
e das estruturas necesséarias para a sobrevivéncia do trabalhador e do capital
(LAMPARELLI, 1982). A producao industrial e de massa langca novos produtos e
promove novas necessidades de consumo a todo momento (HARVEY, 1980; 2010;
LAMPARELLI, 1982) todavia, existem determinadas categorias de necessidades que
permanecem imutaveis (HARVEY, 1980). Sendo assim, sdo definidas por Harvey
(1980) nove categorias: alimento; habitacdo; cuidados médicos; educacédo; servico
social e ambiental; bens de consumo; oportunidades de lazer; amenidades de

vizinhanca,; e facilidade de transporte.

Dessas necessidades, algumas sdo ofertadas na forma de equipamentos
coletivos (LOJIKINE, 1997). Entre esses equipamentos, sao identificadas escolas,
hospitais, creches, areas de lazer, pracas, rede de esgoto, espacos comerciais,
pavimentacao etc. Esses sdo promovidos tanto por agentes privados como publicos.
E possivel observar que a auséncia desses equipamentos ou a ma qualidade das
infraestruturas urbanas ofertadas pelo Estado promove um mercado privado de

servicos referentes a necessidades coletivas e individuais da forca de trabalho.

A casa, como um capital fixo (HARVEY, 1982), ndo é aqui entendida, apenas,
como um espaco material base para a reproducéo do trabalhador, mas, também, um
bem privado que promove direta e indiretamente a reproducéo do capital (VALENCA,
2003) e da sociedade (DA MATTA,1997; PERUZZO, 1984).

A habitacdo promove a reproducdo do trabalhador, por conseguinte a sua
reproducao bioldgica, pois, independente de classes e racgas, ela € uma necessidade
basica para a subsisténcia dos seres humanos em geral. Nao ha quem dela prescinda.
E a casa o local privado, do cotidiano e de morada em que as necessidades mais

basicas dos homens e das mulheres — comer, beber, dormir, conversar, banhar-se
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etc. — sdo satisfeitas (VALENCA, 2003). E o espaco da intimidade, do consumo de
mercadorias e da interacdo. A moradia também se apresenta para o morador como
abrigo, um lugar seguro no qual seus residentes estdo protegidos dos perigos
associados a inseguranca e dos estigmas associados a rua (DA MATTA, 1997). A
casa, para a forca de trabalho, € um espaco privilegiado de consumo e da propria

reproducao social e econdémica.

A casa abriga, ainda, uma funcdo importante na reproducdo da sociedade.
Segundo pesquisa realizada por Peruzzo (1984), a convivéncia entre moradores
dentro de suas habitacbes e de seus condominios ou bairros, reproduzem e
transformam a ordem social, perpetuando valores e padrfes ja existentes no sistema
social, e ou criando novos. Ademais, possuir uma casa supde conviver de alguma
forma com a vizinhanca, podendo ser criada uma rede de solidariedade entre os
moradores (MOSER, 1998). Nesses aspectos, o cotidiano, as interacdes sociais e a
unidade familiar se destacam no processo (PERUZZO, 1984; PRED, 1981).

A habitacdo também se traduz numa forma de controle e fragmentacao da
classe trabalhadora pelo capital, pois, no momento em que o trabalhador passa a ser
dono do bem casa, ele se fideliza a dois dos principios basicos da sociedade
capitalista: os de propriedade privada e acumulacdo. Essa fidelizacdo aparece de
duas formas, a primeira com a tentativa de preservar ou aumentar o valor da sua
propriedade adquirida e, a segunda, pela exploracdo dos trabalhadores proprietarios
sobre aqueles despossuidos de propriedade através do arrendamento das
propriedades*. O capital também utiliza da casa para manter a ordem social por ele
considerada apropriada. Por meio da posse da moradia, controla-se e satisfaz a
massa populacional, Harvey (1982, p.13) afirma, “um trabalhador hipotecado até o
pescoco €, na maioria dos casos, um bastido da estabilidade social e os esquemas

para promover a casa propria para a classe trabalhadora ha muito tempo

4 “A casinha do trabalhador, portanto, sé se converte em capital no momento em que ele aluga
a um terceiro e se apropria de uma parcela do produto do trabalho desse terceiro na forma de
aluguel” (ENGELS, 2015, p. 76-77).
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reconheceram esse fato basico”. Engels no seu artigo “Como a burguesia resolve a
questdo da moradia” escrito em 1872, ja aponta a utilizagdo da casa prépria pelo
capital como forma de suprir uma necessidade béasica, inserir o trabalhador no sistema

e propagar seus valores.

A moradia €, além disso, uma mercadoria para o capital. A casa por ser um
bem necessario a vivéncia e a convivéncia humana (VALENCA, 2003), torna-se um
bem desejado por todos, abrindo, assim, a possibilidade de um mercado relacionado
a sua propriedade ou utilizacdo — apropriadores de rendas. Entretanto, ela ndo é
considerada uma mercadoria como qualquer outra, pelo contrario, € uma mercadoria
especial por quatro motivos: 1) € necessaria para a reproducado social dos homens e
mulheres; 2) é indivisivel, ou seja, ndo se pode consumir apenas uma parte deste
bem; 3) é imoOvel, ou seja, esta fixada a uma parcela de terra que ndo pode ser
movimentada; e 4) tem um alto valor agregado. Além do mais, a moradia € de extrema
importancia para a reproducéo do capital por fazer com que os trabalhadores estejam
aptos a viver e a trabalhar, pois, a economia doméstica deve estar sujeita a producao
capitalista de mercadorias para manter, a todo o momento, a acumulacao e o consumo
por parte dos trabalhadores (HARVEY, 1982).

Ao perceber estas caracteristicas intrinsecas a habitacdo, pode-se observar
gue o individuo possuidor da mercadoria casa nao esta apenas abrigado e protegido,
mas residindo em um local que possibilita a perpetuacdo da espécie, de valores e
culturas por meio da familia, do consumo de mercadorias e de uma possivel fonte de
renda. O capital também se utiliza dela para submeter sua ordem econémica. Assim,
a casa tem duas formas de apropriacdo: a primeira, por meio da forca de trabalho, a
gual ird consumir e se reproduzir de acordo com suas necessidades de sobrevivéncia
gue conseqguentemente ird inserir o individuo na légica da sociedade capitalista e; a
segunda, por meio do capital, que visara “lucrar’ de forma direta ou indireta com a
comercializacdo da propriedade, além de manter sua hegemonia. Nas palavras de
Peruzzo (1984, p. 117) “a habitagao-mercadoria € instrumento de acumulacdo do
capital, de controle e legitimacao politica, de satisfacdo de necessidade humana”.

Dessa forma, as caracteristicas referentes a reproducdo social aparecem a todo
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momento em questdes relacionadas a habitagdo: na sobrevivéncia dos individuos e

na reproducédo do sistema social e econémico.

1.3. CASA: UMA MERCADORIA NECESSARIA E CARA

A habitacao é uma das necessidades mais importantes para a reproducéo do
trabalhador e com o maior custo quando comparada aos outros produtos da cesta de
consumo dos trabalhadores. Tanto a obtencdo da casa, sua constru¢ao ou aluguel
possuem um alto valor de uso e de troca no mercado (MARICATO, 1982, 1887,
BOLAFFI, 1982), dificultando o acesso da classe trabalhadora a esse bem.

Com o desenvolvimento dos processos de industrializacao e urbanizacgéo, as
cidades lotaram-se de trabalhadores e com eles chegaram as necessidades
referentes ao aumento das infraestruturas urbanas e a provisao habitacional. Assim,
a alta demanda por habitacdo nas cidades promove o aumento dos precos das
moradias. A terra, por ser um monopolio escasso, hao € acessivel por todos, e aqueles
gue a possuem utilizam-se dela para extrair renda a todo custo. Como a casa e a terra
sao inseparaveis, tendo em vista que a primeira esta fixada a segunda, paga-se tanto
pelo imovel como pelo terreno. Dessa forma, a habitacéo esta suscetivel ao mercado
de terras e as flutuagdes de pregos decorrentes das externalidades® e localizagéo®
(HARVEY, 1980; VALENCA, 2003), o que pode encarecer 0 seu preco e dificultar o

acesso dos trabalhadores a este bem.

> As externalidades ou os efeitos de vizinhanca sdo as valorizagdes ou desvalorizagdes de
imoveis e terrenos causadas pela desigual distribuicdo de equipamentos e servigos urbanos
em diferentes territérios que podem proporcionar, ou ndo, uma renda aos proprietarios
(MARICATO, 1987).

¢ “A localizagdo se apresenta assim como um valor de uso da terra — dos lotes, das ruas, das
pragas, das praias - valor que, no mercado, se traduz em prec¢o da terra. Tal como qualquer
valor, o da localizagdo também € dado pelo tempo de trabalho socialmente necessario para
produzi-la, ou seja, para produzir a cidade inteira da qual a localizagéo é parte.” (VILLAGCA,
1998, p. 72). Dessa maneira, a localizagéo esta relacionada com a totalidade da cidade.
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Outra caracteristica que interfere no alto custo na mercadoria casa é a
dindmica da industria de construcao civil. Este setor, inicialmente, embora passe a ter
a sua producéo em massa, nao tém a sua produtividade tdo desenvolvida como a de
outros setores industriais (BALL,1978; LAMPARELLI, 1982), em consequéncia das
poucas mudancas no processo técnico-cientifico de produgédo da moradia, utilizando-
se técnicas tradicionais (LAMPARELLI,1982). No entanto, as mudancas decorrentes
do novo padrao de acumulagao (acumulacéo flexivel) promovem uma reestruturacao
na producdo em inumeros setores da industria, incluindo as atividades pertencentes
a industria da construcgédo civil. Assim, a industria da construgdo civil se moderniza e
desenvolve inUmeros processos de melhoria relacionados a utlizacdo de novas
tecnologias e otimizagc&do do tempo, promovendo maior lucratividade (VILELLA, 2008)
para o setor. Entretanto, mesmo com esse novo cenario, a construgdo de casas
continua complexa, sendo necessarios inumeros trabalhadores, tecnologias e
materiais de construcdo para sua a producdo. Além disso, a casa ainda se configura
como um bem duravel. Essas caracteristicas legitimam o alto preco da habitacédo

praticados no setor de construcao.

Neste sentido, a casa se apresenta como um bem de dificil acesso a classe
trabalhadora, pois além dos baixos salarios dessa parcela da populacéo, a habitacao,
independentemente de sua qualidade, tem um alto preco que ndo depende apenas
de sua construcdo, mas de toda uma economia urbana de valorizacdo e
desvalorizacao de areas e terrenos. Deve-se também destacar que a habitacdo € um
bem cujo gasto ndo cessa ao final do pagamento pela propriedade; ela requer
pagamentos correntes como o0 de agua, luz, manutencbfes estruturais, com
deslocamentos etc. Como os individuos sdo sujeitos a responsabilizar-se por sua
cesta de consumo, pagam pela habitacdo. Aqueles que ndo conseguem, usufruem de
subsidios fornecidos por meio do Estado e/ou desenvolvem estratégias de

sobrevivéncia, utilizando seus ativos para gerar outros ativos, com destague na renda.

Apesar de todas as dificuldades na obtencédo da casa, relacionadas ao seu

alto custo, os caminhos percorridos para acessa-la fazem parte de um cenério de
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estruturas de oportunidades’. O acesso a habitacdo pode ser feito por meio do
mercado, entretanto, em decorréncia ao alto valor dessa mercadoria, a populacéo de
baixa renda a acessa, quando ndo por meio da ocupagao irregular ou autoconstrucao,
por meio do Estado. No momento em que o trabalhador urbano de baixa renda passa
a ser proprietario da casa, podendo uséa-la, esta torna-se mais um ativo inserido nas
estratégias tracadas para manter sua reproducédo social, possibilitando uma melhora
na situacdo socioecondmica, acesso as novas estruturas de oportunidades e,
consequentemente, de novos ativos ou entdo recompondo aqueles que se

encontravam escassos.

1.4. A CASA COMO ATIVO

A discusséo referente as estruturas de oportunidade, ativos e estratégias
estdo diretamente vinculadas a vida da classe trabalhadora — os pobres urbanos,
tendo em vista que esta parcela populacional luta todos os dias para se manter no
sistema social e econémico hegemonico com o objetivo de possuir uma vida digna. A
formacédo desses trés aspectos surge com o debate sobre o aumento e persisténcia
da pobreza em inumeros lugares do mundo, principalmente nos paises
subdesenvolvidos. Moser (1998), por meio de estudos realizados para o Banco
Mundial, traz uma forma diferenciada de perceber a pobreza. Na tentativa de combaté-
la, a autora apresenta o trabalho The asset vulnerability framwork, no qual sua
proposta € compreender a realidade dos mais pobres por meio daquilo que eles tém
— ativos — e de suas estratégias para enfrentamento da situacdo de vulnerabilidade
provocada por crises. Katzman (1999) e, posteriormente Katzman e Filgueira (2006),
agregam as pesquisas de Moser o conceito de “Estruturas de oportunidade”. Por
entenderem a pobreza e a necessidade de seu combate de forma macro, propdem
identificar os ativos das familias mais pobres e entender a divisdo desses ativos na
sociedade, ou seja, analisar a saida da situacdo de risco ndo como algo somente

individual, mas também dependente das estruturas de oportunidades oferecidas pelo

’ Se caracterizam como fontes de ativos (KATZMAN e FILGUEIRA, 2006).
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Estado, mercado e sociedade®. Segundo Katzman (1999, p. 35), e se opondo a ideia
de analise de producao e reproducao de ativos centradas a légica familiar de Moser
(1998)

Los recursos que maneja el hogar se definen como activos en funcién
de su utilidade para aprovechar la estrutura de oportunidades que se
apresenta en un momento histérico y en un lugar determinado.

Nesse sentido, os ativos sO teriam alguma utilidade no momento em que

esses entrassem em contato com essas estruturas.

As estratégias aparecem como metas a serem alcancadas pelas familias ao
articularem seus recursos. As metas, porém, podem ter dois objetivos: melhorar a
situacao de bem-estar atual (estratégias de promoc¢éao); ou o mantimento da situacao
presente cujo resultado € a ndo deterioracao desse (KATZMAN, 1999).

A classe trabalhadora urbana de baixa renda é normalmente considerada
vulneravel pelas instabilidades dos empregos urbanos e baixos salarios, provocando
uma maior probabilidade em se encontrar com dificuldades econémicas e sociais, que
podem interferir na reproducao social. Mas a vulnerabilidade € um conceito dinamico.
Os individuos que nela estdo inseridos podem melhorar ou piorar suas condicoes,
permanecendo ou saindo da mesma. Para Santos ([1979]/2008), hA o momento de
tomada de consciéncia dessa vulnerabilidade para que haja seu combate. Ao
considerar a vulnerabilidade como pobreza, ele define: é “uma situagcédo de caréncia,
mas também de luta, um estado vivo, de vida ativa, em que a tomada de consciéncia
€ possivel”. Assim, a caracteristica promotora da movimentagao entre manter-se ou
nao em situacao de risco e mal-estar para se reproduzir socialmente sdo os ativos
(MOSER, 1998). Moser (1996, p. 2) especifica:

The ability of houserholds to avoid or reduce vulnerability and to
increase economic productivity depends not only on theur initial assets,
but also on theur ability ro transform those assets into income, food, or
other basic necessities effectively. Assets can be transformed in two

8 “Las trés instituciones basicas del orden social, el mercado, el Estado y la sociedade son
fuentes de oportunidades de acesso al bienestar.” (KAZMAN, 1999, p. 21).
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distinct ways: through the intensification of existing strategies and
through the development of new or diversified strategies.

Entretanto, esses ativos s se tornam realmente ativos quando permitem o
aproveitamento das oportunidades oferecidas pelas estruturas de oportunidades
(KAZTMAN e FILGUEIRA, 2006). Essas estruturas sao definidas como
‘oportunidades de acesso a bens, servi¢os ou atividades que incidem sobre o bem-
estar dos domicilios [...]” (KAZTMAN e FILGUEIRA, 2006, p. 72, grifo nosso). Essas
oportunidades permitirdo ou facilitardo o uso dos recursos préprios das familias ou de
novos. Portanto, os ativos estdo correlacionados as estruturas de oportunidade e a
utilizacéo deles em companhia com a forma como estes sdo gerenciados podem
melhorar ou piorar as condicbes de vida de uma familia — compra, producédo e
consumo de bens necessarios para a sobrevivéncia (MOSER, 1998).

De acordo com Kaztman e Filgueira (2006) o trabalho é o principal meio para
a apropriacdo de ativos, pois a capacidade de gerar renda € a principal forma de
alcancar os bens, mercadorias e as oportunidades que promoverdo o suprimento de
algumas necessidades e o bem-estar dos individuos. Em detrimento disso, as
estratégias das familias de baixa renda estéo relacionadas a organizar seus ativos
para alcancar oportunidades referentes a emprego e renda. Todavia, 0S empregos
urbanos estéo cada vez mais qualificados, impedido a entrada de certa parte da classe
trabalhadora no mercado de trabalho formal e qualificado. E nesse sentido que a
habitacao é identificada como ativo produtivo (MOSER, 1998), por ser um bem que
da suporte a atividades econémicas e sociais as quais podem aumentar o bem-estar
dos seus moradores e promover sua insercao e reproducao na sociedade. Como dito
por Ismail Serageldin no prefacio do documento Confronting crisis: a summary od
household responses to poverty and vulnerability in four poor urban communities de
autoria de Moser (1996, v), “housing is an important productive asset that can curshion
households against severe poverty, and land marrket regulation can eiter create

oportunities to diversify its use or foreclose them”.

A discussao relacionada a casa no que concerne a propriedade da terra se
destaca normalmente em torno do rural, esquecendo-se que, no urbano, esta terra

pode vir a ser produtiva, principalmente em momentos de recessdo econdmica. A
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autora sul africana, Moser (1998), e autores brasileiros, como Bonduki e Rolnik (1979)
e Souza (2003), identificam a moradia ndo apenas como um abrigo ou local de
consumo, mas também como suporte para atividades diarias ou até mesmo como
local de producao de renda. Segundo Moser (1998, p. 32), “housing ownership was,
by far, the most important productive asset of the urban poor”. Moser (1998), em suas
pesquisas, identifica trés principais estratégias de utilizacdo da casa como ativo para
vencer ou diminuir a vulnerabilidade de uma familia: 1) aumento de renda familiar por
meio de empresas domésticas; 2) aumento da renda por meio de aluguel e; 3) divisdo
do lote para a producao de moradias que abrigardo as familias de seus familiares ou
pessoas proximas — coabitacbes. As duas primeiras formas de utilizacdo da terra
urbana estéo interligadas a questéo salarial e a tentativa de obter um aumento de
renda com a propriedade. A propriedade promove um sentimento de seguranca no
qual incentiva o morador a investir em melhorias na habitagéo e producéo de renda
(MOSER, 1996; 1998). Segundo Harvey (1982, p. 14):

Os trabalhadores colocam suas economias sob a forma fisica de uma
propriedade. Obviamente eles procurardo preservar o valor dessas
economias e se possivel aumenta-lo. A casa prépria pode também
conduzir a formas menores de propriedade da terra, a qual tem sido
um meio tradicional e muito importante de os trabalhadores,
individualmente, se envolverem na apropriacdo de valores, as custas
de outros trabalhadores.

A propriedade aparece como um bem que ird prevenir a inseguranca da
populacdo em um contexto urbano onde os pobres séo sistematicamente excluidos
dos empregos nos setores formais e a capacidade de gerar novos empregos
adicionais € limitada. Dessa forma, a propriedade da terra aparece como uma
oportunidade de utilizagcdo da casa (em alguns casos do terreno) como um bem

produtivo.

A divisdo do lote em outras parcelas para aninhar as familias dos proprietarios
€ uma estratégia possivel para obtencdo de renda. Por mais que a aglomeracao de
individuos interfira na receita familiar, normalmente de forma negativa, a questao aqui
€ diminuir a vulnerabilidade dos familiares por meio da diminui¢cdo do gasto salarial

relativo ao aluguel, e assim remanejar esse custo para 0 suprimento de outras
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necessidades basicas (MOSER, 1998). Entretanto, a coabitacdo familiar também
ultrapassa a renda e esta diretamente relacionada aos lacos de solidariedade entre
as familias, com a responsabilidade de oferecer ajuda e de diminuir a vulnerabilidade
daqueles parentes que estdo em estado critico. Como mostrado por Bank (1980), a

familia € uma das estratégias da populagéo pobre para sobreviver.

Além da construcdo de unidades habitacionais agregadas, em geral
geminadas, ha também a possibilidade de coabitacdo. Esta estratégia particularmente
pode trazer maleficios ou beneficios dependendo da atuacdo do novo integrante
familiar e da mediagdo dos conflitos. Se o novo individuo colaborar de alguma forma
nas despesas familiares ou no apoio a atividades domésticas — liberando, das
ocupacOes referentes a casa, outro(s) familiar(es), para que esse(s) ultimo(s)
possa(m) trabalhar —, a renda tende a aumentar. Se n&o, 0s gastos totais serao

elevados e o rendimento familiar decaira (MOSER, 1998).

Entretanto, quando observamos a casa como um ativo, deve-se recordar a
necessidade de uma infraestrutura urbana para que ela realmente venha a diminuir
algumas caréncias. Para uma empresa domiciliar e até mesmo para uma qualidade
de vida adequada, é imprescindivel a existéncia de servicos publicos como
saneamento basico, transporte publico, escolas, hospitais etc. Moser (1998, p. 7)

aponta

While social services such as education ensure that people can gains
skills and knowledge, economic infrastructure suth as water, transport
and eletricity — thogether with health care — ensure that they can use
their skills and knoeledge productively

Além disso, apesar da afirmacdo de Moser (1996/ 1998) em relagcdo a seguranca da
propriedade, esta ndo promove, por si sO, uma integracdo socioespacial, pelo
contrario, pode vir a aumentar os problemas sociais, espaciais e econémicos
(FERNANDES, 2012). Assim, habitacdo com acesso aos servi¢os publicos funciona
como um salario indireto, diminui o gasto salarial com produtos privados, aumenta a

gualidade de vida e possibilita os diferentes usos da casa.
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A casa, por ser um bem de consumo caro e de dificil acesso, é normalmente
conseguida pela populagéo de trabalhadores mais carentes em areas com servicos e
estruturas urbanas insuficientes. Todavia, a escassez ou a ma qualidade de
determinados servi¢cos publicos e privados pode vir a ser uma oportunidade para a
implementacdo de negdécios domiciliares, como mercadinhos, saldes de beleza,
creches, escolas etc. E importante perceber que, como dito anteriormente, é
necessaria uma infraestrutura urbana basica (como acesso a agua e a energia
elétrica) para que estes servicos venham a ser implementados, pois, ndo ha como

habitar e usufruir de um bairro sem que esses oferecam o minimo de infraestrutura.

Ademais, é importante enxergar também a regulamentacdo do solo e da
habitacdo nos locais de moradia da classe trabalhadora de baixa renda como um
impeditivo ou facilitador na criagcdo de novas estratégias. A regulamentacéo do solo e
da casa pode aparecer como um problema por gerar impostos e promover um custo
de vida que os moradores ndo podem arcar, pois a propriedade esta vinculada a
obrigacbes formais as quais a populacdo mais pobre tem dificuldade em
responsabilizar-se, sédo elas: pagamento de taxas condominiais, aluguel, pagamento
de impostos, regulacdes ambientais e de construcao etc. Dessa forma, a propriedade
pode auxiliar no processo de informalidade (MARCUSE, 2008). E nesse aspecto que
o direito urbanistico se destaca como um dos campos legitimadores da producéo da
irregularidade da propriedade no espaco urbano por dispor de uma visao individualista
e excludente da propriedade, ressaltada por leis elitistas e que ndo mais se encaixam

na sociedade dos paises em desenvolvimento (FERNANDES, 2012).

Nesse contexto, a regulacéo urbanistica brasileira promove leis e regras de
construcdo as quais nao se aplicam a realidade de toda a populacéo e “auxiliam” de
forma indireta a criacdo de algumas estratégias de sobrevivéncias, como a posse e 0
mercado informal de terrenos e a autoconstrucdo® de moradias. Segundo Fernandes
(2012), aumenta a cada dia o numero de familias — com destaque para as de baixa

renda — que descumprem a lei por meio da ocupacdo de terrenos ilegais para

® A autoconstrucdo é a construcdo da habitacdo pelos préprios proprietarios do lote,
normalmente de forma lenta e gradual.
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obtencdo da moradia. Todavia, as pesquisas realizadas por Moser (1998, p. 32)
apontam que a inseguranca juridica referente a populacdo com posse ilegal ou sem
titulo de propriedade da habitacdo dificulta a transformacédo da casa em um ativo de
fornecedor de renda:

Housing insecurity, such as when 'squatter' households lack formal
legal title, creates an extreme sense of vulnerability. In contrast, tenure
security and legal title give households the incentive to invest in
upgrading their homes, and the security to use this asset productively,
particularly when other sources of income are reduced.

Ao transpor essa discussao para a realidade brasileira, onde a informalidade
torna-se regra, sendo identificada como “estrutural e estruturante dos processes de
producéo da cidade” (FERNANDES, 2012, p. 24), ndo s6 a populagao de baixa renda
como a populacao de alto poder aquisitivo vive essa informalidade diariamente. O que
acontece, segundo Fernandes (2008; 2012), é a aceitacédo por parte da sociedade e
do poder publico de determinados graus de ilegalidades?®. Dessa forma, por mais que
o sentimento de vulnerabilidade possa existir, este ndo € impeditivo para que haja a
transformacéo de um lote em um ativo produtivo, pois sabe-se da possibilidade de
aceitacao daquela atividade. Cavalcanti (2009) exemplifica essa situacdo ao abordar
o tema de consolidacéo das favelas, a autora aponta a transformacéo de barracos em
casas de alvenaria numa comunidade do Rio de Janeiro, pontuando que quando néo
h& a ameaca de remocao, os moradores podem vir a investir nas suas habitacdes e
nos espacos coletivos. Ademais, a casa da suporte indireto a outros ativos como 0s
recursos humanos e o capital social. Em seu espaco fisico, pode se tornar um ativo
relacionado aos recursos humanos como, por exemplo, ao propiciar um espaco para
o estudo ou descanso. Também se relacionada com a vizinhanca onde a casa esta
inserida, destacando-se a possibilidade de fomentar uma rede de solidariedade
(capital social) a qual pode vir a ser um ativo propiciador do crescimento social e

econdmico por meio de empréstimos entre os moradores, compras “fiado” nas

10.4...] algumas praticas de ilegalidade urbana sao mais toleradas e mesmo mais justificadas
do que outras — que provocam a agao repressiva do Estado.” (FERNANDES, 2012, p.24).
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empresas domiciliares ou apoio para cuidar de criangas da vizinhanga liberando
tempo de trabalho para a méae.

Para a obtencéo da casa e transformacéao deste recurso em ativo, observam-
se inlmeras estratégias realizadas pelas familias. A figura 1 apresenta, em forma de
esquema, o discutido nesse tdpico:

Figura 1 - Acesso a casa e sua transformagédo em ativo

A casa enquanto ativo:
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Fonte: elaboracéo propria, 2018.

Nesse contexto, identifica-se entdo, a habitacdo como um item indispenséavel
para a reproducéo social do ser humano e como um bem que pode vir a ser uma
ferramenta de diminuicdo da vulnerabilidade social e seguranca diante de situacdes
de crise — casa enquanto ativo. Entretanto, como explanado anteriormente, esse
imovel ndo é de facil acesso a todas as classes sociais, tendo a populacédo de baixa
renda a possibilidade de conquista-lo por meio de politicas habitacionais, promovendo
0 acesso a habitacao digna e de qualidade, “seguranca de posse” e um maior poder
aquisitivo em decorréncia da diminuicdo da parcela da cesta de consumo referente ao
aluguel. Assim, a obtencao da moradia de forma regular, por meio de politicas publicas
habitacionais para a baixa renda, e as inameras possibilidades de uso deste ativo para

mitigar a pobreza, promovem um cenario favoravel a transformacdo nos imoveis
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subsidiados a populagcédo de baixa renda, principalmente no Brasil onde hd um alto
indice de desigualdade social e instabilidade econdmica.

Diante do exposto, o proximo tépico apontard as principais politicas
habitacionais brasileiras e de que forma o acesso a elas permite a reproducao social
e 0 desenvolvimento socioecondmico no tocante aos diferentes usos e ocupac¢ao dos
imoveis. Serdo acrescentados também outros possiveis efeitos causadores das

transformacgdes nos imdveis anteriormente destinados ao uso residencial.
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2.0. AS ESTRATEGIAS DE SOBREVIVENCIA DO TRABALHADOR DE
BAIXA RENDA NO CONTEXTO BRASILEIRO: DA OBTENCAO DA
HABITACAO A SUA TRANSFORMACAO EM ATIVO

Apresenta-se neste capitulo uma discussao acerca das politicas habitacionais
brasileiras, com foco no Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1, para melhor
compreender como essas politicas de disseminacdo da casa propria podem
influenciar na transformacdo de uso e ocupacéo das habitacdes para utilizacdo da
moradia enquanto ativo socioeconémico. Destaca-se durante os topicos que a posse
da bem casa vinculada a nova demanda e a condicdo social e econémica dos
beneficiarios torna a habitacdo uma oportunidade para a extracao de renda, sendo a
mudanca de uso e de ocupacado as principais estratégias dos pobres urbanos para
maximizar o uso da moradia. Nesse contexto, estdo os comércios de atendimento
local, normalmente de pequeno porte, visando o atendimento das necessidades

cotidianas dos moradores e a extragao de renda pelo proprietario.

Para tanto, ha aqui um arcabouco tedrico baseado, em sua maioria, nas
teorias de autores nacionais que tratam da questdo habitacional brasileira e do
“trabalho em casa”, aquele de pequeno porte ligado ao setor inferior da economia, sdo
eles: Amore (2015); Andrade (2015); Andrade, Dematrtini, Cruz (2014); Arantes e Fix
(2009); Bolaffi (1982); Bonduki (2009); Cardoso, Aragdo e Araujo (2011); Lima et al.
(2015); Maricato (2009); Morado et al. (2015); Rolnik (2009); Rolnik et al. (2015);
Rufino (2015); Santos (2008 [1979]); Silveira (2015);. Valencga (2003); entre outros. E
também aprestada uma breve pesquisa documental — leis e portarias — sobre o as

regras do Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1. Foco da analise.

O texto esta estruturado em trés tépicos. No primeiro aborda-se “As politicas
habitacionais brasileiras: a obtencao da casa prépria” faz uma retomada histérica das
politicas habitacionais brasileiras e seu apoio na ideologia da casa prépria; o segundo
“O Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1: das criticas a oportunidade” apresenta
uma analise do Programa e seus projetos e como ele, mesmo rodeado de criticas,
promove o0 ativo casa e gera oportunidades de geracdo de renda e diminuicdo das

vulnerabilidades da populagao de baixos rendimentos; o terceiro e ultimo tépico, “Uso
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e ocupacéo do solo no PMCMYV - faixa 1: a necessidade da informalidade” traz a tona
guestdes como transformacao de uso e uma breve discussao sobre a legalidade ou

ndo das mudancas de uso nos iméveis destinados a faixa de interesse social.

2.1. AS POLITICAS HABITACIONAIS BRASILEIRAS: A OBTENCAO DA
CASA PROPRIA

No Brasil, o elevado déficit habitacional e a grande desigualdade de renda
tornam a moradia, em diferentes locais e de diferentes qualidades, ndo apenas
necessaria, mas possuidora de uma alta demanda tornando-se rentavel
(LAMPARELLI,1982). Segundo Arantes e Fix (2009, n.d.), “[...] a demanda é téo
grande, que [a populacdo de baixa renda] ndo pode sequer fazer escolhas e
exigéncias minimas, ou seja, exercer a chamada ‘liberdade de consumidor’. Isso
significa que a casa, mesmo estando em condi¢des precarias, ainda possui um nicho

de mercado.

A obtencéo da casa prépria se apresenta primeiramente como um valor de
uso, como abrigo e para o usufruto familiar, mas, podendo potencialmente ser um
meio para geracao de renda — ativo. A casa propria, sobretudo para populacao de
baixa renda, estrutura-se como um importante ativo ao proporcionador a insercéo
social e econdbmica, tornando-se a principal estratégia e desejo desta parcela da
populacdo. Esse cenario possibilita a legitimacdo de uma ideologia referente a
propriedade habitacional. A ideia da posse privada da casa apontada por Engels (2009
[1872]), ainda no século XIX, como um bem que fornece mais do que um abrigo, € um
sinbnimo de crescimento econdmico e social que promove a insercdo do trabalhador
na sociedade capitalista e da sustento a ideia de propriedade. Esta tem ligacdo aos
valores culturais e sociais da casa em relacéo a populacéo e € uma forma de controle
social por parte do Estado e do capital (ARANTES, FIX, 2009; HARVEY, 1982). Esta
ideologia da casa prépria se instaura como uma solucdo para crises politicas,
econdmicas, sociais e, consequentemente, as habitacionais. Assim, a casa propria é

pautada como a forma mais adotada de resolver o problema da moradia.
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No pais, a aspiracdo da classe trabalhadora pela casa prépria € antiga. Em
1960, foi realizada por Loyd A. Freem, no Brasil, uma pesquisa sobre as aspiracdes
dos brasileiros e seus resultados apontam a obtenc¢&o da casa prépria como o principal
objetivo desta populagéo (BOLAFFI, 1982). Arantes e Fix (2009) ratificam essa ideia
do desejo da casa prépria como objetivo atual das familias brasileiras e definem que
ela “[...] cumpre um papel de amortecedor diante da incompletude dos sistemas de
protecéo social e da auséncia de uma industrializagdo com pleno emprego [...]" (p. 6-
7), sendo esta a possivel explicacdo para o anseio da populacdo em relacédo a esse

bem.

A propriedade da casa aparece como item importante na vida dos pobres
urbanos por motivos subjetivos e objetivos. Subjetivamente, a obtencdo da moradia
propria significa um crescimento econdémico e social, ou seja, uma evidéncia de
sucesso e uma melhor posicdo social (BOLAFFI, 1982). Bourdieu (2013) ao tratar
sobre o0 espaco social, defende que a casa gera um tipo de identidade e, por meio de
sua posse e localizacdo, € possivel identificar o local socialmente ocupado pelo
proprietario. Nas palavras de Arantes e Fix (2009, p. 6), “a casa talvez seja o marco
mais poderoso da chamada ‘integragao’ social”. Objetivamente, a casa propria é
também observada pela populacédo de baixos rendimentos como uma estratégia de
melhoria de renda — diminuicao de custos e/ou aumento salarial. A aquisicédo da casa,
torna-se rapidamente um ativo para o suprimento direto ou indireto das necessidades
referentes a populacéo, ou seja, suprimento direto ou indireto da reproducédo social.
Quando se pensa na velhice, esta aparece como uma garantia de um fim de vida digno
e seguro na auséncia ou insuficiéncia de uma previdéncia social; ao refletir sobre
familias de casais jovens e maes chefes de familia, percebe-se a moradia prépria
como a garantia em relacéo a escola dos filhos e aos lacos de solidariedade formados
no bairro. A propriedade da casa oferece também a maior porcentagem na aquisicao
de créditos o que aumenta a possibilidade de aquisicdo de produtos a serem
consumidos. Nao se deve esquecer da sensacao de seguranca propiciada por esse
bem em tempos de crise, principalmente em épocas de desemprego, pois, sendo o
morador o proprietario do imével, ndo ha possibilidade de despejo (ARANTES, FIX,
2009; BOLAFFI, 1982; BONDUKI, ROLNIK 1982).
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A ideologia da casa propria, respalda as politicas habitacionais brasileiras
empreendidas em diversos momentos. A primeira grande politica habitacional de
promocéo da casa prépria vinculada ao Estado é lancada na década de 1930 por meio
dos Institutos de Aposentadoria e Pensao (IAPs), 6érgdos destinados a construcao de
moradia para determinadas categorias profissionais. O Estado Varguista incorpora o
tema habitacional como um problema de governo associado a protecao social dos
trabalhadores assalariados — a sua base de governo e encontra nessa politica uma
forma de intervir nas habitagdes da classe de baixa renda como uma forma de garantir
a paz social e a continuidade dos valores disseminados pela Igreja Catdlica
(BONDUKI, 1998).

A Fundacao da Casa Popular (FCP), estabelecida durante os anos de 1940
pelo Governo Dutra, foi o primeiro 6rgdo criado pelo governo federal para tratar
exclusivamente do problema habitacional. A FCP surge num cenario pés Segunda
Guerra Mundial, configurado pelo de caos no crescimento urbano e de crise
habitacional. A politica da casa propria promovida por Dutra “conferiu a questao
[habitacional] uma propriedade sem par no periodo populista, como forma de
demonstrar sensibilidade social numa area explosiva e, de certa forma, compensar o
conservadorismo de seu governo” (BONDUKI, 1998, p.117). Todavia, a Fundagao nao
se tornou o oOrgéao forte, poderoso e provido de recursos. Pelo contrario, tornou-se
secundario, fraco, despossuido de poder e recursos. O fracasso da FCP promoveu
um atraso na intervencao estatal relacionada a questdo da moradia por vinte anos —

até a criacdo do Banco Nacional de Habitacdo (BNH).

Na década de 1960, com a crise habitacional, gerada pela expanséao
demografica e aumento da urbanizacdo, somada a necessidade de apoio da
populacédo ao regime politico em pauta, nasce o Banco Nacional da Habitacdo. O BNH
foi uma tentativa de diminuir o déficit habitacional e as insatisfacdes sociais, por meio
da construcdo de moradias, recuperacdo do setor de construcdo civil referente a
grandes obras e promoc¢ao por meio da construcdo de equipamentos urbanos
(AZEVEDO, ANDRADE, 2011; MARICATO, 1987) A moradia e 0s equipamentos de
servico publico, permitem a plena realizacédo da vida da populacao e atuariam como

salarios indiretos. Entretanto, a politica intensificou a segregacao socioespacial pela
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dificuldade em abarcar a populacdo de baixa renda, construindo conjuntos que
serviram de habitacéo principalmente para a classe média, afastando mais ainda essa
populacdo de areas “centrais” e bem servidas de infraestrutura urbana (MEDEIROS,
2015). Agravaram-se as condi¢cdes urbanas precarias da populacdo mais carente,
principalmente nas regides metropolitanas, e comecgaram a aparecer as fragilidades
do Sistema Financeiro de Habitagao (SFH).

Com a intensificacdo da crise econdmica e politica das décadas de 1970 e
1980*! e o fim do periodo militar, o BNH fecha suas portas em novembro de 1986.
Algumas das possiveis explicacdes para o fechamento do Banco estdo relacionadas
as politicas recessivas postas em pratica pelos governos as quais influenciaram
diretamente a arrecadacao de recursos do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH),
sistema este através do qual era operado o BNH e que se encontrava cada vez mais
no vermelho. (VALENCA, 2001). Atrelado a isso, com a redemocratizagédo, ha a
restricdo do poder executivo, com destaque a Presidéncia da republica em relacdo a
“[...] inferéncia politica na politica habitacional por parte do executivo federal, em
particular da Presidéncia da Republica (VALENCA, 2003, p. 33). Outro agravante seria
a possibilidade de maior lucratividade e expansdo do mercado (como crédito ao
consumidor, depadsitos voluntarios no Banco Central, divida publica etc) pelos agentes

financeiros privados ao “liberarem” o SFH do controle do BNH.

Valenca (2003) define a situacdo da politica habitacional entre o final dos anos
de 1970 ao inicio dos anos 2000 em apenas quatro palavras: dissolucéo, caos, apatia
e confusdo. E o momento de apatia estabelecido com o fim do BNH até o inicio do
governo Collor (1990-1992), manifestada novamente durante governo de Itamar
Franco (1992-1995) ao governo de Fernando Henrique Cardoso (1995-2003)'2. Neste

11 Nesse periodo o Brasil era assolado por “uma crise econémica generalizada que se imp6s
ao pais a partir do final da década de 70 — produto da crise geral do Fordismo [...]". No inicio
dos anos 80 é atingido por uma crise do endividamento externo (p. 29) a qual promoveu
medidas de recessdo econdmica e uma inflagao flutuante — normalmente altissima.

12 Os trés principais programas habitacionais adotados pelo governo de Fernando Henrique
Cardoso foram o Programa Pr6-Moradia, o Pré6-Cred e o Programa de Arrendamento
Residencial (PAR). Como no governo Collor, esses programas tinham uma proposta de
mercado e objetivavam o retorno financeiro aos fundos relativos aos recursos provedores das
politicas habitacionais.
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periodo, como descreve Valencga (2003, p. 35) “Acéfala, e sem normas claras, esta [a
politica habitacional] perdeu o rumo, deixando de existir da forma articulada e
abrangente como se fazia necessaria”. Ndo se verifica agcdes realmente significativas
por parte dos trés entes federativos — Governo Federal, Estados e Municipios —
guando analisada o campo das policias habitacionais. “A desarticulagao institucional
e a significativa reduc@o de recursos para a area concorreram para O progressivo
incremento do déficit habitacional e crescimento das periferias pobres” (MOURA,
2016, p. 23). E entdo, apenas no ano de 2009 que surge uma nova e relevante politica

habitacional, o Programa Minha Casa Minha Vida.

A criacdo e desenho do Programa Minha Casa Minha Vida, chocou-se com
os desejos dos especialistas, dos movimentos urbanos de moradia que se destacaram
com a redemocratizacdo e com a continuidade do Projeto Moradia®®. A criacédo da
nova Politica Nacional de Habitacdo (PNH) que incorporou algumas das orientacdes
do projeto e do Ministério das Cidades trouxe a esperanca de um novo momento na
politica urbana e habitacional. O Ministério das Cidades vinha, nesse periodo,
tentando implementar o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social e o Fundo
Nacional de Habitacdo de Interesse Social. Do mesmo modo, estava também
elaborando o Plano Nacional de Habitacdo (PlanHab), um dos itens centrais da PNH,
resultante de um amplo processo participativo com diversos atores politicos e sociais
gue previa diversas solucdes habitacionais nas diferentes regides do Brasil. Antes de
seu lancamento, o Programa Minha Casa Minha Vida é lancado e o PlanHab é
completamente engolido por um novo programa criado sem participacdo social e com
uma vertente puramente econémica'4,dando-se entdo a largada para as criticas ao

pacote habitacional atual.

13 Coordenado por Lula, este projeto foi encomendado pelo Instituto Lula com o objetivo de
apresentar propostas para o equacionamento do problema habitacional. Ao assumir a
presidéncia da republica, o Governo Lula, comegou a dar forma as suas proposigoes.

14 para melhor compreenséao da politica habitacional durante os governos Lula, ler Bonduki
(2009) e Amore (2015).
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O PMCMV - Faixa 1, segue a ldgica apresentada por Arantes e Fix (2009),
Bonduki (2009), Rolnik (2009), Maricato (2009) durante o ano de langamento da
politica e, de acordo com Amore (2015, p. 17),

O Programa fazia uma leitura bastante simplificada do “problema
habitacional”, que, por exemplo, o PlanHab pretendia atacar por meio
de uma grande diversidade de programas e produtos habitacionais,
adequados para as onze tipologias de municipios que o Plano havia
organizado em funcdo das caracteristicas demograficas e das
dindmicas econdmicas.

Ou seja, um modelo de producao habitacional que reproduz aquele visto nos
conjuntos do Banco Nacional de Habitacdo, anteriormente criticado pela construcao
de conjuntos indiferenciados e grande escala (ANDRADE, DEMARTRI, CRUZ, 2014).

Assim, apés mais de duas décadas do fim do BNH, seu projeto hegemdnico
deixou de heranca algumas concepc¢des sobre o formato de politica habitacional a ser
produzida no Brasil (CARDOSO, 2003), e hoje elas estdo sendo observadas na
segunda grande politica habitacional lan¢cada no pais: o Programa Minha Casa Minha
Vida. CARDOSO, ARAGAO, ARAUJO, 2011 (2011, p. 4),

[...] retoma-se neste momento argumentos semelhantes aos que
originaram a experiéncia do BNH, também criado para impulsionar a
economia por meio de efeitos multiplicadores e ampliar oportunidades
de acesso ao trabalho formal para populacdes com baixa qualificacdo.

Como no BNH, o PMCMYV surge na tentativa de diminuir o déficit habitacional
e enfrentar os efeitos da crise econdmica internacional no Brasil — em curso desde o
ano de 2008 — por meio da criacdo de empregos de baixa qualificacdo e da garantia
de contratos para as construtoras habitacionais. O mantimento e expansao de sua
base de apoio, também fez parte do pacote habitacional (ARANTES, FIX, 2009). Com

essas caracteristicas, o Programa Minha Casa Minha Vida surge como anticiclica com
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o objetivo de impulsionar a economia e manter os niveis de renda e consumo?® e

torna-se uma politica quantitativa no que diz respeito a eliminacao do déficit.

Além disso, essas duas grandes politicas habitacionais brasileiras se
assemelham na forma de producdo de moradias direcionadas a populacdo de baixa
renda, em que prevalecem os projetos de qualidade arquitetbnica e urbanistica
racionalizados, monétonos, repetitivos, com pouca diversidade funcional habitacional,
desvinculado do contexto urbano e uma idealizacdo de um perfil Gnico de organizacao
familiar. As caracteristicas da producao habitacional racionalizada e monétona séo
baseadas num contexto de pds-guerra, cuja necessidade era de construir diversos
conjuntos na tentativa de produzir moradias de qualidade, com precos acessiveis e
transformacéao social (BONDUKI, 1998; JORGE, 2012). Todavia, no Brasil, os projetos
habitacionais se desvincularam de seus ideais iniciais e se tornaram uma estratégia
lucrativa e econémica de construcdo que esta presente na maioria dos programas
habitacionais brasileiros. Como apontado por Andrade, Demartini e Cruz (2014), o
Programa Minha Casa Minha Vida ndo levou em consideracdo as criticas feitas
anteriormente pelos especialistas em relacio ao BNH e reproduziu o modelo
habitacional de empreendimentos de grande escada e indiferenciado. A localizacéo
periférica dos conjuntos para as familias de baixo poder aquisitivo € também uma
caracteristica similar e presente (AMORE, SHIMBO, RUFINO, 2015; BONDUKI, 2004;
RUFINO, 2015; MEDEIROS, 2015)%.

O Programa Minha Casa Minha Vida é uma parceria dos entes federados e
privados e foi instituido no Governo Lula, no ano de 2009, por meio da aprovacao da
medida provisoéria n° 459/2009 a qual foi transformada na Lei n° 11.977/2009.e“ [...]

passou a encabecar a atuagdo do governo federal na provisdo habitacional”

15 Atrelado ao Programa Minha Casa Minha Vida existia o subsidio oferecido pelo Programa
Morar Melhor que proporciona crédito para a aquisicdo de moveis, eletrodomésticos,
eletroeletrbnicos (LIMA at al., 2015).

8Todavia, como dito por Medeiros (2015) em relacdo ao BNH, existem alguns
empreendimentos que fogem deste padrao, sendo esses casos pouco explorados. Este tipo
de olhar é igualmente reproduzido nas andlises do Programa Minha Casa Minha Vida
(MEDEIROS, 2017).



A CASA COMO ATIVO: 0S USOS NAQ REGULAMENTADOS NO PMCMV — FAIXA 1 NA RMNATAL 58
FONTENELE, BEATRIZ, M.

(KRAUSE, BALBIM, NETO, 2013, p. 7). Com abrangéncia nacional, presente tanto
em suas diferentes modalidades, como em quantidades, em todas as regides do
Brasil. O PMCMV possui tanto atuacao urbana quanto rural, sendo a primeira dividida
segundo Cartilha do IPEA (2013) em quatro linhas: PMCMV empresas ou PMCMV
Faixa 1, PMCMV entidades, PMCMV oferta publica e PMCMV financiamento
habitacional'’. As trés primeiras sdo aquelas destinadas a populacdo de baixos
rendimentos. Somente as de empresas e ofertas publicas tem seu orcamento advindo
do Fundo de Arrendamento Social (FAR), criado para o repasse do Orcamento Geral
da Unido para viabilizar a constru¢ao de unidades habitacionais para a Faixa 1, onde
as operag0Oes financeiras sdo garantidas pela utilizacao de recursos a fundo perdido
(ARANTES; FIX, 2009; AMORE, 2015; CARDOSO, ARAGAO, ARAUJO, 2011).

De acordo com Cardoso, Aragado e Araujo (2011), o nucleo central do
Programa é voltado para as empreiteiras, as quais acessam diretamente 0s recursos
do FAR por meio da apresentacéo de projetos habitacionais que seréo aprovados pela
Caixa Econdmica Federal. A responsabilidade de promover o empreendimento passa
do setor publico para o privado, ndo tendo os municipios legitimidade para intervir nas
propostas apresentadas pela construcao civil, sendo de atribuicdo da Caixa aprova-
las se estas responderem as especificidades técnicas minimas do Programa
(CARDOSO et al., 2015).

O Programa Minha Casa Minha Vida Urbano é dividido em trés fases, as quais
referenciam a expanséao e continuidade do programa. Cada uma delas possui uma
meta de construcdo de moradias a serem alcancadas e algum tipo de alteracdo nas
regras do Programa. As fases um e dois do Programa atendiam trés faixas de renda

divididas entre os valores de 0 a 5.000 reais de renda familiar. A partir da fase trés,

17“As modalidades da faixa de interesse social se distinguiriam por sua fonte de financiamento
e publico-alvo, sendo elas: (a) o Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), para municipios
com populagdo superior a 50 mil habitantes; (b) o Fundo de Desenvolvimento Social (FDS),
para familias organizadas em cooperativas habitacionais ou mistas, associa¢des e/ou demais
entidades privadas sem fins lucrativos; (c) a Oferta Publica de Recursos (OPR), que
operacionaliza a subvencéo econémica do Programa em municipios com populagéo até 50
mil habitantes; (d) e a modalidade rural, direcionada a produgédo ou reforma de imoéveis
residenciais localizados em areas rurais” (EUCLYDES; SILVEIRA; MOREIRA, 2017, p. 375).



A CASA COMO ATIVO: 0S USOS NAQ REGULAMENTADOS NO PMCMV — FAIXA 1 NA RMNATAL 57
FONTENELE, BEATRIZ, M.

adiciona-se a faixa 1,5, formando quatro faixas de renda que se dividem entre 0 a
7000 reais de renda familiar. Vale lembrar que é de interesse dessa pesquisa apenas
os empreendimentos entregues até 2016 que obtiveram recursos do FAR, ou seja,
conjuntos que abrigam as familias da Faixa 1, conhecida como de interesse social por
serem destinadas as familias com 0 a 3 salarios minimos. Nela, os subsidios sdo
guase totais (até 95%) e ndo ha cobrancas de juros, ou seja, hdo ha necessidade de
retorno, configurando o chamado “dinheiros baratos” (AMORE, 2015). No quadro
abaixo, pode-se observar as especificacdes gerais sobre cada faixa de renda em

relacéo a cada fase do Programa:

Quadro 1 - Aspectos Gerais do Programa Minha Casa Minha Vida
Metas de Limite do valor do
construcao imovel

Fases Faixas de renda

Faixa 1:
até R$ 1.395.00
Faixa 2:

Fase 1 R$ 1.395,01 até 2.790,00
(2009 - 2011) 1.000.000 UH R$ 52.000,00

Faixa 3:
R$ 2.790,01 até 4.650,00

Faixa 1:
até R$ 1.600,00

Fase 2 Faixa 2:
(2011 - 2014) R$ 1.600,01 até 3.100,00 2.000.000 UH R$ 76.000,00

Faixa 3:
R$ 3.100,01 até 5.000,00

Faixa 1:
até R$ 1.800,00

Faixa 1,5:
Fase 3 R$ 1.800,01 até 2.600,00
(2014 - 3.000.000 UH R$ 96.000,00
atualmente) Faixa 2:
R$ 2.600,01 até 4.000,000

Faixa 3:
R$ 4.000,01 até 7.000,00

Fonte: Fontenele, 2019
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As questdes orcamentarias e as diretrizes do Programa estdo diretamente
relacionadas com os entes Federais — a participacdo municipal, estadual e do Distrito
Federal se reduz a faixa 1 no apoio relacionado ao cadastramento das familias,
suprimento das necessidades de infraestruturas urbanas e aplicacdo dos trabalhos
técnicos sociais. Nas questdes referentes ao desenho dos projetos arquiteténicos e
da escolha da localizagdo dos conjuntos habitacionais, a responsabilidade é dada as
industrias da construcéo civil/empreiteiras (BRASIL, Lei 11.977, 2009).

O Programa apresenta como inovacgao o atendimento a faixa - 1. Por mais que
0 BNH tenha tido uma grande contribuicéo referente a producéo de moradias no Brasil,
0 montante habitacional para populagédo de menores rendimentos no Programa Minha
Casa Minha Vida se destaca (AMORE, 2015). Atualmente, o Programa Minha Casa
Minha Vida é a principal referéncia quando se trata de consumo e producédo de
habitacdo no Brasil (FERREIRA, 2016)!%. Amore (2015, p. 18) complementa “o
sucesso quantitativo e a boa repercussao na opinido publica fizeram o Programa se
consolidar na politica urbana em nivel nacional, com impactos que estéo se fazendo
sentir no cotidiano das cidades grandes, médias e pequenas”. Todavia, o Programa,
principalmente quando se trata da faixa de interesse social, possui uma grande
guantidade de criticas ao seu desenho, aos projetos implementados e a disseminacgao
da propriedade privada onde as consequéncias desses aspectos podem ser
visualizadas no espaco construido dos empreendimentos e na vivéncia dos

moradores.

18 De acordo com Bonduki (2009) e Valenca (2014), por sua grande dimens&o, o Programa
Minha Casa Minha Vida diminuiu a possibilidade de promocéo de politicas habitacionais que
diferem da producé&o da casa propria.
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2. 2. O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA — FAIXA 1: DAS
CRITICAS AS OPORTUNIDADES

Passados quase 10 anos do inicio do PMCMV, foram langadas criticas ao seu
desenho institucional e promovidas pesquisas na tentativa de compreender quais as
fragilidades, limitacdes e consequéncias desta politica. Entre elas, pode-se evidenciar
o contexto de criacdo do Programa e seu desenho institucional como pecgas chaves
das suas varias fragilidades. Além disso, precisa ser considerada a legitimacao
politica de disseminacdo da ideologia da casa propria pelo préprio Programa. De
acordo com o Estudo da Rede de Pesquisa Cidade e Moradia'® produzido em seis
estados brasileiros, além de confirmar as adversidades acima citadas, foram
constatados problemas relativos aos empreendimentos, seus entornos e as unidades
habitacionais. Vicentim e Kanashiro (2016) categorizam os seguintes problemas: 1)
monofuncionalidade; 2) distancia em relacdo aos equipamentos publicos; 3)
dificuldade de acesso a area de comércio e de servicos; 4) verticalizacdo de areas
periféricas; 5) desconexao com a malha urbana existente; 6) padronizagcédo excessiva,;
7) baixa qualidade arquitetonica. A isso, adicionamos ainda as escalas (CARDOSO,
ARAGAO, ARAUJO, 2011).

Produzido pelos ministérios de primeira linha (Casa Civil e da Fazenda) em
um contexto econdédmico de crise, o Programa Minha Casa Minha Vida atende a “[...]
proposta do setor de construcao civil, apostando no potencial econémico da producéo
de habitagcdo em massa” (AMORE, 2015, p. 16). Desse modo, o programa €
desenhado de forma a atender os desejos do setor privado. Deve-se lembrar que ao
ser desenhado no mesmo periodo do PlanHab, o pacote habitacional inseriu medidas

dele em seu desenho institucional?®®. Todavia, outras inimeras medidas cuja

1% Rede de estudos vinculada ao INCT — Observatério das Metropoles, a qual teve como
resultado das pesquisas realizadas o livro “Minha casa...e a cidade? Avaliagao do Programa
Minha Casa Minha Vida em seis estados brasileiros”.

20 Questdes relacionadas ao eixo financeiro, medidas de reducdo de custo da habitacdo —
desoneracéo tributaria para habitacéo de interesse social, barateamento do seguro e do fundo
garantidor; adotou a logica de alocacdo de subsidios baseada na diviséo de faixas de renda
(BONDUKI, 2009).
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implementacdo equacionaria o déficit habitacional e diminuiria a segregagéo
socioespacial prevaleceram fora de sua elaboragao (BONDUKI, 2009).

O programa abre espaco para a insuficiéncia do suprimento de necessidades
dos moradores e, em contrapartida a isso, para a efetivagdo do objetivo principal das
empresas a ele vinculadas: a obtencédo de lucro. Como afirma Cardoso, Aragao e
Aratjo (2011, p. 6):

Como o objetivo das empresas é necessariamente o de ampliar seus
lucros, e os precos finais estdo pré-determinados pelos tetos de
financiamento, os ganhos com a producdo habitacional poderdo ser
realizados de duas possibilidades ndo excludentes: pela reducédo do
custo de construcdo ou pela reducédo do preco da terra, dois tipos de
lucratividade de natureza diferenciada.

Os lucros das empresas se dao de duas formas: a primeira, relativo ao
imobiliario, esta baseada no barateamento do custo da terra por meio de compra de
terras longinquas e transformacéo do solo rural e urbano; a segunda, da construcao,
assegura-se com a ampliacdo da escala, racionalizacdo do processo produtivo e
utilizacdo de novas tecnologias (CARDOSO, ARAGAO, ARAUJO, 2011).

Para que haja uma alta reducédo dos custos de producéo ha a necessidade de
diminuir o preco do terreno e aumentar a escala dos empreendimentos bem como a
maior padronizacdo dos imoveis (casas e apartamentos), sendo a terra periférica e a
construcdo de condominios verticais a melhor escolha para as empreiteiras
(CARDOSO, ARAGAO, ARAUJO, 2011; LOPES; SHIMBO, 2015; RUFINO, 2015).
Acrescenta-se a isso a pouca ou nenhuma diversidade funcional, a idealiza¢do de um
perfil Gnico para as familias e a utilizacdo de sistemas construtivos que limitam as
reformas e adaptacdes além da diminuicdo dos custos promovidos pela padronizagéo
— racionalizacdo (ANDRADE, DEMARTINI, 2015; ANDRADE, DEMARTINI, CRUZ,
2014; RUFINO, 2015).

Estas formas de aferir lucro promovem por meio da monofuncionalidade e
repeticdo das habitagcdes uma homogeneizacdo do modo de vida, esquecendo-se que
0 imaginario da producéo ira, em algum momento, se chocar com o do consumo
(ANDRADE, DEMARTINI, CRUZ, 2014). Assim, inicia-se uma ligacdo de causa e
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efeito direto com o projeto do empreendimento, no imovel oferecido aos beneficiarios
do programa e na qualidade de vida de seus moradores. “Diferente do idealizado na
concepcao de moradia do PMCMV, a organizacao da vida familiar tem necessidades
objetivas, além de diversidades e potencialidades imprevisiveis” (ANDRADE, 2015, p.
288). As modificacdes internas e externas aos imoveis séo efetuadas enquanto agdes
(ou reacdes) dos moradores no suprimento de suas necessidades e particularidades
relativas a sua reproducdo social. Essas transformacdes traduzidas no espaco
construido das casas e apartamentos subsidiados pelos programas habitacionais do
governo brasileiro, destacam o surgimento dos diferentes usos e ocupacdes dos
imoéveis. Essa situacdo é observada de forma mais dramética em conjuntos
habitacionais com as mesmas caracteristicas de constru¢éo do Programa Minha Casa
Minha, principalmente aqueles mais antigos (ANDRADE, DEMARTINI, CRUZ, 2015).
Entretanto, algumas transformac¢des podem ser observadas nos empreendimentos do
PMCMV (ANDRADE, 2015; ANDRADE, DEMARTINI, CRUZ, 2014; LIMA et al., 2015;
MORADO et al., 2015; ROLNIK et al., 2014).

Na tentativa de evitar a construcdo de empreendimentos enormes, O
Programa Minha Casa Minha Vida fase dois, promove uma série de modificacbes
através da publicacdo de Portarias determinando que as empreiteiras s6 podem
construir condominios com no maximo 300 unidades habitacionais e conjuntos com
no maximo 5.000 unidades habitacionais. Além disso, aqueles com 1.500 unidades
habitacionais devem ser acompanhados de diagndsticos sobre o entorno. Por meio
da Portaria de N° 300 de 5 de julho de 2012, coloca-se que os empreendimentos
construidos por etapas serdo considerados apenas um para evitar a construcao de
grandes empreendimentos contiguos, como apontado, por exemplo, por Cardoso,
Aragéao e Araujo (2011). Entretanto, essas definicdes ndo impedem a construcao de
grandes empreendimentos idénticos divididos em etapas, tendo em vista a escala de
5.000 unidades habitacionais, e nem a construcao de conjuntos préximos. Essa Ultima
caracteristica pode ser observada em condominios de apartamento localizados lado
a lado a exemplo como verificado na pesquisa de campo (analisada no capitulo 3).
Deve-se salientar que cada conjunto vem acompanhado de uma populacao adicional
ao local, populacdo essa que devera se beneficiar dos equipamentos urbanos do
entorno (BENTES SOBRINHA et al., 2015). Assim, a grande escala proveniente da
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racionalizagdo da produg&o nos conjuntos promove uma nova demanda por servigos
e empregos (MORADO et al., 2015).

De acordo com Rufino et al. (2015) e com a analise geral de Rufino (2015) em
relacdo as infraestruturas urbanas nas proximidades dos empreendimentos, h4 a
producédo de conjuntos habitacionais de baixa renda em regides mais distantes dos
locais de empregos, servicos e equipamentos publicos. Essa conclusdo € afirmada
também pelas avaliacbes feitas por Rufino et al. (2015), Pequeno e Rosa (2015),
Bentes Sobrinha et al. (2015), Lima et al. (2015) e Rodrigues (2018) em
empreendimentos das regides metropolitanas da Baixada Santista, Fortaleza, Natal e
Belém. Esse cenéario, de entorno desprovido, traz a tona o debate sobre importancia
da casa ndo apenas como um local de moradia, mas como um local cujas
necessidades vao além da residéncia, sendo necessario ndo s6 uma habitacéo
adequada, como 0 acesso a cidade e aos seus servi¢os. De acordo com Rolnik (2015,
p. 2) o Brasil, no ambito do Estatuto da Cidade, prevé o direito a moradia como “[...]
parte do direito a cidade, juntamente com o direito a terra urbana, ao saneamento
ambiental, ao transporte, a infraestrutura urbana, ao trabalho, ao lazer etc”, o que
demonstra a importancia de atrelar a habitacdo as infraestruturas cotidianas. A plena
efetivacdo do direito a moradia adequada deveria estar relacionada diretamente com
a concretizacao de outros direitos, como o direito a saude, ao trabalho, a assisténcia
social, a educacéo, a nao-discriminacao e assim por diante.

Rufino (2015) demonstra que geralmente a producédo dos empreendimentos
do Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1 se da por meio de dois tipos de
localizacdo: a producdo em periferias consolidadas e em areas de expansdo —
denominada pela autora como “frentes pioneiras”. A primeira, faz parte de uma
periferia, num territério dinamico e dotado de equipamentos, entretanto deficitario no
guesito servicos e empregos, pela predominancia dos usos residenciais; a segunda,
diz respeito a criacdo de novas frentes de crescimento periférico em terras, muitas
vezes, fora do perimetro urbano. Assim, ao tracar um panorama geral da analise do

Programa em diversas regiées metropolitanas a autora (2015, p. 68) afirma:

Com relag@o ao acesso a cidade, aos servigos e as infraestruturas
houve grande convergéncia na percepgéo de que a insergdo urbana
em periferias consolidadas e em “frentes pioneiras” — observadas em
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termos gerais como  caracteristica  predominante  dos
empreendimentos da Faixa 1 do Programa — tende a impor um
distanciamento cada vez maior da chamada cidade completa,
plenamente dotada de infraestrutura, de equipamentos urbanos, de
comércio e servigos diversificados e, fundamentalmente, de oferta de
emprego.

Essa discussao, se aproxima do debate tedrico apresentado por Harvey
(1980, p. 45) cujo acesso a lugares na cidade possui um custo, pois, de acordo com
suas palavras, a “acessibilidade a oportunidades de emprego, recursos e servicos de
bem-estar pode ser obtida somente por um preco, e esse preco é, geralmente,
igualado ao custo de superar distancias, de usar o tempo etc”. A proximidade e a
necessidade de espacos diversos para que o gasto referente ao tempo e a distancia
ao acesso as infraestruturas urbanas seja o menor possivel € indispensavel.
Entretanto, como visto, ndo € esse 0 cenario encontrado nos empreendimentos do
Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1, pelo contrario, encontram-se em sua
maioria conjuntos de larga escala, monofuncionais e em areas deficitarias em relagéo
a equipamentos e servicos urbanos. Essa situacédo de inacessibilidade é ainda mais
complicada quando se trata dos condominios verticais fechados, tendo em vista que
a presenca de muros aumenta a distancia em relacéo a rua e dificulta a insercao desse
na malha urbana pela criagdo de barreiras advindas de seu cercamento?* (ANDRADE,
DEMARTINI, CRUZ; 2014).

Nesse contexto, com os cenarios de posse habitacional, localizacdo precaria,
entorno desprovido de comércio e servicos, aumento populacional, grande escala e
monofuncionalidade desenvolvidos pelo Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1
surge a oportunidade para a utilizacdo da casa subsidiada pelo Programa como um
ativo (MOSER, 1996; 1998). Como dito anteriormente no capitulo 1, a casa é, num
primeiro momento, para fins residenciais, mas, num segundo, pode se transformar em
fonte de renda (MARICATO, 1982; ROLNIK et al. 2015, SOUZA, 2003) e local de
diminuicdo de vulnerabilidades (MOSER, 1996; 1998). Ou seja, configurando-se

21 Andrade, Demartini e Cruz (2014) apontam que moradores de empreendimentos do
Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1 em forma de condominio fechado estéo
produzindo aberturas nos muros para diminuir as distancias e facilitar o acesso a rua.
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também como um local de suporte para atividades diarias ou até mesmo como local
de producao de renda. (BONDUKI E ROLNIK,1979; SOUZA, 2003). Assim, a casa
oferecida pelo Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1 passa de um bem apenas
residencial para uma possivel fonte de renda, em resposta as condi¢cdes de
inacessibilidade/inexisténcia de comércio e servi¢os de uso cotidianos nos conjuntos
e em seus entornos por meio da mudanca de uso e de ocupacdo dos imoveis e de
seus terrenos. Acrescenta-se a essa motivacdo a monofuncionalidade dos
empreendimentos e suas grandes escalas as quais dificultam o acesso a servi¢os e
comércio (ANDRADE, 2015).

Tem-se segundo Medeiros (2015, p. 217) uma percepcado por parte dos
moradores de conjuntos habitacionais para a baixa renda “[...] de perceber os
diferentes mercados propiciados na construgao/reconstru¢ao do ambiente construido”
gue quando somada com a teoria do consumidor, onde a tendéncia é maximizar a
utilidade dos bens adquiridos, (VICENTIM, KANASHIRO, 2011) esta transformacao
se legitima. Inclui-se a seguranca de posse, mesmo que idealizada pelos moradores,
como um incentivador e legitimador das transformacdes de uso nos imoveis
(CAVALCANTI, 2009; ENGELS, 2015 [1872]; MOSER, 1998). Ainda, a habitacao
servira como local de expresséo das subjetividades, desejos, relacdes socioespaciais
(CAVALCANTI, 2009; MOURAO, CAVALCANTE, 2011) e apoio a familiares (BANCK,
1980) provocando outras transformacbes nas habitacbes, como a reforma de
fachadas, muros, construcédo de quartos etc. Como colocado por Andrade, Demartini
e Cruz (2014, p. 54), “No que diz respeito a moradia, observa-se que a construcao
estd sempre em transformacéo, passando por reformas, adequando-se a estrutura

familiar que sofre mudancas ao longo do tempo”.

Pesquisas realizadas nas Regides Metropolitanas de Sédo Paulo, Natal,
Belém, Fortaleza, Belo Horizonte etc (ANDRADE, 2015; FONTENELE, 2018, LIMA et
al., 2015; PEQUENO, ROSA; 2015; ROLNIK et al., 2015; VICENTIM, KANASHIRO,
2016) apontam para a ocorréncia de mudancas de uso e ocupacao do solo, desde a
transformacédo no uso da casa (uso misto, comercial, servico, etc) a reformas e as
ampliacées. E interessante ressaltar que as mudancas de uso e de ocupacao do solo

ocorrem nas diferentes tipologias dos iméveis subsidiados pelo Programa Minha Casa
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Minha Vida - Faixa 1, ndo sendo a falta de flexibilidade da tipologia apartamento um
empecilho para tais transformacbes. Na verdade, essas mudangas, nos
empreendimentos verticais e horizontais, demonstram que o desenho empresarial do
programa tem como resultado a incapacidade do suprimento das necessidades mais
bésicas, sociais e culturais dos moradores, obrigando-os a encontrar um meio para
suprir suas necessidades cotidianas e externar seus simbolos. Todavia, quando
analisadas por um outro olhar, a habitacdo subsidiada pelo Programa, mesmo com
projetos que homogeneizem as familias de baixo rendimento e localizagédo precéria,
ao estarem atrelados a de posse habitacional e as diversas necessidades familiares
dos beneficiarios, traz a tona a possibilidade de utilizacdo da casa enquanto um ativo

social e econdmico pelos seus respectivos moradores.

2.3. USO E OCUPACAO DO SOLO NO PMCMV — FAIXA 1. A
NECESSIDADE DA INFORMALIDADE

A posse de um imével amplia as vantagens da reproducdo social para os
moradores de baixa renda, atuando como ativo. Sao varias as estratégias de
transformacdes da habitacdo para contribuir na geracao de renda, como a mudanca
de uso total ou parcial da habitacdo. Essa situacdo foi notada em diversos
empreendimentos de politicas habitacionais anteriores e, agora, na politica atual. A
oferta de bens e servicos por essa parcela populacional sdo em sua maioria
correspondem ao que Santos (2008 [1979]) e Silveira (2015) denominam de circuito

inferior da economia.

Segundo Santos (2008 [1979]) e Silveira (2015), existem dois grandes
circuitos econbmicos inerentes e interdependentes as cidades contemporaneas:
superior e inferior. O primeiro deles diz respeito as atividades relacionadas ao
mercado financeiro, aos grandes monopodlios e ao alto grau de especializacdo e
tecnologias (SILVEIRA, 2015) enquanto o segundo é caracterizado por atividades de
pequena escala, normalmente familiar, com um mercado direcionado ao consumo

local e a populagdo mais pobre — apontada por Milton Santos como uma populacao
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possuidora de uma imobilidade relativa?’> na cidade que legitima esse mercado
(SILVEIRA, 2015).

O circuito inferior tem em sua esséncia nas distor¢des capitalistas causadoras
do desemprego e da pobreza urbana. A populacdo desempregada, com baixo nivel
de qualificacdo e de baixa renda, ao néo se inserir no mercado de trabalho formal,
guando ndo de forma ocasional, se insere no mercado de trabalho por meio de
atividades pouco capitalizadas, com uma baixa exigéncia de qualificacao e até mesmo
informal. Como a cidade nao € apenas o local de atividades de alta tecnologia, “mas
também do trabalho ndo especializado, das producdes e servicos banais, das acbes
ligadas aos consumos populares” (SILVEIRA, 2004, p. 60), € nesse universo que se
encontram as oportunidades para os mais pobres empreenderem. Nas palavras de
Santos (2008 [1979], 132-133):

“[...] os pobres ndo se entregam. Eles descobrem cada dia formas
inéditas de trabalho e de luta. Assim eles enfrentam e buscam remédio
para suas dificuldades. [..] A politica dos pobres é baseada no
cotidiano vivido por todos, pobres, e ndo pobres, e é alimentada pela
simples necessidade de continuar existindo”

O circuito inferior € entdo formado por pequenos comerciantes (donos e
funcionarios de mercearias, saldes de beleza de bairro, bancas de revistas, lan
houses, chaveiros, borracharias etc), vendedores ambulantes, feirantes etc, que
tentam gerar capital para a sobrevivéncia da familia (SANTOS, 2008 [1979]). Seu
mercado consumidor segue a mesma logica e € também formado por populacédo de

baixos rendimentos.

2241...] o modelo econdmico e territorial brasileiro cria o fenébmeno da imobilidade relativa, que
atinge os mais pobres, de modo que, em muitas se¢fes da cidade, os que ndo encontram
trabalho formal na propria area, ou ndo tém ocupagfes informais em outras, empreendem
atividades informais as mais diversas perto de onde vivem ou ficam sem trabalhar e acabam
por nao precisar regularmente de transporte” (SANTOS, 1990, p. 90 apud SILVEIRA, p. 247,
2015).
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Sendo o circuito inferior um mercado feito pela populacdo de baixos
rendimentos para populagdo da mesma faixa de renda, sua localizagdo acompanha
os territérios da cidade onde a camada popular esta inserida. Montenegro (2013) ao
pesquisar as cidades de Belém, Brasilia, Fortaleza e Sdo Paulo, aponta as duas
regides desses municipios onde esse circuito da economia se encontra mais presente:
centro historico e periferias. Ou seja, nos locais onde os pobres podem pagar por
alugueis/propriedades. De acordo com a autora, mesmo esses locais contendo
comércios e servicos equivalentes, eles possuem algumas diferencas na forma que
se apresentam e se mantém. A dindmica do circuito inferior no centro se apresenta
por uma regido de carater comercial, com pouca flexibilidade de negociacdo em
relacdo aos precos dos produtos e com aluguéis a precos nao tdo acessiveis a
populacédo de baixa renda. Esse ultimo € superado por meio da grande quantidade de
pessoas que circulam no dia a dia nesses locais, mesmo que as mercadorias vendidas
sejam de baixo custo. As caracteristicas dos dois circuitos sdo apresentadas no

guadro 2.
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Quadro 2 - Representacdo da tabela "Caracteristicas dos dois circuitos da economia urbana
dos paises desenvolvidos"

Caracteristicas Circuito Superior Circuito Inferior
Tecnologia Capital intensivo Trabalho intensivo
Organizacédo Burocrética Primitiva
Emprego Reduzido Volumoso
Assalariado Dominante N&o-obrigatorio
Estoques Grande Quantjdade e ou/alta Pequena quar_1tidade e baixa
qualidade gualidade
Submetidos a discusséo entre o
Precos Fixos (em geral) comprador e o vendedor
(hanggling)
Crédito Bancério institucional Pessoal ndo-institucional

Reduzida ou por unidade, mais
importante pelo volume de
negoécios (excecédo produtos de

Elevada por unidade, mas
pequena em relacdo ao volume
dos negécios

Margem de lucro

luxo)

Relacdo com clientela Impessoais ou com papéis Indiretas ou personalizadas
Custos fixos Importantes Despreziveis
Publicidade Necessaria Nada

Reutilizacdo de bens Nula Frequente

Overhead capital Indispensavel Dispensavel

Ajuda governamental Importante Nula ou quase nada

Dependéncia direta do exterior Grande, anvﬁ)ideerzig/roltada para o Reduzida ou nula

Fonte: elaboracéo propria com base em Santos (2008 [1979]).

O circuito inferior existente nas periferias possui um outro contexto. Sem o
grande numero de passantes diarios, mas com o grande nimero de usos residenciais
e alta densidade populacional desses bairros ou regides, surge uma demanda, e 0s
comeércios e servicos se instalam (MONTENEGRO, 2013). Esses pontos de venda e
atendimento € uma resposta imediata as necessidades da populacdo com baixos
rendimentos ali presente, sendo o comércio um reflexo das necessidades e formas de
pagamento dessa classe (DINIZ, 2007; SANTOS, 2008 [1979]).

Normalmente vé-se nessas regides o que Santos (2008 [1979]) denomina de
“trabalho em casa” ou o que Montenegro (2013) chama de circuito inferior residencial,
com a utilizacdo ou transformacado parcial ou total da moradia para comércio ou
prestacao de servicos, o que viemos denominando de mudanca de uso e de ocupacéao
do imoével. Para Santos (2008 [1979], p. 217), o trabalho em casa “[...] representa uma

economia de tempo e de dinheiro e quase sempre constitui a Unica possibilidade de
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ter uma atividade econdémica”. Além disso, as mulheres cujo trabalho € de caréater
residencial, podem exercer, a0 mesmo tempo, outros tipos de atividades a exemplo o

de mae de familia.

O funcionamento e a lucratividade desses comércios e servicos nas proprias
residéncias se apoiam nas vantagens de localizacdo, nas possibilidades de
negociacao de precos (pechincha), no crédito popular (fiado), na boa relacdo com a
vizinhanga e na disponibilidade de horarios (DINIZ, 2007; MONTENEGRO, 2013;
SANTOS, 2008 [1979]). Ao ter boa relagdo com a vizinhanga constroi-se confianga
para a compra fiado, conquista-se a clientela e ainda garante a possibilidade de
atendimento ha qualquer dia e horéario. Ao tratar das bodegas??, Diniz (2007, p. 221)
aponta ndo so essas caracteristicas como destaca a importancia da localizagéo para

0S pequenos comeércios familiares:

A localizacéo das bodegas facilita, sobretudo, a vida das populacdes
de baixo nivel de consumo que, na maioria dos casos, nao dispondo
de automéveis particulares e restando pouco ou henhum dinheiro para
o transporte coletivo, deixam de se abastecer frequentemente nos
grandes comércios modernos, que geralmente situam-se no centro
urbano das cidades ou nos seus arredores, ao lindo de importantes
vias.

Dessa forma a proximidade para o comércio do circuito inferior que ira
abastecer a populacéo pobre local, tem em seu principio a tentativa da diminuicéo dos
custos de acessibilidades que sdo normalmente equivalentes ao gasto com o tempo
e a distancia (HARVEY, 1980) percorrida tanto pelos consumidores, como pelos que

trabalham em suas proprias residéncias.

Montenegro (2013) aponta o trabalho em ambiente doméstico, como um dos
principais, sendo o principal, forma de geracdo de renda das periferias das grandes

cidades, pois, tem um “[...] papel fundamental na complementacdo da renda, ou

2 Definida por Diniz (2007, p.219) as bodegas fazem parte do setor inferior e restringem-se a
“[...] uma pequena unidade familiar comercial muito popular e antigo na regido Nordeste do
Brasil”. A bodega é também conhecida como mercearia e esta presente principalmente em
bairros com populagdes de baixo rendimento.
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mesmo enquanto atividade principal das familias pobres de bairros periféricos das
metropoles” (MONTENEGRO, 2013, p. 47). Assim, a insercéo da populacéo de baixa
renda no circuito inferior, através da transformacéo habitacional, se caracteriza como
oportunidade de reproducdo social além de retratar a desigualdade social e
econdmica dessa parcela da populacdo. Nesse contexto, a casa torna-se aquilo que
Moser (1996; 1998) denomina de “ativo”, estando ela acompanhada de estratégias —
diferentes usos e ocupacfes dos imoveis e seus terrenos — que irdo proporcionar, de

alguma forma, rendas para a populacéo pobre.

As caracteristicas acima presentes relativas a mudanca de uso e ocupacao,
trabalho em casa ou circuito inferior residencial presente nos bairros periféricos é
frequentemente identificada nos empreendimentos habitacionais construidos para a
populacdo de baixos rendimentos. Esses empreendimentos focados na difusdo da
casa propria e geralmente localizados nas periferias das cidades, ao serem
construidos trazem consigo uma nova demanda populacional cujas necessidades
serdo supridas em sua maioria por esse circuito e que, visualizam nele, uma
oportunidade de geracdo ou complementacao de renda. Assim, os empreendimentos
de larga escalas e monofuncionais, atrelados a posse habitacional, tem alguns
imoveis transformados em locais de comércio e servicos para aquela populacéo local
e reproduzem em suas relacdes sociais, espaciais e econdmicas as dinamicas desse
circuito (VICENTIM; KANASHIRO, 2016).

Medeiros (2015), demonstra que esse tipo de mudanca nos imoéveis é
visualizada em diferentes conjuntos habitacionais; de acordo com autora (2015), esse
processo € presente nos conjuntos da COHAB construidos pelo Banco Nacional de
Habitacdo, em Natal/RN, em que o uso residencial, foi sendo substituido por diversos

usos como o comercial.

Andrade (2015); Bentes Sobrinha et al.,, (2015); Fontenele, (2018);
Nascimento et al., (2015); Pequeno e Rosa (2015); Rufino (2015), Vicentim e
Kanashiro (2016) etc, apontam transformacdes de uso do solo como de ocupac¢ao nos
empreendimentos do Programa habitacional atual, o Programa Minha Casa Minha

Vida — Faixa 1, sendo essa uma caracteristica cada vez mais presente tanto nos
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condominios horizontais quanto nos verticais. Essa situacdo de transformacdes
habitacionais em comércios e servicos caracteristicos do circuito inferior é
impulsionada pelas caracteristicas econémicas e sociais da populacdo beneficiada
pelo PMCMV- Faixa 1 e pelo desenho do Programa que, além de ser monofuncional
e de grande escala, coloca a populacdo em locais com baixa acessibilidade e distantes
dos centros comerciais e de servicos (CARDOSO, ARAGAO, ARAUJO, 2011;
RUFINO, 2015). Nesse sentido, a nova demanda proporciona a transformacao nos
bens adquiridos (VICENTIM, KANASHIRO, 2016; SANTOS, 2008 [1979]).

A mudanca de uso e ocupacéao do solo, no Programa Minha Casa Minha Vida
— Faixa 1, evidencia a dificuldade que o Programa apresenta em prover habitacao
adequada as necessidades dos moradores e em promover o direito a cidade. Destaca-
se a questdo do acesso aos diferentes elementos indispensaveis ao habitar —
comercios, servicos publicos e privados, infraestruturas de transporte, etc. Ainda,
coloca em evidencia o quanto que a parcela populacional de baixos rendimentos,
atendida nessa faixa do Programa, tem na casa a estratégia de sobrevivéncia quando
utilizada para além do local de residéncia, como espaco de producao — trabalho, para
adquirir ou complementar a renda visando a continuacdo e manutencdo da familia
(LIMA et al., 2015; PEQUENO, ROSA, 2015; VICENTIM, KANASHIRO, 2016). Ou
seja, demonstra a utilizacdo da casa oferecida pelo PMCMV enquanto um ativo
(MOSER, 1996; 1998).

E identificado em empreendimentos das Regifes Metropolitanas de Belo
Horizonte, Para, Sao Paulo, Fortaleza, Natal e Parana usos mistos (tanto residencial
guanto comercial/servigos) ou mudanca de uso total do imével (BENTES SOBRINHA
et al., 2015; LIMA et al., 2015; PEQUENO, ROSA. 2015; ROLNIK et al., 2015;
VICENTIM, KANASHIRO, 2016), sao eles: mercadinhos, salbes de beleza,
lanchonetes, bazares, bares, etc. Quando de uso misto, frequentemente salas de
estar ou quartos séo transformados para dar acesso ao novo uso da residéncia
(PEQUENO, ROSA. 2015; VICENTIM, KANASHIRO, 2016). A percepcao da extracéo
da renda da terra também esté presente nos conjuntos do programa atual e pode ser
percebida por meio das habitacdes a venda ou para alugar. Tanto a situacdo de

transformacdo do uso, como essa situacdo de venda ou aluguel esta intimamente
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ligada a questéo da crise, onde a casa pode vir a ser um ativo que proporcione a
superacgdo dela (KATZMAN, 1999; MOSER, 1996; 1998). Entretanto, a venda ou
aluguel do imével se tornam uma opcdo quando a familia ndo tem mais acesso a

renda.

As diferentes formas de usar e de ocupar a moradia estédo presentes tanto nos
condominios verticais quanto nos horizontais subsidiados pelo Programa Minha Casa
Minha Vida — Faixa 1. Como visto no topico anterior, o desenho arquitetbénico do
PMCMYV - Faixa 1 ndo atende de forma plena as necessidades dos moradores, iSSO
inclui a construcdo de empreendimentos com pouca flexibilidade, principalmente
apartamentos, ndo permitindo que os moradores transformem sua estrutura e a

expandam o imoével. Pequeno e Rosa (2015, p. 159-160) esclarece:

Impede-se qualquer flexibilidade no uso da unidade habitacional,
desconsiderando-se a tendéncia do trabalho no préprio domicilio para
complementar a renda como estratégia de sobrevivéncia. [...] Por meio
de um projeto fechado, fortemente vinculado ao sistema construtivo,
inviabiliza-se a expansao da unidade ou o acréscimo de novo cémodo
em funcdo da implantacdo de edificios multifamiliares justapostos,
geminados, bastante adensados, inclusive comprometendo a
privacidade das familias beneficiadas.

Todavia, na necessidade de renda atrelada a nova demanda por servicos e
comeércios, faz com que os moradores criem estratégias para a transformacéao do
imovel, assim, utilizem-se de parte da moradia para a venda ou realizacdo de servicos
(PEQUENO, ROSA, 2015). Quando néo, ha a apropriacdo dos espacos publicos do
condominio pelos moradores, principalmente por aqueles que residem no térreo
(NASCIMENTO et al., 2015).

A habitacdo do tipo horizontal — casa, facilita as transformacdes de uso e
ocupacédo do solo por ser mais flexivel a mudanca, permitindo reformas e utilizacao
do espaco privado proporcionado pelo terreno. Os moradores de conjuntos horizontais
podem construir outros quartos para seus familiares, construir locais destinados
apenas a realizacdo de servicos ou implementacdo de comércios, arrendar parte do
terreno etc (ANDRADE, 2015; NASCIMENTO et al., 2015; PEQUENO, ROSA, 2015).
Destaca-se aqui o quintal (ROLNIK et al. ,2015, p. 403):
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E interessante observar que a quest&o do quintal tem duas dimensdes.
De um lado, aquela do espaco em si, da existéncia de uma area
externa onde se possa descansar, pendurar roupa, onde as criancas
possam brincar, uma area para atividades que ndo se podem realizar
dentro do apartamento. Mas ainda h& outra dimens&o importantissima
do quintal: ele representa a possibilidade de expanséo da residéncia.
Nele se poderia construir o cdmodo extra que se faca necessario, fazer
o “puxadinho” caso a familia aumente, ou para vender alguma coisa,
prestar algum servigo. Logo, ele representa também a possibilidade
de expansado da familia e de se estabelecer uma unidade produtiva
geradora de renda.

E importante compreender que, independente da tipologia, a habitacdo é
historicamente um espaco de trabalho para a populagcdo de baixos rendimentos
(ROLNIK et al., 2015) e, considerando os projetos monofuncionais, a nova demanda
e a localizagéo precaria, a transformacéao de das unidades habitacionais da Politica
Habitacional atual eram previsiveis, principalmente por esse processo ter ocorrido em
empreendimentos de outras politicas mais antigas. Entretanto, o Programa Minha
Casa Minha Vida — Faixa ndo levou, durante alguns anos, essa especificidade em
consideracao. Mineiro e Rodrigues (2012) apontam que a Unido Nacional por Moradia
Popular (UNMP) solicitou ao Ministério das Cidades unidades habitacionais de uso
misto nos empreendimentos voltados para a habitacéo social, mas o Programa so veio

a tratar do assunto em sua segunda fase.

O objetivo declarado na Lei 11.977 de 2009, no seu Art. 12 é: “O Programa
Minha Casa, Minha Vida - PMCMV tem por finalidade criar mecanismos de incentivo
a producdo e a aquisicdo de novas unidades habitacionais ou requalificacdo de
imoveis urbanos [...]". Dessa forma, compreende-se o PMCMV como uma politica de
promocao habitacional, de construcdo e de financiamento de residéncias e das
infraestruturas urbanas a elas sujeitas (adgua, energia, esgotamento sanitério,
pavimentacdao etc.). Ao analisar a mudanca de uso e de ocupacao do solo, a legislacao

referente ao programa coloca:

§ 1° Nos empreendimentos habitacionais em edificacbes
multifamiliares produzidos com os recursos de que trata o caput,
inclusive no caso de requalificacdo de imdveis urbanos, sera admitida
a producdo de unidades destinadas a atividade comercial a eles
vinculada, devendo o resultado de sua exploragdo ser destinado

integralmente ao custeio do condominio (BRASIL, 2011).



A CASA COMO ATIVO: 0S USOS NAQ REGULAMENTADOS NO PMCMV — FAIXA 1 NA RMNATAL 74
FONTENELE, BEATRIZ, M.

Com recursos advindos do FAR, ha entdo a permissdo de se construir espacos
comerciais nos empreendimentos, porém, os aluguéis referentes a estes serao
destinados a manutencdo do condominio. Como apontado por Nascimento et al.
(2015) alguns condominios permitem em seus regimentos a presenca de usos

comerciais e de servico com algumas condicdes.

A permissibilidade do comércio nos empreendimentos é também visualizada
a partir da Portaria de n° 465 publicada no ano de 2011, a qual traz que aqueles
empreendimentos cuja implementacdo seja em zonas de expansao urbana, devem
conter em seu entorno &reas destinadas ao comércio local. Essa mesma
compreensao é também visualizada em outras portarias como a Portaria n° 168 de
2013.

N&o fazendo parte dos cenarios apresentados, a instalacdo de servicos e de
comercios possuem a premissa de lucratividade através do dinheiro publico destinado

a habitacéo. Desse modo,

A CAIXA reconhece que algumas atividades relacionadas a geracéo
de renda ocorrem dentro das unidades habitacionais e configuram-se
como comércio e servico, ainda que de forma precaria e localizada,
mas ndo vé uma forma de o PMCMV agenciar e até mesmo favorecer
ou legitimar essas atividades (NASCIMENTO et al., 2015, p. 218).

A mudanca de uso e de ocupacdo da moradia, subsidiada pelo Programa
Minha Casa Minha Vida — Faixa 1 demonstra que independente da lei, as casas séo
e continuardo sendo transformadas por seus moradores, tanto para atender as suas
necessidades cotidianas como para proporcionar renda. Destaca-se, aqui, 0 que
Fernandes (2012) denomina de ilegalidade relativa, a qual é aceita por parte do Estado
e da populacdo. E legitimo dizer que esta surgindo nos condominios do PMCMV -
Faixa 1 um comércio local enquadrado, em sua maioria, como referido, no que Santos
(2008 [1979]) e Silveira (2015) denominam de circuito inferior da economia. Dessa
forma, € na obtencdo da casa propria por meio das politicas habitacionais,
independentemente de sua tipologia, que a populacdo de baixa renda pode obter o

ativo casa e utilizar-se de estratégias, como a transformacéo de uso do imével, para
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gerar renda e novas oportunidades que tendem a melhorar o seu bem-estar, manté-

los vivos e inseridos na sociedade. O ator principal € o morador.
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3.0. O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA — FAIXA 1 NA REGIAO
METROPOLITANA DE NATAL

Este capitulo objetiva compreender como a habitacdo subsidiada pelo
Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1, na Regido Metropolitana de Natal, atua
enquanto um ativo a depender das necessidades das familias, dos contextos de
insercdo urbana e do projeto do empreendimento. Buscou-se aprofundar o
conhecimento as diferentes fases da politica habitacional na RMNatal, destacando o
PMCMV - Faixa 1 como uma nova frente de expansdo urbana municipal e
metropolitana, produzindo empreendimentos com localizagdes quase sempre
precarias e modificando o padrdo de ocupacdo das periferias ja ocupadas,

verticalizando-as.

O capitulo esta dividido em duas sessdes. Na primeira, intitulada “A Regiéo
Metropolitana de Natal e a produg¢do habitacional”, é realizado um resgate historico
sobre a Regido Metropolitana de Natal e a expansao imobiliaria por meio de pesquisas
anteriormente realizadas, a exemplo de Clementino e Ferreira (2015); Clementino e
Pessoa (2009); Gomes et al. (2015); Silva (2017) entre outros. Na segunda,
“‘Apontamentos gerais sobre o Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1 na
RMNatal”, inicia-se a andlise mais geral sobre o Programa Minha Casa Minha Vida —
Faixa 1 na RMNatal, utilizando-se de estudos anteriores como os de Ferreira (2016);
Fontenele e Medeiros (2018); Medeiros (2017), Moura (2014); Rodrigues (2018),
Silva, Bentes Sobrinha e Ferreira (2015) etc. Ademais, acrescenta-se a eles dados e
informacfes provenientes da pesquisa realizada, de 2016 a 2018, pelo Grupo de
Pesquisa Cidades Contemporaneas — UFRN, coordenada pela professora Sara

Raquel Fernandes Medeiros de Queiroz?4.

24 Os dados coletados nesta pesquisa tiveram o objetivo de complementar a discuss&o
empirica das dissertacbes de mestrado das alunas Beatriz Medeiros Fontenele, Carina
Aparecida Barbosa Mendes Chaves, Diana Araljo Rodrigues e Luis Renato Nogueira da
Silva. As dissertagfes concebidas ao final foram complementadas com pesquisas individuais
realizadas por cada um dos autores, com a colaborag&o de outros participantes do grupo.
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Para realizar a andlise empirica proposta, foi utilizada a primeira fase da
pesquisa “Que Periferia é esta?: a localizacdo e insercao urbana dos Conjuntos Minha
Casa Minha Vida faixa 1, na Regido Metropolitana de Natal/RN” o do Grupo de
Pesquisa Cidades Contemporaneas — UFRN, cujo levantamento de campo ocorreu
de janeiro a fevereiro de 2018, realizada em conjunto com outros mestrandos, alunos
de Iniciacdo Cientifica e voluntarios do Grupo, que contou com a elaboracdo e
realizacdo de 882 entrevistas por questionarios em todos os empreendimentos do
PMCMV - Faixa 1 entregues até o ano de 2016. Para distribuicdo aleatéria das
entrevistas e para guiar a visitas a campo, foram elaborados os partidos urbanisticos
de cada empreendimento.

Os questionarios, utilizados na pesquisa, possuem trés blocos de perguntas
contemplando as demandas e objetivos das pesquisas individuais, em andamento. O
calculo da amostragem foi elaborado por meio de uma parceria com o Laboratorio de
Estatistica Aplicada - Departamento de Estatistica. A amostra foi distribuida em cada
empreendimento utilizando o recurso de geracao aleatorias de numeros em planilha
de dados no software Excel, distribuidos conforme a sequéncia das unidades,
dispostas nos partidos urbanisticos — que foram reconstruidos por projetos fornecidos
pelas construtoras e/ou imagem de satélite. Na analise aqui realizada, destacam-se,

as informacoes relativas ao primeiro bloco: perfil da moradia e do morador.

O capitulo esta subdividido em trés topicos, o primeiro “A Regido
Metropolitana de Natal e a producao habitacional” apresenta uma analise geral sobre
a RMNatal e como a producdo habitacional se faz presente nela. Os dois topicos
seguintes, intitulados de “Apontamentos gerais sobre o Programa Minha Casa Minha
Vida — Faixa 1 na RMNatal” e “(In)satisfacdes e (in)adequagcdes dos moradores do
PMCMV - Faixa 1 na RMNatal” caracterizam o Programa na RMNatal e iniciam as
discussfes sobre o mesmo, apresentando dados anteriormente analisados por

pesquisadores da area, conciliando-os com a pesquisa atual realizada neste estudo.
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3.1. A REGIAO METROPOLITANA DE NATAL E A PRODUCAO
HABITACIONAL

Institucionalizada em 16 de janeiro de 1997 por meio da Lei Complementar
Estadual n° 152, a Regidao Metropolitana de Natal teve a producdo de seu territorio
atrelada a visibilidade do seu municipio polo (Natal). O desenvolvimento da dinadmica
urbana de Natal € impulsionado a partir da década de 40, com a Segunda Guerra
Mundial, por meio da ocupacdo dos militares no territério nicleo e no municipio de
Parnamirim que desencadeou ndo so a instalacdo de servicos publicos e privados
como a construcéo de vias? entre as duas cidades. A questdo habitacional intensifica
essa visibilidade por meio da concentracdo da producdo de moradias na capital
potiguar. Foi entre as décadas de 1960 a 1990 que o BNH produziu 45% das
habitacdes da cidade, expandido suas bordas por meio das COHABs e aumentando
0 preco da terra, gerando um transbordamento para Parnamirim através das
cooperativas (FONTENELE, MEDEIROS; 2018; MEDEIROS, 2015). Concomitante a
isso entre as décadas de 40 e 70, tem-se a instalacdo da Petrobras, o
desenvolvimento do setor turistico e a instalacdo do parque industrial de Natal. Esse
ultimo, localizado em area limitrofe do polo com Extremoz, ainda impulsionou a
expansao urbana e habitacional para a regidao norte da cidade. O desenvolvimento
urbano de Natal e a instalacdo de servicos e equipamentos no polo ndo apenas
concentrou suas func¢des, como ampliou suas relagdes com 0s municipios lindeiros e
proporcionou o contexto de formacdo da Regido Metropolitana (CLEMENTINO,
FERREIRA, 2015).

Inicialmente composto por seis municipios, a lei da RMN vem sendo alterada
ao longo dos anos e hoje conta em sua formacédo com um namero de 14 municipios.
Considerando o ano de insercdo séo eles respectivamente: Natal, Parnamirim, Sao

Goncalo do Amarante, Macaiba, Extremoz, Ceara-Mirim, Nisia Floresta, Sdo José de

% Destaque para a estrada de rodagem que ligava o centro de Natal a base militar em
Parnamirim, eixo que veio a se tornar valorizado da cidade de Natal. Trechos dessa estrada
foram nomeadas Avenida Senador Salgado Filho e Avenida Hermes da Fonseca.
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Mipibu, Monte Alegre, Vera Cruz, Maxaranguape, lelmo Marinho, Arés e Goianinha?®
(Mapa 1). Tem uma extensédo de 3.555,771 quildmetros quadrados, representando
aproximadamente 7% do territério do Rio Grande do Norte. Conforme o censo
populacional, disposto no Portal IBGE Cidades, realizado no ano de 2010, a regiao
possui 1.409.021 de habitantes, ou seja, aproximadamente 45% da populacdo do
territorio estadual. Segundo Gomes et al. (2015, p. 50), a cidade de Natal ainda
concentra, de forma desproporcional “[...] importantes objetos promotores do
desenvolvimento econémico e social [...], o que dificulta o desenvolvimento
metropolitano e gera uma macrocefalia em relacdo ao municipio, quando comparado
aos outros da regiao metropolitana.

A RMNatal, por mais que institucionalizada enquanto metropole é identificada
por Clementino e Pessoa (2009) enquanto uma metropole em formacéo, ou seja, um
aglomerado urbano com tracos de metropolizacdo caracterizados por dois
movimentos. O primeiro de carater fisico territorial onde ha a expansdo da malha
urbana interligando os municipios da RM capitaneado por Natal. O segundo em
relacéo as questdes socioecondmicas e politico-administrativas com o surgimento de
diversos servicos interligando ainda mais essas areas e promovendo uma certa
coesdo com o polo. Por ser institucionalizada, alguns municipios intitulados
metropolitanos ndo possuem integracao suficiente com Natal e nem taxas relevantes
de urbanizagao, indicando que “[...]Jmunicipios nitidamente rurais séo inseridos nas
regides metropolitanas por presséo politica dos governantes ou dos parlamentares”
(CLEMENTINO, PESSOA, 2009, p. 78). Até os dias atuais a RMNatal vem sendo
afetada pela presenca de novos equipamentos urbanos como a Ponte Newton
Navarro e o Aeroporto Aluisio Alves, novas politicas federais como o Programa Minha
Casa Minha Vida e pela entrada de novos municipios na referida regiao
(CLEMENTINO, FERREIRA, 2015).

26 |LCE n° 221, de 10 de janeiro de 2002 (Nisia Floresta e Sdo José de Mipibu), LCE n° 315
de 30 de novembro de 2005 (Monte Alegre) LCE n° 391, de 22 de julho 2009 (Vera Cruz),
LCE 485/2013 (Maxaranguape), LCE n° 540/2015 (lelmo Marinho) e LCE n° 559/2015 (Arés
e Goianinha).
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Mapa 1 - A RMNatal e a insercdo municipal
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Fonte: Cruz e Fontenele, 2019.

O INCT Observatorio das Metropoles no Relatério de Pesquisa “Niveis de
Integracdo dos municipios brasileiros em RMs RIDEs, e AUs a dinamica da
metropolizagao” (2012), possibilita a identificacdo, por meio do nivel de integracdo dos
municipios, a existéncia de dois tipos de metrépoles ha RMNatal, a institucionalizada
e a funcional. Essa situacdo aponta o distanciamento entre essas duas porc¢oes
metropolitanas (CLEMENTINO, FERREIRA, 2015). Ferreira (2016, p. 27) resume:
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[...] entende-se por Metrépole Funcional, em contraposicdo a
Metrépole Institucional, um territério que se encontra integrado como
escala de producdo, acumulacdo e de distribuicdo de riqueza. A
referida metrépole na RMNatal é formada pelos municipios de Natal
(Polo), Parnamirim, S&o Goncalo do Amarante, Extremoz e Macaiba.
Com excecao de Macaiba todos os outros municipios possuem alto
nivel de integracdo com a dindmica de metropolizagéo.

De acordo com dados analisados por Silva (2017), dos municipios da
RMNatal, apenas Natal e Parnamirim se configuram como municipios 100% urbanos.
A taxa de urbanizacdo dos outros 13 municipios varia de 84,52% (Sao Gongalo do
Amarante) a 12,7% (lelmo Marinho). Ainda assim, novos projetos e infraestruturas
estdo expandindo a periferia metropolitana e reforcando a formacéo dessa metrépole
(CLEMENTINO, FERREIRA, 2015).

O processo de metropolizacdo esta interligado ao desenvolvimento da
economia capitalista e consequentemente da urbanizacéo, atingindo ndo apenas
guestdes econdmicas, mas também sociais e espaciais (GOMES et al., 2015). Em
contrapartida a esse desenvolvimento esta o aumento das desigualdades. Na
RMNatal, dentre as mudancas mais significativas promovidas pela nova fase das
cidades brasileiras encontra-se a questao imobiliaria e habitacional a qual, atrelada
ao mercado de terras e imoveis, ao turismo e as politicas habitacionais, ajudaram na
segregacao e expansao urbana (SILVA, BENTES SOBRINHA, FERREIRA, 2015;
FERREIRA, 2016; FERREIRA, BENTES SOBRINHA, 2017).

Mesmo com a expansdo do mercado habitacional, o déficit habitacional
brasileiro vem crescendo, principalmente com relacdo a populacdo de zero a trés
salarios minimos, denominada de faixa de interesse social. A Fundac¢éo Joao Pinheiro
(2013), baseada no censo do IBGE (2010), calcula que o déficit habitacional brasileiro
€ em torno de aproximadamente 6,9 milh6es de unidades. Na Regido Metropolitana
de Natal o crescimento urbano foi evidente e ocorreu sem o devido planejamento para
absorver de forma efetiva a nova demanda populacional, resultando em um déficit
habitacional de 51.701 unidades (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2013),
concentrando-o no municipio polo, e no “[...] acumulo de problemas urbanos, em
particular os de infraestruturas, com graves consequéncias sociais e para a qualidade

de vida no espaco urbano metropolitano” (MOURA, 2014, p. 340).
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Apenas a partir do final dos anos 1990 e inicio dos anos 2000 o mercado
imobiliario de Natal alcanca escala metropolitana, guiada principalmente por duas
frentes: a primeira relacionada ao mercado turistico que provocou expansao litoranea
baseada no turismo de sol e mal/ segunda residéncia; e a segunda no encarecimento
das terras de Natal e auséncia de grandes glebas proporcionando um
transbordamento para Parnamirim (BENTES SOBRINHA et al., 2015; FERREIRA,
2016; FERREIRA, BENTES SOBRINHA, 2017).

Por volta de 2008, com os efeitos da crise internacional, o mercado imobiliario
na RMNatal decai e o langcamento do Programa Minha Casa Minha Vida em 2009
surge enquanto uma oportunidade de utilizar as terras j4 loteadas pelos
especuladores em municipios néo litoraneos, mas com capacidade ocupacional
(BENTES SOBRINHA et al., 2015; FERREIRA, BENTES SOBRINHA, 2017). Assim,
o Programa Minha Casa Minha Vida, abre uma nova frente de expanséo urbana nos
municipios de baixa e muito baixa integracdo da RM, estimulando a transformacéo de
terras urbanas em rural e novo padrédo de ocupacdo do solo caracterizado pela
verticalizacdo das periferias e empreendimentos de grande escala. Atrelada a essas

guestdes Silva, Sobrinha, Ferreira (2015, p. 26) adicionam:

Tal expansdo em direcdo a periferia metropolitana esta relacionada
com o processo de aumento da valorizacdo da terra semirural do
entorno de Natal, provocando por trés fatores: (1) a expressividade do
mercado imobiliario em Natal (em precos e producdo de imdveis)
voltados a estrangeiros (2000 a 2007); (2) a relativa escassez de terras
urbanizadas em areas contiguas a Natal, por meio acirramento da
concorréncia entre as empresas de incorporacao (nacionais, regionais
e locais), entre 2005 e 2008; e (3) a entrada de recursos financeiros —
crédito — pelo Programa Minha Casa Minha Vida (2009 em diante).

Na questéo habitacional relativa a provisédo estatal ha dois programas que se
destacam no processo de urbanizacéo e expansdo da RMNatal: o Banco Nacional de
Habitacdo e o Programa Minha Casa Minha Vida. Ha a existéncia do Programa de
Arrendamento Residencial em municipios como Natal, Parnamirim e Sdo Goncalo do
Amarante, mas ndo ha impactos significantes quando o assunto € a extensao da
RMNatal num geral. Medeiros (2015; 2018) ainda identifica a existéncia de imoveis

construidos pelo Institutos de Aposentadoria e Pensdo, Fundacdo da Casa Popular,



A CASA COMO ATIVO: 0S USOS NAQ REGULAMENTADOS NO PMCMV — FAIXA 1 NA RMNATAL 83
FONTENELE, BEATRIZ, M.

Caixa Econbmica Federal e 6rgdo estaduais, também pouco significativos quando
analisado o cenario geral de producéo de moradias.

O BNH, por mais que com construcbes em outros municipios da RMN,
concentrou a sua producdo em Natal (63 conjuntos), gerando uma expansao periférica
da cidade, tanto ao norte como ao sul (MEDEIROS, 2015; FERREIRA, 2016;
FERREIRA, BENTES SOBRINHA, 2017; 2018). O PMCMV, de acordo com Ferreira
(2016), tem uma concentracdo de conjuntos e condominios nas cidades de Natal e
Parnamirim embora seus empreendimentos estejam espalhados pela RM, mais
especificamente em nove municipios contiguos ou ndo ao polo. Compreendendo essa
l6gica, Ferreira (2016) e Ferreira, Bentes Sobrinha (2017), apontam que o programa
habitacional atual criou uma nova frente de expanséo urbana, desconcentrando a
producéao habitacional do municipio de Natal, interiorizando-a para municipios de alta,
média e baixa integracdo com o polo. Quando se trata dos empreendimentos de
interesse social, Bentes Sobrinha et al. (2015, p. 347) apontam:

a intensidade referente a Faixa 1, em municipios metropolitanos,
responde aos interesses de uma estrutura fundiaria herdada das
etapas da urbanizacdo da RMNatal, ou seja, reproduz, em curto
tempo, os efeitos da segregacado e da desigualdade, historicamente
desenvolvidos na metropole [...]

A figura 2 é constituida por nove mapas cujos recortes evidenciam as
principais intervencdes habitacionais privadas e publicas a partir da Segunda Guerra
Mundial que influenciaram na expansdo da RMNatal. O primeiro recorte destaca
enquanto marco estruturante os centros geograficos das cidades e suas ferrovias. No
segundo, se expfe as vilas militares, simbolos importantes para a integracdo e
expansao das cidades de Natal e Parnamirim. A partir do recorte 03, é inserida a
rodoviaria federal (BR). Verifica-se por meio do quarto e quinto recorte, o pioneirismo
de Natal em concentrar os empreendimentos, sendo seguido por seus municipios
lindeiros, com destaque para Parnamirim, que manteve a atracao para a habitacdo de
maior padrao (residenciais com faixa 2 e condominios fechados — mapas 06 e 07).
Como afirmado por Fontenele e Medeiros (2018, p. 6), “Com o langcamento do

Programa Minha Casa Minha Vida, esse movimento se expande mais uma vez, e
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agora para os municipios de baixa e baixissima integracao”. Esse processo pode ser
observado no Recorte de niumero 08

Figura 2 - As principais intervencdes de politica habitacional na RMNatal
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Fonte: Medeiros, 2018.
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A RMNatal é ainda uma metrépole em formacédo e tem uma parte de sua
expansao urbana influenciada pelo mercado imobiliario privado e estatal. A partir de
2009, com o Programa Minha Casa Minha Vida, esta passa a ter uma nova
estruturacdo de expansao urbana que esté interiorizando o mercado habitacional ao
inserir os pequenos e médios municipios nessa dinamica, em virtude do desenho da
politica que tem o municipio como protagonista da a¢édo, e ndo uma agéncia estadual
como ocorreu no periodo das Companhias Habitacionais do BNH, com a COHAB. Em
consequéncia disso estdo as transformacdes de terras urbanas e rurais, novos
padrdes de ocupacédo do solo e 0 uma nova escala da segregacao socioespacial — do

intraurbano ao metropolitano.

3.2. APONTAMENTOS GERAIS SOBRE O PROGRAMA MINHA CASA
MINHA VIDA — FAIXA 1 NA RMNATAL

O Programa Minha Casa Minha Vida surge na Regidao Metropolitana de Natal
a partir de sua primeira fase, iniciada no ano de 2009%’. Nove municipios da RMNatal
aderiram ao Programa Minha Casa Minha Vida em suas diferentes fases: Natal,
Parnamirim, Sd8o Goncalo do Amarante, Extremoz, Macaiba, Ceara Mirim, Nisia
Floresta, Monte Alegre e Sao José de Mipibu. No total, foram construidos até o ano
de 2018, 36 empreendimentos?® verticais e horizontais de médio e grande porte com
um numero entre 161 e 1.155 de unidades habitacionais. Os empreendimentos
possuem juntos uma quantidade de 15.362 moradias, 0 que corresponde a superacao
de 47,73% do déficit habitacional urbano para faixa de interesse social, na RMNatal.
O mapa seguinte indica, por municipio, seu déficit habitacional em comparacao as

unidades construidas pelo Programa:

27 Entre os municipios que aderiram o0s seus empreendimentos nesse periodo estio:
Extremoz, Parnamirim, Ceara Mirim, Macaiba, Nisia Floresta e Sdo Gongalo do Amarante. O
municipio polo da Regido Metropolitana, Natal, tem seus primeiros condominios construidos
apenas a partir da segunda fase do Programa.

2 S50 considerados um Unico empreendimento aqueles que ndo possuem muro enguanto
delimitacdo de conjuntos, mesmo que tenham sido construidos por diferentes empresas.
Apenas o Residencial Sdo Goncalo é, nesta contagem, compreendido enquanto um Unico
condominio tendo em vista a metodologia realizada no questionario.
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Mapa 2 - Déficit habitacional e as unidades do PMCMV - Faixa 1

Fonte:

I Déficit Habitacional (0-3 SM)
Unidades construidas pelo PMCMV-Faixa 1
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Legenda | Municipios com PMCMYV - Faixa 1 | Déficit habitacional (0-3 SM)| Unidades construidas pelo PMCMV-Faixa 1
1 Natal 20.988 3.320
2 Pamamirim 5.435 5.488
3 Sé&o Gongalo do Amarante 1.867 2.105
4 Ceara-Mirim 939 1.155
5 Macaiba 902 1.443
6 S&o José de Mipibu 421 161
7 Extremoz 363 790
8 Monte Alegre 228 517
9 Nisia Floresta 167 382

Cruz e Fontenele, 2019.
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A partir de 2011, foram entregues os primeiros empreendimentos Faixa 1
financiados pelo Programa e, atualmente, a RMN possui 23 conjuntos
monofuncionais, construidos em 19 localidades diferentes entregues até o ano de
2016. Os outros 13 residenciais foram entregues apos este periodo ou estdo com suas
obras paralisadas. A tabela 1 apresenta um resumo das caracteristicas gerais de cada
um dos empreendimentos existentes na RMNatal:

E necessario pautar a maior producéo da tipologia apartamento, por meio do
Programa na RMN, a qual, na maioria das vezes, se faz presente na forma de
condominio fechado nos municipios com alto nivel de integragdo, principalmente em
Natal e Parnamirim, cidades que ndo possuem a presenca de conjuntos horizontais.
Essa situacdo pode ser explicada pela intensidade do uso do solo desses municipios,
fazendo com que haja um alto preco de terras e uma baixa quantidade de grandes
lotes, se tornando mais barato para as empresas construtoras a producdo de
apartamentos (FERREIRA, 2016). Desse modo, ela ndo se replica nos municipios de
média e baixa integracdo, tendo em vista a grande quantidade de terras rurais a
precos mais baratos.

Com os precos da terra mais acessiveis — normalmente terras periféricas em
zonas de expansao urbana — e a alta demanda habitacional causada pelo alto déficit
habitacional aumenta-se as escalas dos empreendimentos construidos e suas
tipologias respondem as necessidades de lucratividade das empresas podendo
dificultar a vida da populacdo residente com relacdo a mobilidade e ao acesso aos
servicos basicos cotidianos (CARDOSO, ARAGAO, ARAUJO, 2011; RUFINO, 2015).
Os grandes empreendimentos, tendem a aumentar o deslocamento do morador e
dificultar seu acesso as infraestruturas. As tipologias verticais em forma de
condominio fechado podem agravar ainda mais essa situacdo por possuirem uma
Unica portaria e por comprometerem a integracdo do empreendimento com a malha
urbana existente ao redor (ANDRADE, DEMARTINI, CRUZ, 2014). Na RMNatal é
observado a presenca de empreendimentos horizontais e verticais de médio e grande
porte, estando alguns deles contiguos (quadro 3), aumentando em até quatro vezes o
seu tamanho a exemplo do Vivendas do Planalto, em Natal; Residencial Sdo Goncalo,
em Sao Goncalo do Amarante; Residencial Jardins de Extremoz, em Extremoz; e

Residencial Natureza em Ceara-Mirim.
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Tabela 1 — Caracteristicas gerais dos Empreendimentos do PMCMV — Faixa 1 na RMNatal

Unidades por

Municipio Empreendimento . Tipologia Ano de Entrega Localizagédo
p P empreendimento ey 2 ¢
Residencial Fauna (Residencial Natureza) 401 Casas 2011
Ceara-Mirim Residencial Flora (Residencial Natureza) 202 Casas 2011 Loteamento Natureza |, situado a BR 406, trecho Ceara-Mirim/Taipd, Bairro Terra
Residencial Mar (Residencial Natureza) 322 Casas 2011 Santa, Ceara Mirim/RN.
Residencial Terra (Residencial Natureza) 230 Casas 2011
Residencial Jardins de Extremoz | (Residencial Jardins de Extremoz) 200 Casas 2011
Residencial Jardins de Extremoz Il (Residencial Jardins de Extremoz) 196 Casas 2011 . ) - )
Extremoz - - - - - - Loteamento Jardins de Extremoz, Bairro S&o Miguel Arcanjo, Extremoz/RN
Residencial Jardins de Extremoz Il (Residencial Jardins de Extremoz) 190 Casas 2011
Residencial Jardins de Extremoz IV (Residencial Jardins de Extremoz) 204 Casas 2011
Residencial Campinas 403 Casas 2015 Av. Dr. Enock Garcia, Bairro Campinas, Macaiba/RN.
; Residencial Francisco Alipio (Manoel Dias) 256 Casas 2013 . ;
Macaiba - - — - Loteamento Ferreiro Torto, Macaiba/RN
Residencial Licia Marques (Manoel Dias) 284 Casas 2013
Residencial Minha Santa 500 Apartamentos 2012 Rua Irineu Nunes, s/n°, Bairro Bela Vista, Macaiba/RN.
Monte Al Residencial Novo Monte 348 Casas 2015 Acesso pela RN-316, Bairro Esperanca, Monte Alegre/RN.
onte Alegre
g Residencial Esperanga 169 Casas 2013 Acesso pela RN-002, Bairro Esperanca, Monte Alegre/RN.
Residencial Vivendas do Planalto | 224 Apartamentos 2014
Residencial Vivendas do Planalto Il 224 Apartamentos 2014 )
- - - Loteamento reforma, quadras 209, 210 e 211, Bairro Planalto, Natal/RN.
Residencial Vivendas do Planalto lIl 224 Apartamentos 2014
Residencial Vivendas do Planalto IV 224 Apartamentos 2014
Morar Bem Pajucara 176 Apartamentos Né&o entregue Bairro Pajucara, Zona Norte de Natal/RN.
Residencial Sdo Pedro 200 Apartamentos 2016 Bairro Ribeira, Natal/RN.
Natal Humberto Nesi (Village de Prata) 256 Apartamentos N&o entregue
Elino Julido (Village de Prata) 256 Apartamentos 2018
José Marinho (Village de Prata) 256 Apartamentos Né&o entregue
Mestre Lucariano (Village de Prata) 256 Apartamentos Né&o entregue .
= - Bairro Guarapes, Natal/RN.
Jodo Bastos Santana (Village de Prata) 256 Apartamentos 2018
Julio Lira da Silva (Village de Prata) 256 Apartamentos 2018
Professora Noilde Ramalho (Village de Prata) 256 Apartamentos Nao entregue
Sewerino de Souza Marinho (Village de Prata) 256 Apartamentos Nao entregue
Nisia Floresta Residencial Clovis Ferreira 199 Casas 2013 Estrada Timbd, s/n°, Nisia Floresta/RN.
isi
Residencial Alto da Floresta 184 Casas 2013 Estrada Timbd, s/n°, Nisia Floresta/RN.
Residencial Nelson Monteiro 352 Apartamentos 2011 . ) . ) i
- - - Rua Antdnia de Lima Paiva, Bairro Nova Esperanga, Parnamirim/RN.
Residencial Waldemar Rolim 496 Apartamentos 2011
Condominio Vida Nova 464 Apartamentos 2012 Av. Paulo Afonso com Rua Brigadeiro Afonso Trompowsky, s/n°, Bairro Passagem
Condominio llhas do Pacifico 432 Apartamentos 2013 de Areia, Parmnamirim/RN.
Residencial América | 496 Apartamentos N i »
- - — 2012 Rua - Av. Jo&do Paulo Il, 1185 e 1411, Bairro Nova Esperanga, Parnamirim/RN.
Residencial América Il 496 Apartamentos
Parnamirim Condominio llhas do Atlantico 496 Apartamentos 2016 . . . L .
— - —~ Rua Antonio Carlos Sobrinho s/n° , Bairro Cajupiranga, Parnamirim/RN .
Condominio lhas do Caribe 496 Apartamentos Nao entregue
Residencial Terras do Engenho | 496 Apartamentos 2013 Estrada de Japecanga com Rua Doutor Mério Negécio, 4100, Bairro Nova
Residencial Terras do Engenho I 496 Apartamentos Esperanca, Parnamirim/RN .
Residencial Irmé Dulce | 256 Apartamentos
Residencial Irma Dulice Il 256 Apartamentos N&o entregue Rua Santa Agata, 130, Bairro Nova Esperanga, Parnamirim-RN.
Residencial Irm& Dulce Il 256 Apartamentos
Residencial S&do Gongalo do Amarante | (Dr. Ruy Pereira Santos) 300 Apartamentos 2016
Residencial S&o Gongalo do Amarante Il (Dr. Ruy Pereira Santos) 300 Apartamentos
N&o entregue
Residencial Sdo Gongalo do Amarante Ill (Dr. Ruy Pereira Santos) 300 Apartamentos
S&o Gongalo do Av. José de Alencar Gomes Silva, 310/430/550/924, Sdo Gongalo do Amarante/RN.
Amarante Residencial Sdo Gongalo do Amarante IV (Dr. Ruy Pereira Santos) 300 Apartamentos 2016
Residencial Sdo Gongalo do Amarante V (Dr. Ruy Pereira Santos) 300 Apartamentos 2016
Residencial Sdo Gongalo do Amarante VI (Dr. Ruy Pereira Santos) 300 Apartamentos 2016
Residencial Jomar Alecrim 305 Casas 2011 RN 160, Loteamento Brasil, S&o Gongalo do Amarante/RN.
Sé&o José do Mipibu Residencial Monte Pascoal 161 Casas 2015 Bairro Pau Brasil, S80 José de MipibU/RN.
Total: 36 15.362 Casas e apartamentoy De 2011 a 2018 22 Localizagbes

Fonte: Fontenele, 2019.
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Quadro 3 - Porte e contiguidade dos empreendimentos
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Porte do empreendimento
entregues

Empreendimentos entregues

Empreendimentos contiguos

Pequeno porte (até 100 UH)

Médio porte (de 101 a 400 UH)

Residencial Novo Monte

N&o contiguos

Residencial Esperanca

N&o contiguos

Residencial Sado Pedro

N&o contiguos

Residencial Clovis Ferreira da Silva

N&o contiguos

Residencial Alto da Floresta

N&o contiguos

Residencial Nelson Monteiro

Contiguos e separados por muro

Residencial Sdo Goncgalo do Amarante |

Contiguos e separados por muro

Residencial Sdo Gongalo do Amarante 1V

Contiguos e separados por muro

Residencial Sdo Goncgalo do Amarante V

Contiguos e separados por muro

Residencial Sdo Gongalo do Amarante VI

Contiguos e separados por muro

Residencial Jomar Alecrim

N&o contiguos

Residencial Monte Pascoal

N&o contiguos

Grande porte (acima de 401 UH)

Residencial Natureza

Contiguos sem separagdo por muro

Residencial Jardins de Extremoz

Contiguos sem separagdo por muro

Residencial Campinas

Contiguos sem separagdo por muro

Residencial Manoel Dias

Contiguos sem separagdo por muro

Residencial Minha Santa

N&o contiguos

Residencial Waldemar Rolim

Contiguos e separados por muro

Condominio Vida Nova

Contiguos e separados por muro

Condominio llhas do Pacifico

Contiguos e separados por muro

Residencial América |

Contiguos e separados por muro

Residencial América Il

Contiguos e separados por muro

Condominio llhas do Atlantico

N&o contiguos

Residencial Terras do Engenho |

Contiguos e separados por muro

Residencial Terras do Engenho Il

Contiguos e separados por muro

Vivendas do Planalto

Contiguos sem separac¢ao por muro

Fonte: Fontenele, 2019

Rodrigues (2018),

demonstra a alta quantidade de deslocamentos

motorizados (coletivos e individuais) em empreendimentos do Programa Minha Casa

Minha Vida — Faixa 1. Cada empreendimento possui suas particularidades, podendo

haver, dependendo do conjunto analisado?®, maior ou menor nimero de pessoas que

2 (Os residenciais analisados por Rodrigues (2018) foram: Vivendas do Planalto em Natal;
América | e Il e Terras do Engenho | e Il, em Parnamirim; Minha Santa, Campinas e Manoel
Dias, em Macaiba; e Jomar Alecrim, em S&o Gongalo do Amarante.
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utilizam o transporte motorizado paraidas ao trabalho, escola, lazer ou supermercado.
Por exemplo, os condominios Terras do Engenho | e Il tém alta utilizacdo de
transportes motorizados tanto para viagens frequentes (trabalho e escola), como para
viagens ocasionais (lazer e supermercados), 91,67% 87,14% respectivamente. Em
contrapartida, o residencial Minha Santa possui um alto indice de deslocamentos com
transporte ndo motorizados, principalmente em relacdo a escola, onde 89,66% dos
estudantes fazem o trajeto a pé ou de bicicleta. E importante destacar que os referidos
empreendimentos estdo em desvantagens locacionais e em sua maioria em situacao
de contiguidade, um fator que pode vir a ser um influenciador no modo de
deslocamento dos moradores, tendo em vista a falta de alguns equipamentos publicos
e privados no entorno e consequentemente no aumento das distancias.

Rolnik e Torres (2014, p. 13) na “Ferramenta de Avaliacédo de Inser¢cdo Urbana
para os Empreendimentos de Faixa 1 do Programa Minha Casa Minha Vida” apontam
que “alguns usos precisam estar proximos da habitagcdo, pois implicam em
deslocamentos diarios e em caminhadas com criangcas pequenas ou com compras
para abastecimento cotidiano”, evidenciando a importancia da escala e da localizacao
dos empreendimentos tendo em vista a necessidade e obrigatoriedade da
proximidade dos locais de uso frequente no cotidiano para a reproducdo social da
populacdo. Na proposicéo ideal da habitacdo, os empreendimentos possuidores de
infraestruturas no entorno do condominio ou no mesmo bairro, viabilizam um maior
deslocamento a pé, economizando com 0s gastos de renda relativos aos trajetos
(HARVEY, 1998).

Ao analisar a localizacdo do Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1,
autores como Cardoso, Aragdo e Araujo (2011), apontam a periferizacdo dos
empreendimentos do Programa, com ocupacao de terra de menor preco e o aumento
da lucratividade por parte das empresas. Na RMN, observa-se que o0s
empreendimentos foram, em sua maioria, construidos em areas de expansao urbana,
locais onde as terras sdo mais baratas e menos ocupadas. Essa situacdo moveu a
populacdo do Faixa 1 de uma periferia social (areas bem centralizadas, mas com
precariedades nas infraestruturas) para uma periferia mais afastada, n&o
necessariamente longe dos centros urbanos, mas quase sempre pouco integrada a

malha urbana do entorno e com pouca ou nenhuma infraestrutura (MEDEIROS,



A CASA COMO ATIVO: 0S USOS NAO REGULAMENTADOS NO PMCMV — FAIXA 1 NA RMNATAL 9]
FONTENELE, BEATRIZ, M.

2017)%. Assim, essa localizacdo em zona de expanséo urbana quase sempre implica
na insuficiéncia das infraestruturas urbanas em areas lindeiras aos empreendimentos
e baixa acessibilidade, promovendo a falta de conectividade desses com seu entorno
e o restante da cidade (MEDEIROS, 2017; RODRIGUES, 2018). As grandes glebas
de terras desocupadas e acessos viarios mal planejados ou insuficientes acentuam
essa situacao (RODRIGUES, 2018).

Todavia, como demonstrado por Rodrigues (2018), mesmo em meio as tantas
afirmacdes pré-existentes sobre as localizacbes precérias dos empreendimentos
Faixa 1, existe na RMNatal uma diversidade de localizacdes onde se encontram
também empreendimentos construidos em areas anteriormente consolidadas, de
expansdo urbana bem servidas de infraestrutura ou até aquelas onde o
empreendimento foi um propulsor da urbanizagdo. No mapa 3, é possivel visualizar a
localizacdo de cada empreendimento — faixa 1 do Programa em relacdo a mancha

urbana de cada municipio.

30 As distancias dos empreendimentos Faixa 1 dos municipios da RMNatal com relacéo as
suas centralidades variam de 1km a 10km e ao considerar a Regido como uma metropole em
formacéo, onde nem todos os municipios estdo realmente integrados ao polo e os centros
municipais ainda possuem influencia na dindmica econémica e de servi¢os para populagéo
gue nela vive nao ha distancias realmente significativas (MEDEIROS, 2017).
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Mapa 3 - Localizagcédo dos empreendimentos Faixa 1 na RMNatal
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Diante do exposto, compreende-se que a atuacao do Programa Minha Casa
Minha Vida — Faixa 1 na Regido Metropolitana de Natal cria uma nova fase no
mercado habitacional para a faixa de interesse social, e vem gerando uma nova frente
de expanséo urbana municipal e metropolitana que verticaliza algumas periferias,

transforma terras rurais em urbanas e cria espacos periurbanos.

3.3 (IN)SATISFACOES E (IN)ADEQUACOES DOS MORADORES DO
PMCMYV — FAIXA 1 NA RMNATAL

Medeiros (2017), demonstra uma relagéo de insatisfagdo dos moradores com
a localizacéo, mas a satisfacéo deles com o novo imovel. Quando questionados sobre
a melhora ou piora da vida p6s mudanca para os empreendimentos construidos pelo
Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1, 85,46% dos moradores indicaram
melhora, fundamentando a satisfacéo a propriedade do imovel e a saida do aluguel.
58% dos entrevistados declararam que moravam de aluguel e 11% tinham casa
prépria (ndo necessariamente com o titulo de propriedade, parte desses declarantes
moravam em assentamentos precarios, mas nao pagavam aluguel), os demais 31%
enquadram-se em coabitacao, cedidos, outros ou ndo declararam (Quadro 4). Essa
situacao reforca a influéncia da presenca da ideologia da casa prépria e a diminuicao
do custo habitacional tendo em vista as baixas parcelas mensais pagas por essa
populacéo, pois, como afirmado Maricato (1982), a habitacdo se configura como o
item mais caro da cesta do trabalhador. Sem o custo do aluguel, possibilita-se a
utilizacdo desse gasto para outras necessidades (BOLAFFI, 1982) que irdo garantir a

reproducao social da populacéo de baixa renda.

Quadro 4 - Analise geral da condicdo da moradia anterior e atual

Condicdo da moradia Percentual anterior Percentual atual
Alugada 58% 10%
Coabitacdo 16% 3%
Cedida 11% 5%
Propria 11% 82%
Outros 2% 0,5%
Sem resposta 2% 0,6%

Fonte: Grupo de Pesquisa Cidades Contemporaneas, 2018
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O Programa tende a superar, mesmo nao totalmente, o problema do aluguel.
O imAvel préprio € a principal condicdo de moradia entre os residenciais construidos
na Regido Metropolitana de Natal como se pode observar no quadro acima
apresentado. Tem-se atualmente 82% de familias proprietarias dos imoveis
subsidiados pelo PMCMV — Faixa 1, significando em um aumento de 71% do acesso
a posse do bem casa. Todavia, ainda estdo presentes, mesmo em menor nimero,
outras formas de morar, destaca-se o0 aluguel, a coabitacdo e a concesséo
habitacional. Essas trés situac6es podem variar de uma estratégia de obtencéo ou
aumento de renda — casa enquanto ativo (BANK, 1980; MOSER, 1996; 1998) — a
continuidade da condi¢é@o de vulnerabilidade de algumas das familias.

A elevada satisfacdo advinda do alto nivel de moradores com titulo de
propriedade e consequentemente da seguranca por ele transmitida & também razéo
para a satisfacao de alguns com relacéo a localizacdo, indicando que a precariedade
locacional pode vir a ser insignificante quando comparada a posse. Apesar disso,
ainda ha uma diferenca significativa em relacdo a ambas as satisfacbes, pois a
localizacao é ponto imprescindivel a reproducéo social tendo em vista a necessidade
diaria de acesso a cidade e aos equipamentos publicos. Assim, o estudo revela que
mesmo com a diversidade de lugares onde sao implementados os empreendimentos,
alguns tendem a atrair infraestruturas urbanas ou transformar usos residenciais para
suprir as novas demandas e driblar a escassez.

Determinados empreendimentos ao serem implementados estimularam o
desenvolvimento do entorno, a exemplo do Residencial Jardins de Extremoz, no
municipio de Extremoz, favorecendo e atraindo para os arredores e para dentro dos
residenciais servicos e comércios de uso obrigatério e complementares3! as
necessidades cotidianas referentes a reproducéo social da populacéo residente dos

empreendimentos Faixa 1 (RODRIGUES, 2018). Quando ndao conseguem se interligar

31 Rolnik e Torres (2014) ao criarem a “Ferramenta de Avaliagdo de Insergdo Urbana para os
Empreendimentos de Faixa 1 do Programa Minha Casa Minha Vida” categorizam
equipamentos de uso obrigatério e de uso complementar para analisar o entorno dos
empreendimentos. Os equipamentos, servicos e comércios de uso obrigatérios sdo as
creches, escolas de ensino infantil, areas livres para lazer e recreagéo e mercados; os de uso
complementar sdo acougue, padarias, farmacias, restaurantes, saldo de beleza, academia,
lotéricas/caixas eletrdnicos, assisténcia técnica e reparacao e lojas de material de construcéao.
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a malha urbana, como os Residenciais Terras do Engenho | e Il, no municipio de
Parnamirim, alguns servigcos e comeércios surgem nos empreendimentos para suprir
as demandas e necessidades, como aponta Fontenele (2018) na RMNatal e Lima et
al. (2015), Pequeno e Rosa (2015) e Vicentim e Kanashiro (2016) em outras RMs
brasileiras. Essa situacdo demonstra tanto a transformacao do uso residencial para
uso misto ou total dos iméveis, que se apresenta enquanto uma estratégia para a
transformacdo da casa em ativo e superacdo da monofuncionalidade nos
empreendimentos de médio e grande porte do Faixa 1 na RMNatal, como a falta de
suprimento das necessidades mais basicas pelo residencial e pelo imével subsidiado
pelo Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1 (FONTENELE, 2018). Andrade
(2015, p.186) acrescenta que “mais do que isto, a questdo do surgimento de
estabelecimentos comerciais ndo esta associada apenas a necessidade de consumo
das familias, mas também a de geragao de renda”.

De acordo com Cardoso, Aragao e Araujo (2011) e Rufino (2015), existe um
consenso geral das empresas, pautada na racionalizacdo e na lucratividade, em
relacdo aos imoveis e as necessidades habitacionais familiares que resultam em
projetos arquitetbnicos habitacionais (urbanos e do imével) de baixa qualidade que
nao atendem as diversas exigéncias dos moradores, esquecendo-se das
singularidades familiares e cotidianas. Com relacdo a unidade habitacional, esta é
caracterizada por um programa unico com dois quartos, um banheiro, uma sala de
estar e uma cozinha, excluindo variados tipos de familias, que ndo se encaixam,
necessariamente, no padrdo mononuclear formado por um casal e dois filhos
(RUFINO, 2015). Além disso, a racionalizacdo dos residenciais promove um conjunto
monofuncional o qual ndo leva em consideracdo as familias que anteriormente
possuiam comeércios residenciais ou que visualizem em suas casas a possibilidade de
geracao de renda.

No levantamento realizado, pelo Grupo de Pesquisa Cidades
Contemporaneas - 2018, foram encontradas nos conjuntos horizontais nudcleos
familiares com 1 a 12 integrantes e em empreendimentos verticais com 1 a 8
integrantes. Destaca-se a maior presenca de nucleos familiares com até 4 pessoas
em ambas as tipologias (78,6% na tipologia apartamento e 73,8% na tipologia casa),

fazendo com que grande parte das familias atendidas pelo Programa se encaixem na



A CASA COMO ATIVO: 0S USOS NAD REGULAMENTADOS NO PMCMV — FAIXA 1 NA RMNATAL 08
FONTENELE, BEATRIZ, M.

planta habitacional produzida pelas construtoras. Todavia, ndo deve ser excluida a
existéncia dos grupos familiares que se diferem do padrdo mononuclear (26,2% para
casas e 21,4% para apartamentos) e podem necessitar de outros espacos no imovel.

A tabela 2 demonstra essa situagao:

Tabela 2 - NUumero de pessoas por familia nos empreendimentos do PMCMV —
Faixa 1 da RMNatal

Casas Apartamento
N°de N° de o N°de N° de o
pessoas por familias % pessoas por familias %
familia familia
1 17 5,0% 1 32 5,9%
2 63 18,5% 2 110 20,3%
3 89 26,2% 3 156 28,8%
4 80 23,5% 4 128 23,6%
5 44 12,9% 5 78 14,4%
6 17 5,0% 6 24 4,4%
7 17 5,0% 7 11 2,0%
8 8 2,4% 8 3 0,6%
9 1 0,3% 9 0 0%
10 1 0,3% 10 0 0%
12 1 0,3% 12 0 0%
S/R 2 0,6% S/R 0 0%
Total Geral 340 100% Total Geral 542 100%

Fonte: Fontenele, 2019

Quando questionados aos moradores sobre a satisfacdo em relacdo ao
tamanho da habitacdo nova em comparacdo com a anterior, 69% dos residentes de
conjuntos horizontais e 61% dos de condominios verticais consideraram que houve
melhora, baseando suas respostas principalmente na propriedade da casa/saida do
aluguel, saida da situacéo de coabitacdo e aumento do espaco habitacional. Aqueles
descontentes (25% para moradores de casas e 31% para os de apartamento),
justificam suas respostas pela diminuicdo do tamanho do imével e da cozinha. Para
os residentes de apartamento, a reclamacao sobre a auséncia do quintal se destaca
e se caracteriza enquanto um diferencial ao considerar as duas dimensdes desse

espaco apontadas por Rolnik et al. (2015, p. 403):

De um lado, aquela do espaco em si, da existéncia de uma area
externa onde se possa descansar, pendurar roupa, onde as criangas
possam brincar, uma area para atividades que nao se podem realizar
dentro do apartamento. Mas ainda ha outra dimensao importantissima
do quintal: ele representa a possibilidade de expansao da residéncia.
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Nele se poderia construir o cdmodo extra que se faca necessario, fazer
o “puxadinho” caso a familia aumente, ou para vender alguma coisa,
prestar algum servigo. Logo, ele representa também a possibilidade
de expansado da familia e de se estabelecer uma unidade produtiva
geradora de renda.

Assim, tendo em vista 0 ndo atendimento das diferentes necessidades
familiares relativas ao niumero de pessoas que habitam as moradias subsidiadas pelo
PMCMV - Faixa 1, foi identificado enquanto estratégia de sobrevivéncia, a existéncia
de reformas para a ampliac@o do imével em conjuntos horizontais. No entanto, quando
observado os residenciais de apartamento, quase nao sao encontradas reformas
desse tipo. Como explicitado por Andrade, Demartini e Cruz (2014) e Andrade (2015)
em pesquisas na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro, os condominios verticais
possuem pouca flexibilidade da construcdo® . Na figura 3 estd o alerta sobre a
fragilidade da construcao de tipo vertical encontrado no Residencial S&o Pedro, mas
ele se faz presente em todos os apartamentos edificados na RMNatal. O comunicado
também aparece em empreendimentos verticais da RMRJ (ANDRADE, DEMARTINI,
CRUZ, 2014; ANDRADE, 2015).

Figura 3 - Alerta sobre a construcdo no Residencial Sdo Pedro
. .1'

SENHORES MORADORES

Esta edificagao foi executada utilizando

0 sistema de ALVENARIA ESTRUTURAL,

sendo proibida toda e qualquer alteragao

de parede gue envolva abertura de

VA0S Ou rasgos e remocoes parciais

ou totais, sob pena de danificar a

estrutura, podendo causar danos a

solidez ou seguranca da edificagao. i
o N
Fonte: Fontenele, 2018

32 Algumas reformas com o objetivo de ampliacdo foram observadas nos Residenciais
Vivendas do Planalto e Minha Santa. Elas serdo abordadas mais a frente no capitulo 5.
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O imovel horizontal (tipo casa) torna-se uma vantagem para aquelas familias
de maior numero, pela autonomia dentro do lote de terra, com a possibilidade de
ampliar e adaptar conforme as necessidades da familia (ANDRADE, 2015; LIMA et
al., 2015; ROLNIK et al., 2015). Entretanto, por mais que o imovel tipo casa facilite as
transformacgdes, o imoével de tipo apartamento ndo € um impeditivo para outros tipos
de modificagbes como pintura, trocas de piso, colocacao de grades e implementagao
de comércios.

Ainda analisando a pesquisa realizada pelo Grupo de Pesquisa Cidades
Contemporaneas (2018), com relacdo as respostas sobre o uso dos imoveis
construidos (0 que ndo necessariamente quer dizer a existéncia de transformacéo
fisica em parte do imovel), observa-se, que em sua maioria, 0 uso residencial em
ambas as tipologias. De acordo com os resultados dos questionarios, oito dos dez
empreendimentos horizontais apresentam uso misto, comercial ou de servico®,
Apenas as residéncias horizontais possuem reformas para a mudanca de uso. Dos
186 iméveis reformados, 20 tem suas mudancas direcionadas a instalacdo de uso
diverso. Compreendendo a pouca flexibilidade da tipologia vertical, percebe-se que
nenhum dos 139 apartamentos reformados tem para essas mudancas o objetivo da
instalacdo de outro uso. Isso demonstra a utilizacdo de cdmodos e espacos
comunitarios do empreendimento vertical para a venda de mercadorias e realizacao
de servicos.

Ao verificar o niumero de familias com desempregados em seu nucleo e cruzar
esse dado com as aquelas com uso misto ou comercial no imovel, percebe-se a
existéncia de familias com desempregados as quais sdo proprietarias de comércios
(Quadro 5). Essa mesma situacdo pode ser visualizada com aqueles que se
consideram autébnomos, existindo familias com trabalhadores possuidores de
comeércios residenciais. Assim, dentre os principais motivos para a implementacao do

comércio, o aumento de renda e desemprego aparecem de forma corrente, a

33 Nos préximos capitulos, por meio da andlise do mapeamento de uso e ocupacéo do solo
dos imoveis, sera perceptivel a presenca de diversos usos além do residencial em todos 0s
empreendimentos da RMNatal.
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impossibilidade de trabalho fora de casa e a continuacdo com a ocupacao anterior

também se fazem presente, mas de forma pouco expressiva.

Quadro 5 - Numero de desempregados e autbnomos com comércios residénciais

NUumero de
N° de familias N° de familias com Nimero de familias com
Tipologia com desempregados e familias com | desempregados e
desempregado comércio residencial autébnomos comércio
residencial
Casa 135 13 79 20
Apartamento 163 5 118 23

Fonte: Fontenele, 2018

O processo de transformacao de uso e ocupacao total ou parcial do imével do
Programa em comércio ou servico é entdo a confirmacdo do defendido por Moser
(1996; 1998) e Katzman (1999): a utilizacdo da casa enquanto ativo para a diminuicao
da vulnerabilidade por meio do aumento de renda o qual ira possibilitar 0 acesso a
outras necessidades familiares e estruturas de oportunidade.

As localizacBes periféricas e as transformacdes da habitacédo - relacionadas
ao uso ou reformas — eram previsiveis quando compreendido o desenho do Programa
Minha Casa Minha Vida — Faixa 1 e a autonomia das empresas sobre os projetos
habitacionais (RUFINO, 2015; ANDRADE, DEMARTINI, CRUZ, 2014; ANDRADE,
2015) e tanto as entrevistas por questionarios realizadas em 2018, quanto pesquisas
anteriores. Entretanto, quando se trata das transformacdes habitacionais, observa-se
na pesquisa uma sub-representacdo desse aspecto por se tratar de uma
irregularidade, conforme portarias lancadas pelo Ministério das Cidades e do contrato
assinado junto a Caixa Econémica Federal, 0 que gera uma possivel retracdo nas
respostas. Essa situacdo cria a necessidade de outra ferramenta de pesquisa: o
mapeamento de uso e ocupacao do solo, um dado visual e de identificacdo lote a lote
ou imével a imovel da utilizacdo da residéncia.

A identificacdo de diferentes usos e ocupacdes em diversos residenciais,
demonstra a existéncia da utilizacdo da casa enquanto ativo para superacdo de
fragilidades muitas vezes criadas pelo préprio desenho institucional do programa. As
oportunidades de geracdo de renda se traduzem na eclosdo de um novo mercado

informal nos conjuntos e seus arredores, inseridos no circuito inferior da economia
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(SANTOS, [1979] 2008), e nas diferencas dos resultados das adaptacoes
habitacionais das tipologias casas e apartamentos.

Nesse sentido, visa-se nos capitulos subsequentes (quatro e cinco), unir as
consequéncias geradas pelo Programa Minha Casa Minha Vida e seu desenho
institucional as suas implicacbes na vida dos moradores, destacando as
oportunidades geradas pela posse do imdvel e as adaptacdes realizadas por eles para
adequar as novas habitacdes as suas necessidades reais e cotidianas. Apresenta-se
a transformacdo da moradia em ativo, em ambas as tipologias. Para isso, foram
cruzados os dados dos questionarios com o procedimento de mapeamento de uso e
ocupacao do solo dos imdveis faixa de renda 1. Estardo os capitulos divididos de
acordo com o tipo de construcdo (casas ou apartamentos), tendo em vista as
significativas diferencas nos resultados de analise no referido enfoque. Quando
analisado os mapas de uso e ocupacado, as disparidades de mudanca entre as
tipologias superam os 50%. No capitulo quatro, denominado “Minha Casa, Meu Ativo:
possibilidades e facilidades na tipologia horizontal”, serdo apresentados os
empreendimentos horizontais da RMNatal, realcando a utilizacdo da casa enquanto
ativo por meio das mudancas de uso e ocupacdo da habitacédo na individualidade do

lote e suas implica¢des urbanas, sociais e econémicas.
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4.0. MINHA CASA, MEU ATIVO:. AS POSSIBILIDADES DE UTILIZACAO
DAS HABITACOES SUBSIDIADAS PELO PMCMV - FAIXA 1 NA
RMNATAL

Aborda-se, neste capitulo, a utilizacdo da habitacdo enquanto ativo nos
conjuntos de casa e de apartamento construidos e subsidiados pelo Programa Minha
Casa Minha Vida — Faixa 1 na Regi&o Metropolitana de Natal. E efetuado um paralelo
entre ambas as tipologias, destacando as influéncias da localizagdo e de
caracteristicas como a presenca ou nao de muros e portaria, individualidade dos
espacos e existéncia do lote nesse processo. No capitulo 1, destaca-se o ativo em
empresas domiciliares, coabitacdo e aluguel. Nesta analise se privilegia as
transformacOes habitacionais, principalmente aqueles referentes as empresas
domiciliares. Transformacdes das fachadas, ampliacbes e divisdes de lotes estédo
também presentes, mas questdes como aluguel ou coabitacdo ndo sao evidenciadas

tendo em vista a metodologia de analise escolhida.

Para a realizacéo das analises, foram utilizadas informacdes provenientes de
entrevistas realizadas em 2018 (ver capitulo 3) e o procedimento de mapeamento de
uso e ocupacgao do solo. Foram considerados nas analises de uso e ocupacao 0s
empreendimentos contiguos, aqueles construidos lado a lado. O mapeamento foi
realizado lote a lote no caso das casas e imovel aimdvel ao se tratar de apartamentos,
identificando, a partir da visualizacdo externa, as diversas transformacdes
habitacionais. Para a delimitacéo dos tipos de uso e de ocupacéo do terreno do imével,
foi criada uma classificacdo contendo nove tipos de uso, sdo elas: 1- residencial
simples (uso residencial de um pavimento); 2- residencial duplex (uso residencial de
dois pavimentos); 3- uso misto simples (mais de um tipo de uso de um pavimento); 4-
uso misto duplex (mais de um tipo de uso de dois pavimentos); 5- uso comercial; 6-
servicos publicos; 7- servicos privados; 8- institucional (igrejas); e 9- sem uso. Os
empreendimentos verticais divididos por muro e construidos lado a lado sé&o

analisados como um so.

Tendo em vista a compreensédo da influéncia da localizac&o no processo de

transformacdo da funcéo habitacional e de seus espacos, € utilizada como base a
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pesquisa de Rodrigues (2018), onde a autora mapeia 0s usos nao residenciais num
raio de 500 metros e define as caracteristicas locacionais de cada residencial do
PMCMV - Faixa 1 da RMNatal, apontando os conjuntos com melhores e piores
localizacbes. Segundo a autora, esse raio € o adequado para o deslocamento

sustentavel dos moradores para se percorrer a pé no cotidiano.

A discussdo aqui realizada sera dividida em dois momentos: o primeiro,
denominado “As facilidades e possibilidades dos iméveis de tipologia horizontal”, se
refere as analises dos conjuntos de tipologia horizontal, abordando caracteristicas das
habitacdes tipo casa, suas formas de apropriacéo e os efeitos internos e externos aos
moradores para realizacao delas. No segundo, serdo observados 0s mesmos temas,
correlacionando as similaridades e diferencas em relacdo a tipologia vertical. Este
topico é entdo intitulado de “Os limites da verticalizacdo: da impossibilidade as

alternativas”.

4.1. O CENARIO FAVORAVEL PARA TIPOLOGIAS HORIZONTAIS

A linha tedrica da presente pesquisa compreende, principalmente nas casas
subsidiadas pelas politicas habitacionais de interesse social, um ativo social e
econdmico que possibilitara a reproducao social. Ao publicar um artigo sobre as
estratégias de sobrevivéncia dos pobres urbanos e como eles utilizam daquilo que
possuem para driblar as suas fragilidades e manter-se vivos. Moser, em 1996, lanca
a proposicao de visualizar a casa enquanto um ativo. Atualmente, essa teoria se faz
presente nas discussdes sobre 0s usos e possibilidades da moradia para a populacéo

de baixos rendimentos.

As politicas habitacionais com provisdo de moradia, implementadas na
RMNatal, para a populacdo de baixos rendimentos, até o Banco Nacional de
Habitacdo, eram exclusivamente de tipologia horizontal — casa. No Programa Minha
Casa Minha Vida — Faixa 1, essa tipologia ainda se faz predominantemente presente
na maioria dos municipios que aderiram a Politica: Ceara Mirim, Extremoz, Nisia

Floresta, Macaiba, Monte Alegre, Sdo Gongalo do Amarante e Sao José de Mipibu.
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Mapa 4 - Localizagéo dos empreendimentos horizontais na RMNatal e seus entornos
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No mapa 4, visualiza-se a localizacdo dos empreendimentos da tipologia
casa, e para uma melhor compreensdo da localizacdo dos imdveis, acrescentou-se a

malha urbana municipal e seus entornos.

A tipologia casa, conforme defendida por autores como Andrade (2015), Lima
et al. (2015) e Rolnik et al. (2015), € um diferencial a possibilidade de ampliacéo e
maior facilidade de adaptacdo as necessidades familiares, haja vista a presenca do
qguintal. A casa se configura, ndo apenas pela habitacdo, mas pela sua insercdo em
um lote privado. O quintal e o jardim também sdo propriedade do dono do imével e
sua natureza simbdlica é individual, podendo os trés espelharem os desejos e
necessidades da familia (AMORIM, LOUREIRO, 2001).

Por meio da propriedade ou da sensacéao de seguranca de posse — situacéo
gue possibilita as chances de investimento no imével — da individualidade do lote e
das facilidades da tipologia, a mudanca de uso e ocupacdo objetivando a casa
enquanto um ativo se faz presente. Medeiros (2015) ao analisar 0s conjuntos
habitacionais para baixa renda construidos pelo BNH em Natal/RN aponta mudancas
desse tipo, destacando a demanda por servicos, comércios e habitacdo, além da
renda da terra, como um indutor dessas alteracdes. Nos empreendimentos do
Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1 essa situacdo de transformacao da
moradia se repete e se expande para conjuntos de diferentes municipios da RMNatal.
Somam-se as caracteristicas que implicam de alguma forma nas transformacdes
desses conjuntos a monofuncionalidade, a localizac&o, a escala/demanda e o tempo

da construcéo.

Tem-se na Regido Metropolitana de Natal nove conjuntos habitacionais
monofuncionais construidos pelo Programa com habitacdes tipo casa: Alto da Floresta
(Nisia Floresta), Campinas (Macaiba), Clévis Ferreira da Silva (Nisia Floresta),
Esperanca (Monte Alegre), Jardins de Extremoz (Extremoz), Jomar Alecrim (Séo
Goncalo do Amarante), Manoel Dias (Macaiba), Monte Pascoal (Sao José de Mipibu),
Natureza (Ceara Mirim) e Novo Monte (Monte Alegre). Os empreendimentos
presentes nesses municipios foram entregues entre os anos de 2011 e 2015 e

possuem de 161 a 1.155 UH, o que significa empreendimentos de médio e grande
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porte, com uma populagdo estimada entre 644 e 4620 pessoas dependendo do
residencial. Suas localiza¢cfes estdo em areas de expansédo urbana ou rurais, como é
0 caso dos conjuntos construidos da RMNatal n&do funcional (FONTENELE,
MEDEIROS, 2018).

Foi identificado por meio de entrevistas por questionarios e dos mapas de uso
e ocupacéo a presenca de diferentes apropriacdes nos iméveis de todos 0s conjuntos
horizontais da RMNatal, as quais se dao através de reformas e/ou transformacdes de
uso, sobretudo nos mais antigos. As construcdes e reconstrucdes do ambiente da
casa nao sdo homogéneas e ndo ocorrem da mesma forma entre 0s conjuntos ou
dentro dos mesmos. Cada caracteristica interna e externa as familias e aos
empreendimentos tem diferentes niveis de influéncias na quantidade e no tipo de
transformac&o. E o morador aquele que, de acordo com suas necessidades, ira ou

nao aproveitar as oportunidades criadas.

O uso residencial vem sendo substituido por outras formas de utilizacdo e
ocupacédo do terreno, ou seja, por outros usos e disposicdes do ambiente construido
a exemplo dos usos mistos, comerciais, de servicos, institucionais, entre outros. Para
a realizacdo de algumas dessas mudancas citadas, € recorrente a instalacdo de
comercios ou servicos em recuos frontais, nas laterais ou dentro do espaco da
unidade. As duas primeiras situacdes demonstram a importancia da posse do lote pela
possibilidade de sua utilizacdo de forma individual, de acordo com as necessidades
daquela familia. No levantamento identificou-se que 0s usos ndo residenciais

presentes nos iméveis dos conjuntos variam entre 6,33% a 16,89%.

Os conjuntos com o menor nimero de mudancas de usos e ocupacdes sao o
Residencial Novo Monte (6,33%) e Residencial Esperanca (7,23%), em Monte Alegre
e o Residencial Monte Pascoal (7,78%), em S&o José de Mipibu como demonstram

0S mapas a sequir:
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Mapa 6 - Mapa de uso e ocupacdo do solo no Residencial Mapa 7 - Mapa de uso e ocupacgéo do solo no Residencial Monte

Mapa 5 - Mapa de uso e ocupacgéao do solo no Residencial
Novo Monte Esperanca Pascoal
Residencial simples
Residencial simples Mistacimplos
Misto simples B semuso
Comercial Uso Absoluto|Relativo
Uso Absoluto |Relativo Residencial 154 92,77%
Residencial 324 93,67% 2/||5t0 simples 1? (7),22(? Uso Absoluto|Relativo Residencial simples
- - em uso ,14% i i 9 . .
Misto simples 22 6,33% - Residencial 146| 92,22% Misto simples
Total geral 168 100,00/) Misto Simp|eS 14 7.78%
Total geral 346| 100,00% . — — ’ o 4950 5,900 K
[ . N l Total geral 160| 100,00%| | [ |
0 10500 21.000 Km

Fonte: Cruz, Fontenele, Freitas, 2019. Fonte: Cruz, Fontenele, Freitas, 2019. Fonte: Cruz, Fontenele, Freitas, 2019.
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Neles se encontram pequenas mudancas e a prevaléncia dos usos
residenciais. O uso misto é o Unico uso ndo residencial identificado nesses conjuntos
(Figura 4, 5, 6 e 7). As pequenas dimensdes urbanas dos municipios que diminuem
consideravelmente a distancia ao centro® e suas baixas dinamicas imobiliarias e
urbanas sao fatores cujas influéncias se traduzem nas pontuais transformacdes
habitacionais. A dinamica rural ainda tem forte atuacdo nessas cidades, sendo a
populacdo rural a maioria®>. Nos municipios da RMNatal institucional, apenas Nisia
Floresta e Ceara Mirim possuem uma maior dindmica imobiliaria, e consequentemente
urbana, pela presenca do setor imobiliario turistico (FONTENELE, MEDEIROS, 2018).

Figura 4 - Uso misto no Residencial Novo Figura 5 - Uso misto no Residencial
Monte Esperanca

Fonte: Fontenele, 2018. | Fonte: Fotenele, 2018.

34 Segundo Medeiros (2017) elas estdo entre zero a cinco quildometros em linha reta do centro
geografico desses municipios.

% A populacdo rural, de Sdo José de Mipibu e Monte Alegre ainda é maioria e s&o,
respectivamente de 54,16% e 56,48% habitantes.
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Figura 6 - Uso misto no Residencial Monte Figura 7 - Uso misto no Residencial
Pascoal Campinas

Fonte: Fontenele, 2018. Fonte: Fontenele; 201é.

Por serem 0s mais novos, entregues entre 2013 e 2015, os numeros de
mudancas também sdo menores quando comparados com 0S conjuntos ocupados
nos anos de 2011, pois, o tempo para apropriacdo do imovel pelos moradores é
menor. Entretanto, em alguns empreendimentos, sdo também afetados localizacéo do
conjunto. Dentre os trés apresentados, o Residencial Monte Pascoal, deveria ter o
menor numero de transformacéo, por ter sido entregue em 2015, mas sua localizacéao
na borda urbana do municipio somada a nova possibilidade de renda garantida pela
posse do imével e pela demanda de servico advinda da nova populacdo e
monofuncionalidade do empreendimento vieram a influenciar nas transformacdes ao
criarem um cenario de oportunidade. Essa situacédo € também similar no Residencial
Campinas (Mapa 8), entregue no ano de 2015 e possuidor de 8,69% de residéncias
com mudanca de uso no mapa do empreendimento. Ainda assim, no Residencial
Monte Pascoal, a quantidade de mudanc¢as de uso no intraconjunto € pequena e a
presenca de equipamentos publicos e privados no entorno de 500 metros do
empreendimento (RODRIGUES, 2018) aponta que o maior fluxo de abastecimento

dos moradores é nos comércios e servigos lindeiros ao Residencial.

Observa-se nos empreendimentos (mapa 5, 6, 7 e 8) que 0 uso misto esta
associado a pequenos comeércios e servicos de origem familiar, muitas vezes
realizados em partes do terreno construidas apenas para essas atividades, valendo-

se do espaco propiciado no lote. A cozinha também € o local de producéo e
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armazenamento de alguns produtos a serem comercializados, como a fabricagéo de

guentinhas, bolos, dindins, trufas etc.

As transformacg8es também ocorrem nos conjuntos Clovis Ferreira da Silva
(8,66%) e Alto da Floresta (9,32%) — Mapa 9 e 10. Todavia, esses empreendimentos
apresentam outras formas de ocupac¢éo e uso dos imdveis: o uso comercial total e 0
residencial duplex, demonstrando outros tipos de aproveitamento do solo e das

oportunidades advindas da posse da terra

Mapa 8 - Mapa de uso e ocupacao do solo do Residencial Campinas

[

Residencial simples l

Misto simples
- Sem uso

Uso Absoluto| Relativo

Residencial simples 368 91,32%
Misto simples 33 8,19%
Sem uso 2 0,50%
Total geral 403| 100,00%

0 6.500 13.000 Km
L L J

Fonte: Cruz, Fontenele, Freitas, 2019.
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Mapa 9 - Mapa de uso e ocupacéo do solo do Residencial Clovis Ferreira da Silva Mapa 10 - Mapa de uso e ocupacéao do solo do Residencial Alto da Floresta

Residencial simplex
Residencial duplex

Misto simples

Comercial
- . Residencial simples
Misto simples
Uso Absoluto|Relativo )
Residencial 181 91,35% comercial
Residencial duplex 1| 0,45% .
Misto simples 15l 7 24% Usq - Absoluto|Relativo
c - 5 0'110/ Residencial 166| 90,68%
Somercna 1 0’86‘; Misto simples 16| 8,68%
em uso 6
z Comercial 1| 0,64%
0,
Total geral 199| 100,00% Total geral 183| 100,00%
0 5.000 10.000 Km

Fonte: Cruz, Fontenele, Freitas, 2019.

0 43850
L 1

9.700 Km
|

Fonte: Cruz, Fontenele, Freitas, 2019.
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Os conjuntos com maior numero de transformacdes, com excec¢ao do Manoel
Dias (13,42%) o qual foi entregue no ano de 2013, s&o aqueles mais antigos,
ocupados em 2011: Os Residenciais Jomar Alecrim (10,70%), Natureza (12,93%) e
Jardins de Extremoz (16,89%). A isso somam-se as localiza¢des ou acessos precarios
e a maior dindmica urbana e metropolitana cuja explicacdo advém das localiza¢des
em areas de expansdo urbana (MOURA, 2016; RODRIGUES, 2018) e das maiores
relacbes sociais e econbmicas dos municipios com o polo — Natal. Nesses
empreendimentos tanto ha um maior aproveitamento do solo, como um aumento nas
diversidades de usos. Adiciona-se aos usos residenciais, residencial duplex, misto
simples e comercial os usos institucionais®®, misto duplex e servicos privados. Os
mapas 11, 12, 13 e 14 expdem as diversas apropriacbes de cada imovel desses

conjuntos:

Verifica-se durante as andlises anteriores que 0s contextos de
monofuncionalidade, localizacdo e ano de entrega sao de extrema importancia para a
criacdo de ambiente oportuno as transformacdes de uso, mas, as implicacdes de cada
uma dessas caracteristicas ndo séo uniformes. Os quatro empreendimentos citados
acima possuiam, no momento de sua entrega, localizacdes precarias, cercadas de
lotes vazios, como aponta Rodrigues (2018). Apenas o Jardins de Extremoz e o
Residencial Natureza foram entregues em 2011, tornando o Manoel Dias o
empreendimento mais novo, ocupado em 2013. Mesmo assim, este Ultimo possui um
alto namero de mudancas (13,42%), superando o Residencial Natureza (12,93%) e

perdendo apenas para o Jardins de Extremoz (16,89%).

36 Observado durante toda a pesquisa na forma de igrejas.
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Mapa 9 - Mapa de uso e ocupacao do solo do Residencial Manoel Dias Mapa 102 - Mapa de uso e ocupacéo do solo do Residencial Jomar Alecrim

Residencial simples .

Misto simples
Residencial simples

Misto duplex
- Servi¢o privado Residencial duplex
“ I Misto simples
- Institucional
Comercial

B sem uso i 1 senvigo privado I
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= o =
Re.SIden.cnaI simples 471 86,5801: Uso Absolutol Relative
Misto simples 65| 11,95% Residencial simples 275| 89,29%
H 0,
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Institucional 2| 0,37% Comercial 1] 0,32%
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I . I 0 8.000 16.000 Km

L 1 1

Fonte: Cruz, Fontenele, Freitas, 2019. Fonte: Cruz, Fontenele, Freitas, 2019.
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Mapa 113 - Mapa de uso e ocupacédo do solo do Residencial Natureza Mapa 124 - Mapa de uso e ocupacédo do solo do Residencial Jardins de Extremoz
I i
i [
v I -
i
I Residencial simples =
Residencial duplex I
Misto simples
=
Misto duplex
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Fonte: Cruz, Fontenele, Freitas, 2019. Fonte: Cruz, Fontenele, Freitas, 2019.
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Percebe-se 0 peso da localizagdo na mudanca de uso e ocupacgao do solo nas
casas do Manoel Dias. Esse empreendimento além de ter seu entorno imediato
ocupado por terras ndo urbanizadas, possui um Unico acesso a BR-226
(RODRIGUES, 2018). A escassez na oferta de servicos e comercio aparece nesses
casos como um impulsionador as mudancas de uso, quando as familias passam a
visualizar a demanda por estabelecimentos com vendas de produtos para 0 consumo
diério, de lanchonetes, de prestacdo de servico como escolas para as séries iniciais e
até igrejas.

Figura 8 - Mudanca total de uso no Figura 9 - Mudanca total de uso no
Residencial Manoel Dias Residencial Manoel Dias

R i S SR —

, 2018 Fonte: Fontenele, 2018

O cenario de localizacao deficiente foi também registrado nos Residenciais
Jardins de Extremoz e Natureza. Contudo, as mudancas de uso e ocupacao causaram
uma reacao diferente da visualizada no Manoel Dias. Além do surgimento de
comeércios e servicos residenciais e mudancas totais, os conjuntos, ao longo dos anos,
tornaram-se imas de urbanidade. Atrairam para 0s seus entornos nao apenas outras
habitacdes, algumas de faixas de renda acima das dos moradores dos conjuntos faixa
1 (RODRIGUES, 2018), como outros equipamentos privados que geraram uma nova
diversidade de uso no intraconjunto e nas suas areas lindeiras. As figuras seguintes
retratam as mudancas nos entornos do Manoel Dias, Jardins de Extremoz e

Residencial Natureza entre seus anos de entrega até no ano de 2018:
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Figura 10 - Entornos do Residencial Manoel Dias entre os anos de 2013 e 2018

Manoel Dias 2013

Sdo G. Do Amarante

Macaiba

‘Vera Eruz S.Jose de Mipibu

 CasasEntregues @® Equipamento Publico

Mancha Urbana

0 5 10 Km
| 1 |

Fonte: Cruz e Fontenele, 2018.
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Figura 11 - Entornos do Residencial Jardins de Extremoz entre os anos de 2011 e 2018

Jardins de Extremoz 2011

Ceara-Mirim

Extremoz
P
I |
|
Sdo G. do Amarante Natal
e Casas Entregues @ Servico Privado
Mancha Urbana ® Comércio
0 5 10 Km @ Equipamento Publico

Servigo Publico
Religioso

Fonte: Cruz e Fontenele, 2018.
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Figura 12 - Entornos do Residencial Natureza entre os anos de 2011 e 2018

Natureza 2011
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~_ / Extremoz
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Fonte: Cruz e Fontenele, 2018
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A atuagdo do Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1 nos sete municipios
citados ao longo do texto gerou, como denomina Rufino (2015), frentes de expansao
urbanas ou frentes pioneiras promovidas pelo mercado imobiliario. Inicialmente
implementados em &reas sem urbanidades, aparecem enquanto novas areas para
ocupacao futura. Os conjuntos Jardins de Extremoz e Residencial Natureza séo os
primeiros a expandirem realmente as areas urbanas de seus municipios por meio da
atracao de equipamentos necessarios a “urbanidade”, diminuindo as caracteristicas
periurbanas dos entornos. Nesse sentido, pode-se afirmar que, daqui a alguns anos,
dependendo dos contextos e das dinamicas econdémicas, sociais e territoriais dos
conjuntos entregues e de seus municipios, situacdes como essas podem se multiplicar
em outros residenciais dos sete municipios que possuem o Programa para familias
de zero a trés salarios minimos. As pressfes do mercado imobiliario, como apontado
por Medeiros (2015; 2018), pode contribuir na orientagdo das mudancas de uso e
ocupacado e a atratividade das areas internas e externas aos conjuntos por meio da
possibilidade de aproveitamento da renda da terra. De forma ainda inicial, mas ja
perceptivel, visualiza-se na borda direita do Conjunto Jomar Alecrim em Sao Gongalo
do Amarante, a presenca de construcées de uso nao residencial como forma de
compreensao da nova demanda gerada por aquele conjunto, como demonstra a figura
13.

Como no Residencial Manoel dias, os conjuntos de Extremoz e Ceara Mirim
possuem empreendimentos de pequeno e médio porte. Contudo, pelo efeito de
atracdo urbana, 0s comeércios e servicos inicialmente implementados para suprir as
necessidades cotidianas da populacdo dos conjuntos, agora abastecem também os
moradores de imoveis localizados no entorno. E mais claro nesses conjuntos o maior
aproveitamento do solo e da presenca de transformacdes de uso e de ocupacao tendo
em vista a possibilidade de usufruir das particularidades geradas pela localizac&o dos
imoveis e do empreendimento. Neles as mudancas de uso e ocupacao nas esquinas
e ruas principais sdo constantes. Essas caracteristicas ainda estdo presentes, mas
em menor propor¢do, em todos os outros conjuntos de tipologia horizontal ja

apresentados.
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@ Servigo Privado
¢ Comércio
@® Equipamento Pablico

" Religioso

Fonte: Cruz e Fontenele, 219.

De acordo com os partidos urbanisticos dos dez conjuntos tipo casa, foi
percebido que os lotes situados nas esquinas sdo maiores quando comparado aos
outros, dando aos proprietarios uma vantagem baseada no tamanho do terreno. Por
estarem entre duas ruas, possuem uma maior movimentacdo de passantes, gerando
a visibilidade pautada por Vincentim e Kanashiro (2016). Essa visibilidade é ainda

caracteristica dos lotes localizados nas ruas de maior fluxo, a exemplo do Residencial
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Natureza e Conjunto Manoel Dias 0s quais concentram boa parte de seus comércios
e servigos nas ruas centrais dos empreendimentos. Montenegro (2013, p. 42) explica:
“A localizagdo proxima a um né de trafego e ao sistema de transporte publico, por
exemplo, Ihes garante maior acessibilidade; a copresenca de varias empresas em

uma mesma area cria uma escala que uma unica empresa nao teria”.

No Residencial Natureza, o projeto urbanistico e arquitetbnico do conjunto
deixou sobras nas esquinas, gerando para os moradores desses lotes a possibilidade
se apropriarem dos espacos sem uso, expandido ainda mais seu terreno e seu
patrimonio. Muitos desses espacos sao utilizados para estacionamento. Pela
vantagem locacional e de espaco livre, esse contexto ainda aumenta as chances de
mudanca de uso e ocupacao do solo por meio da construcéo de kitnets ou ampliacao
da habitacéo e intensifica a competitividade do lote no mercado imobiliario. Medeiros
(2018, p. 299) explica, “na mudanga de uso e ocupagao do solo, entra em jogo a
estratégia de maior aproveitamento, na relacdo custo/beneficio, para a extracdo de
rendas da terra, conforme o potencial de localizagcédo, regulamentacdo do solo e
demanda”. As imagens 14 el5 retratam o apresentado.

Figura 14 - Uso misto duplex na esquina Figura 15 - Usos misto, kitnets e
do Residencial Natureza espacos restantes utilizados como
estacionamento

Fonte: Fontenele, 2018 o Fonte: Fontenele, 2018

O aproveitamento dos espagos restantes nao se resume apenas ao
Residencial Natureza e aparecem em outros conjuntos como no Novo Monte (Figura

16), por meio da ocupacgédo de areas publicas destinadas a equipamentos coletivos.
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Meios fios também que se transformam locais para a implementacdo de pequenas

bancas de vendas diversas.

a constru

—

Figura 16 - Ocupacéo de espaco vazio através d pequena banca.
: - > H

i

ao de

Fonte: Fontenele, 2018 R

Foram identificadas nos conjuntos horizontais, por meio da analise dos
motivos que levaram a implementacdo de comércios e Sservicos nos espacos
habitacionais a “complementacédo/geracdo da renda” (equivalente a 48,57% das
respostas), “desemprego”’, “mesma ocupacdo anterior’” e ‘“investimento”,
respectivamente 8,57%, 5,71% e 2,85%. O resultado evidencia a geracéo de renda
como o arcabouco das transformacdes e o entendimento, por parte da populacao

residente dos empreendimentos Faixa 1, das rendas proporcionadas pelo imovel.

As transformacdes de uso e ocupacao refletem ndo apenas a necessidade de
renda para driblar vulnerabilidades e possiveis crises (MOSER, 1996; 1998), como
também a capacidade de investimento das familias (DINIZ, 2008; SANTOS, [1979]
2008). Como visualizado nas fotografias apresentadas, as transformacfes de uso nao
residencial apresentam caracteristicas de comércios e servicos de pequeno e médio
porte, sinalizando o quanto os moradores da faixa de renda 1 podem desprender de
seus salarios ou economias para transformar parte ou totalmente de sua habitacéo e

obter as mercadorias necessarias para o funcionamento deles.
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O uso misto com a implementacdo de mercadinho de pequeno porte, a
bodega, banquinha, ou simplesmente a janela (dando passagem para mercadoria)
sdo os principais exemplos de transformacao habitacional realizado pela populagéo
de baixa renda do PMCMV — Faixa 1 de empreendimentos verticais, pois um
puxadinho improvisado e a pequena quantidade de investimento, em produtos de
construcdo e mercadorias, € suficiente para o inicio das atividades comerciais ou de
servico. Como afirma Santos ([1979] 2008, p. 168: “[...] quanto mais pobre € a

populagdo, menor € a dimensao dos comeércios”.

Bem como o pouco capital para investir na implementacao de atividades nao
residenciais, o histérico de recursos escassos da populagao atendida pelo Programa
demonstra que os produtos a serem consumidos estdo atrelados a sobrevivéncia e ao
cotidiano, ou seja, a produtos do dia a dia, normalmente oferecido nos comércios e
servicos encontrados nos empreendimentos. Destaca-se aqui a alimentacdo. Assim,
tanto as caracteristicas da arquitetura e mercadorias das atividades comerciais e a
dimensao da clientela definem as atividades realizadas pelos moradores como parte
do circuito inferior da economia (SANTOS, [1979] 2008).

Pela individualidade do lote, os muros das casas e suas fachadas podem ser
reformadas e transformadas de acordo com as vontades dos moradores, elas séo
frequentemente o local de divulgacdo dos usos néo residenciais. Quando nao ha a
transformacdo das fachadas para sinalizar a presenca de alguma atividade
econdmica, partes dos muros sao pintados ou placas sdo adicionadas e algumas sao

confeccionadas pelos proprios moradores como demonstram as figuras a seguir:
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Figura 17 - Publicidade em muro no Residencial Esperanca

Fonte: Fontenele, 2018

Figura 18 - Publicidade em muro do Residencial Novo Monte

Fonte: Fontenele, 2018

Por meio de entrevistas por questionarios foi verificado que as reformas
realizadas nos conjuntos ndo estdo apenas relacionadas a identificacéo e a criacdo
de um espaco para comércio, elas incluem transformacdes para a ampliacdo, conforto
e restauracao e seguranca e privacidade das residéncias. Portdes, pisos, portas e
janelas foram trocadas, garagens e quartos foram criados, piscinas foram construidas,
paredes e muros foram pintados, demonstrando que o padrdo de habitacdes
construidos pelo Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1 na Regido Metropolitana
de Natal ndo se adapta as singularidades simbdlicas e fisicas de boa parte das

familias moradoras (Figuras 19, 20, 21 e 22). E identificado na pesquisa que 186
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imoveis do tipo horizontal dos 340 selecionados para a realizacdo de entrevistas,

sofreram algum tipo de reforma, o equivalente a 54,70% das casas.

Figura 19 - Mudanca de fachada em Figura 20 - Mudanca de fachada em
casa do Residencial Manoel Dias\\ casa do Residencial Esperanca

Fonte: Fontenelek,hzbiév - Fonte: Fontenele, 2018

Figura 21 - Mudanca de fachada em Figura 22 - Mudanca de fachada em
casa do Residencial Campinas casa do Residgncial Manoel Dias
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EonteFonténelg 201‘8 Fonte: Fontenele, 2018

Ao compreender o contexto de producdo e implementacdo dos
empreendimentos somando-os as facilidades propiciadas pela tipologia casa, as
mudancas nas habita¢cdes ndo sdo uma surpresa, e sim, extremamente previsiveis.
Entretanto, nenhuma delas é casual. Como vimos ao longo da discussdo aqui
apresentada, tanto as mudangas de uso e ocupacao do solo, como as reformas em
geral, sdo influenciadas pela monofuncionalidade e pelas localizagbes — do imével, do
conjunto e no municipio - e a demanda gerada pelos novos conjuntos e suas

populagdes. As alteragbes também decorrem da composicéo social do conjunto que,
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no caso dos residenciais horizontais do Faixa 1 do PMCMV na RMNatal, se traduz na
arquitetura e no tipo nos diversos tipos de atividade exercidas nas habitacdes. E
importante relembrar que as diversas mudancas ocorridas nos dez conjuntos
analisados nao acontecem da mesma forma e nem seguem uma légica obrigatéria,
por mais que possam ser encontrados alguns padrées como a maior quantidade de
mudanca em empreendimentos mais antigos e a menor quantidade naqueles mais
novos. Apenas um cendrio se faz constante, aquele em que a casa sempre sera ou
podera vir a ser transformado num ativo, e que em um cenério de escassez abre-se,
inclusive, uma potencialidade de ampliar a renda familiar, com a oferta de comércio e

Servigos.

Todavia, se tem na RMNatal outra tipologia habitacional perpetuada pelo
PMCMV - Faixa 1, a tipologia vertical, formada por condominios e conjuntos de
apartamentos. Vé-se por meio das analises prévias realizadas no capitulo 3.0 que
esta dificulta e limita as possiveis utilizacbes das habitacbes, mas ainda sim a
presenca de usos nao residenciais, demonstrando uma ruptura por parte dos
moradores com a racionalidade do projeto inicial. Nesse sentido, ho momento
seguinte, no topico 4.2, faz-se um esforco para compreender quais as novas
estratégias dos residentes para a transformacédo da moradia atual em ativo e quais
variaveis influenciam a mudanca. Tem-se a disseminacdo da tipologia vertical
construcéo habitacional para faixa de interesse social da RMNatal e sua contraposicao

as caracteristicas dos usos e ocupacdes presente tipologia na horizontal.

4.2. OS LIMITES DA VERTICALIZACAO. DA IMPOSSIBILIDADE AS
ALTERNATIVAS

Na literatura acerca das habitac6es produzidas pelo estado brasileiro ha uma
critica consensual em relacdo ao subsidio de moradias tipo apartamento para as
faixas de interesse social. As principais consideracdes acerca desses conjuntos
trazem a tona a rigidez da tipologia, a dificuldade de adaptacdo das familias ao projeto
original, as suas novas dinamicas de convivéncia e as suas reais necessidades
cotidianas. Entretanto, esses apontamentos nao foram impedimentos para a

expansao dessa tipologia no Brasil e, desde o inicio do Banco Nacional de Habitacao,
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Vé-se 0 crescimento da construcdo de empreendimentos verticais para a populacao
de baixa renda, principalmente em cidades com altas taxas de urbanizacdo como Rio
de Janeiro, S&o Paulo e Recife (ANDRADE, LEITAO, 2006; AMORIM, LOUREIRO,
2001; MEDEIROS, 2015). Atualmente, os apartamentos também se fazem presente
nos empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1 e é justificada
na diminuicdo dos gastos relativos a aquisicdo do terreno e no aumento da
lucratividade das empresas construtoras (CARDOSO, ARAGAO, ARAUJO, 2011
RUFINO, 2015).

Na RMNatal, percebe-se que o Programa traz uma maior disseminacao da
tipologia vertical para as populacbes de zero a trés salarios minimos. Dos 19
empreendimentos entregues até o ano de 2016, 13 sdo de apartamentos e estédo
concentrados em Natal, Parnamirim, Sdo Goncalo do Amarante e Macaiba,
municipios que fazem parte da metropole funcional e possuem uma maior dinamica
urbana e imobiliaria, quando comparado as cidades da metropole instrucional. S&o
empreendimentos monofuncionais, construidos em areas ja consolidadas ou de
expansao urbana, e possuem no minimo 200 unidades habitacionais, o equivalente a
populacdo maior ou igual a 900 habitantes por residencial. No mapa 15 esta exposta

a localizacdo dos empreendimentos nos referidos municipios e seus entornos:
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Mapa 135 - Localiza¢Oes e entornos dos residenciais de tipologia vertical na RMNatal
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Fonte: Cruz e Fontenele, 2019
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Diferentemente do que ocorre com as casas, 0s apartamentos ndo possuem
um lote individual, pelo contrario, dividem os espacos externos as suas habitacdes,
transformando as formas de compreensdo dos residentes sobre 0s espacos publicos
e privados das moradias. De acordo com Amorim e Loureiro (2001), o muro e 0s
espacos intraconjunto atendem a comunidade, podendo ser utilizados por todos desde
qgue sejam cumpridas as definicbes pré-existentes sobre a forma de aproveitamento
daquele local. Como afirmado no capitulo 3, nos condominios produzidos pelo
Programa Minha Casa Minha Vida, ainda se exclui, por meio das estruturas
construtivas, a flexibilidade da construgcéo, ndo permitindo aos moradores reformas
qgue alterem as paredes do imével, proibindo e diminuindo as possibilidades de
ampliacdo de comodos para abrigar familiares ou criacdo de comércios residenciais
pela possibilidade de prejudicar a sustentacéo do prédio (PEQUENO, ROSA, 2015;
ROLNIK et al., 2015).

Cria-se, por meio do projeto de tipo vertical, regras na forma de habitar e
ocupar que nao condizerem com as maneiras anteriores de moradia dos residentes e
limitam a utilizacdo o imével enquanto um ativo. Contudo, nos conjuntos do PMCMV
— Faixa 1 da RMNatal, observa-se a ocorréncia de uma ruptura com a racionalidade
da construcao e do projeto numa tentativa de adequacéo dos imoveis as necessidades
de reproducéo social e aos desejos da populacdo moradora. Foram identificados, por
meio dos questionarios e do mapeamento de uso e ocupacédo do solo dos imoéveis trés
processos presentes nos residenciais de tipologia vertical para a utilizacdo da
habitacdo enquanto um ativo:1) reformas para adequacao simbdlica da habitacéo, 2)
mudanca de uso de um dos comodos para implementacdo de Comércios ou servigcos
e 3) apropriacdo privada de espacos coletivos para transformacédo do novo ambiente.

Quando analisados as respostas dos moradores dos 13 residenciais sobre as
reformas realizadas nos conjuntos, verifica-se que das 542 familias entrevistadas, 139
realizaram algum tipo de reparo, sendo elas referentes ao conforto e restauracdo e
seguranca e privacidade. Essas mudancas sao percebidas na troca de ceramicas e
pisos, pinturas, colocacao/troca de grades, janelas, portas etc. A troca de janelas ou
colocacao de grades nelas indicam ndo apenas uma medida de seguranca como uma
forma de adequar seu espaco para a implementacdo de comércio, situacdo que ira

ser demonstrada ao logo do capitulo. A baixa incidéncia de transformacdes referentes
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a ampliacdo € a comprovacgéao da pouca flexibilidade habitacional que tende a diminuir
as possibilidades de transformacdes estruturais. Nos mapas de uso e ocupacdo do
solo, elaborados com base em sete empreendimentos, visualiza-se a presenca de
algumas das formas de utilizagdo e de ocupacgéao da habitacdo dos residenciais de
apartamento e condominios

Nos condominios de apartamento, as mudancas de uso e ocupac¢ao variam
entre 2,5% a 5,2%, exibindo uma queda de mais de 60% quando comparada aos
horizontais. Observa-se que ndo ha, como nos conjuntos de casas, uma
homogeneidade na mudanca de uso, pois, elas ndo ocorrem da mesma maneira nos
mesmos blocos e nem de forma constante, gerando diferentes presencas de
comercios e servi¢os. Tal processo € o mesmo para reformas, sendo elas realizadas
em diferentes iméveis, com diferentes propoésitos.

N&o foi encontrado nos empreendimentos verticais, um padrdo de mudancas
como aquele visualizado nos conjuntos de casa, principalmente com relacao a logica
cronologica de ocupacéao, onde os empreendimentos mais antigos sao aqueles com
mais mudancas. Sao nos empreendimentos verticais mais novos, o Sdo Pedro e o
Sao Gongalo, entregues no ano de 2016, onde identifica-se o maior nimero de

mudancas de uso e ocupacédo (Mapas 16 e 17).:
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Mapa 146 - Mapa de uso e ocupacéo do solo do Residencial Sdo Pedro

Residencial Simples

Misto Simples

Uso Absoluto|Relativo
Residencial simples 199| 94,8%
Misto simples 11 5,2%
Total geral 210| 100,0%
0 3.200 6.400 Km

Fonte: Cruz, Fontenele, Freitas, 2019.
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Mapa 157 - Mapa de uso e ocupacao do solo do Condominio Residencial Sdo Gongalo
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No Sé&o Pedro (5,2%), residencial com maior porcentagem de transformacgao
e localizado em bairro consolidado de Natal, foi a sua 6tima inser¢do na malha urbana
gue influenciou nas mudancas de uso, pois, houve por esse conjunto uma absorcao
das externalidades que gerou a reproducéo delas por meio da transformacéo dos
espacos habitacionais em comeércios ou servicos. A inexisténcia de muros e de
portarias, facilitou o acesso e a absor¢do de uma clientela advinda também de seus
arredores e a incorporacdo do conjunto a dinamica urbana do entorno, fazendo com
gue os servicos ali presentes atendam uma demanda por comércios e servigos para
além do residencial.

No Condominio Sao Gongalo (5,16%), localizado em S&o Goncalo do
Amarante, o numero de transformacbes € praticamente igual ao Sao Pedro.
Paradoxalmente, € murado e suas adjacéncias apresentam baixa oferta de servigos e
comeércios, como apontado no estudo de Rodrigues (2018). Nesse caso, a demanda
por comércio e servigo € do conjunto, com objetivo do abastecimento interno das suas
1200 UH, com aproximadamente 5.400 moradores. Andrade, Demartini e Cruz (2014)
afirmam que tanto os muros quanto uma portaria Unica, aumentam as distancias e
dificultam os acessos dos moradores a equipamentos externos ao empreendimento,
sendo mais vantajoso para a populagdo o consumo de mercadorias no intraconjunto.

Nos Condominios Residenciais como Vida Nova (3%), Nelson Monteiro e
Waldemar Rolim (2,5%), Terras do Engenho | e Il (2,7%) e América Il (4,4%), a
presenca do muro impede a permeabilidade e aumenta as distancias, criando assim
um contexto de oportunidade para o abastecimento interno. Naqueles melhores
localizados, como os trés primeiros empreendimentos, a absorcéo de externalidades
tem pouca influéncia, ja que possuem entraves que dificultam a insercao urbana, mas
nao se tornam um impedimento para a implementacdo de comércios e servicos, como

podem ser observadas nos mapas 18, 19, 20 e 21.
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Mapa 168 - Mapa de uso e ocupacao do solo do Condominio Residencial Vida Nova

Uso Absoluto| Relativo
Residencial simples| 450 97%
Misto simples 14 3%
Total geral 464 100%

Residencial Simples

Misto Simples
Muro
3.750 7.500 Km

Fonte: Cruz, Fontenele, Freitas, 2019

Mapa 179 - Mapa de uso e ocupacao do solo dos Condominios Residenciais Nelson Monteiro e
Waldemar Rolim

Residencial Simples

Misto Simples

Muro

Uso Absoluto Relativo
Residencial simples 827 97,5%
Misto Simples 21 2,5%
Total Geral 848 100,0%
0 5.500 11.000 Km
| 1 |

Fonte: Cruz, Fontenele, Freitas, 2019
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Mapa 180 - Mapa de uso e ocupac¢do do solo dos Condominios Residenciais Terras do Engenho Mapa 191 - Mapa de uso e ocupacédo do solo do Condominio Residencial América

lell
Residencial Simples
Uso Absoluto | Relativo Misto Simples
Residencial simples 504 95,6%
Misto simples 23 4,4% Muro
Total geral 527 100,0% : e i
Uso Absoluto | Relativo Residencial Simples

Residencial simples 1012 97,3% Misto Simples

Misto simples 28 2,7% Muro

Total geral 1040 | 100,0% | ° o i

Fonte: Cruz, Fontenele, Freitas, 2019 Fonte: Cruz, Fontenele, Freitas, 2019
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Nos conjuntos acima apresentados observa-se a presenca do muro como um
fator importante para o aumento ou diminuigcdo dos usos néo residenciais. Outras
varidveis como a localizacdo e acessibilidade, compdem o0 cenario para a
transformagédo habitacional. Entretanto, € a necessidade de renda a principal
responsavel pelas transformacfes. Ao analisar as respostas dos questionarios
realizados nos 13 empreendimentos verticais sobre o motivo da implementagcéo dos
comércios e servicos dos moradores entrevistados, 47,22% deles destacam a
necessidade do aumento e geracéo de renda. Ainda estado presentes o desemprego
com 22,22%, a impossibilidade de trabalho no mercado formal e o investimento com
2,77% cada. A necessidade de criacdo de receita tende também a ser agravada pela
tipologia condominio, pois esta vem acompanhada de cobranca de taxas condominiais
além das taxas convencionais como a parcela mensal referente ao financiamento da
habitacdo e os gastos com agua e luz. Essa situagao é identificada como motivo para
a mudanca de uso por 2,77% dos moradores.

Nos imoveis analisados, verifica-se por meio dos mapas de uso e ocupacao
do solo a presenca de apenas duas formas de utilizacdo da moradia: o uso residencial
simples e misto simples. Mesmo os empreendimentos estando inseridos em
municipios que fazem parte da metrépole funcional os quais possuem uma maior
dindmica urbana com o polo, ndo ha diversidade de ocupacdo. Essas condi¢cdes 0s
diferenciam ainda mais dos conjuntos de tipo horizontais cuja presenca e diversidade
de utilizacdo é maior e mais abrangente, como pode ser observado na tabela abaixo
onde estéo dispostos 0s usos encontrados em ambas as tipologias habitacionais do
PMCMYV - Faixa 1 presentes da RMNatal:
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Tabela 3 - Uso geral dos iméveis do PMCMV — Faixa 1 na RMNatal
UsoS Ab§oluto Re_lativo Abso_luto Rela_tivo
Horizontal Horizontal Vertical Vertical
Residencial Simples 3724 88% 4616 96,4%
Residencial Duplex 4 0,09% 0 0%
Misto Simples 456 10,70% 169 3,5%
Misto Duplex 4 0,09% 0 0%
Servigo Privado 7 0,16% 0 0%
Institucional 10 0,23% 0 0%
Comercial 3 0,07% 0 0%
Sem Uso 18 0,42% 0 0%
Total geral 4226 100% 4785 100%

Fonte: Fontenele, 2019.

Como os empreendimentos sdo monofuncionais, com projetos habitacionais
sem a presenca de locais destinados a comercializagcdo de produtos ou para o
oferecimento de servicos, os residentes adequam parte de suas casas, substituindo a
funcao de comodos para a instalacdo de comércios e servigos, situacao ja identificada
na RMFortaleza por Pequeno e Rosa (2015, p.157). Segundo os autores, “Apesar do
Programa ignorar a necessidade de previsdo de comércio ou de qualquer outra
atividade produtiva [...], as familias tém transformado quartos e, principalmente, a sala
das suas residéncias em comércios ou oficinas de trabalho”. Nos empreendimentos
da RMNatal. E comum nas janelas, portas e quadros de aviso a presenca de
propagandas indicando os apartamentos possuidores de usos nao residenciais. Em
alguns blocos vé-se que os halls viram a extensdo das habitagcbes ou dos

comeércios/servicos. As figuras a seguir retratam essas informacdes:
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Figura 23 - Publicidades no quadro de aviso do Terras de Engenho |
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Figura 24 - Publicidade em bloco do Residencial Sdo Pedro
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Fonte: Fontenele, 2018.

Nos Residenciais Vivendas do Planalto e Minha Santa, localizados
respectivamente em Natal e Macaiba, nao foi possivel a realizacdo dos mapas de uso
e ocupacao do solo, tendo em vista o processo de privatizacdo e ocupagao dos blocos
gue limitaram os acessos aos iméveis. Ao contrario dos conjuntos anteriormente
analisados, com excecédo do Residencial Sdo Pedro, ambos néo foram construidos na
forma de condominio, mas, ao longo dos anos, seus moradores passaram a cerca-los

com muros, privatizando ndo s6 o acesso a eles, como também as areas limitrofes
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entre um prédio e outro (Figura 25 e 26). O acesso é limitado aos moradores que

possuem o controle para entrada®’.

Figura 25 - Muro cercando blocos no Residencial Vivendas do Planalto

A v

Figura 26 - Muro cercando blocos no Residencial Minha Santa

Fonte: Fontenele, 2018

Verificou-se durante a visita a campo a presenca de usos mistos semelhantes
aos anteriormente identificados nos condominios do PMCMV — Faixa 1. No entanto,

além dele, os dois conjuntos apresentam a existéncia de uso comercial nas areas nao

37 Em conjuntos mais antigos, como os produzidos pelo BNH, esse fendmeno é recorrente.
Para compreenséo desse processo em Natal ver a dissertacdo de Fabricio Lira (2013).
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edificantes do projeto. Por ndo fazerem parte de um condominio, a individualizagéo
dos blocos facilitou as apropriacdes dos espacos coletivos e sobras de terrenos. E
comum nos dois conjuntos a presenca de constru¢cdes de pequenos comércios nas
areas destinadas as garagens ou junto aos muros, onde é feita uma abertura para a
troca de produtos (Figuras 27 e 28). Neles também podemos ver a publicidade
referentes aos servicos e comércios oferecidos pelos moradores, aproximando-os da
forma de divulgagéo realizada nas casas. A ampliacdo dos imQveis é crescente e
ocorre por meio do cercamento e da constru¢cdo de novos c6émodos no espago vazio
entre dois blocos (Figura 29). O Vivendas do Planalto ainda apresenta a criacdo de
varandas nos espacos remanescentes dos segundos andares (Figura 30).

Figura 27 - Ocupacao de garagens do Figura 28 - Ocupacao de espaco coletivo
Residencial Minha Santa para a implementacdo de comércio no
Vivendas do Planalto

Fonte: Fontenele; 2018 Fonte: Fontenele, 2018

Figura 29 - Mudanca de fachada e Figura 30 - Cercamento lateral de espaco
ampliacdo de bloco do Residencial restante entre blocos do Vivendas do
Minha Santa Planalto
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Ifoﬁte:‘(iééﬁighéle, 2(3i8 o Fonte: Fontenele, 2018
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Nos empreendimentos em formato de condominio a privatizacdo de espacos
além do residencial como uma extensdo da habitacdo também acontece, porém, de
forma reduzida. Ela ocorre apenas nos imoveis dos primeiros andares por meio do
cercamento improvisado entre blocos, transformando-se normalmente em hortas ou
varais (Figuras 31 e 32). Cria-se por meio dela uma espécie de quintal, o qual é
delimitado e utilizado conforme os desejos e necessidades dessas familias.

Figura 32 - Utlizacdo de espacos
coletivos para a criacdo de varal no
Condominio Residencial América

Figura 31 - Cercamento para horta no
Condominio Residencial América

Fonte: Fontenele,‘201>8.

Apropriacdo de lugares destinados ao uso coletivo ndo esta apenas no
intramuros dos conjuntos de apartamento ou nos arredores de seus blocos e
garagens, mas nas partes exteriores aos empreendimentos. Esses aparecem
principalmente nos entornos dos empreendimentos como demonstrando por Rolnik et
al. (2015) em residenciais do estado de Sao Paulo. Na RMNatal, sdo comumente
construidos em frente aos conjuntos, nas cal¢cadas opostas ou nos meios fios. Sao
construcfes improvisadas, normalmente de madeira. A figuras 33 fazem referéncia a

essa atividade encontrada em frente ao empreendimento Ameérica ll:
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Figura 33 - Comércio improvisado construido em frente ao Condominio Residencial
América Il

Fonte: Fontenele, 2018.

Assim como nos empreendimentos horizontais, os conjuntos habitacionais de
tipologia vertical ttm em seus conjuntos a presenca de COmercios e servicos com
caracteristicas similares aos que fazem parte do circuito inferior de producgdo. As
atividades fazem referéncia ao que Santos ([1979] 2008) denomina como “comércio
residencial”, isto €, o uso misto da habitagdo. Como caracteristica desse circuito, 0os
comeércios e servi¢cos oferecidos nos iméveis ou em espacos coletivos privatizados
pelos moradores séo de pequeno porte e com abrangéncia de demanda local, visando
o atendimento do intraconjuntos e seus entornos. S&o identificados diversos tipos de
COmeércios e servicos nos apartamentos. Entre os mais frequentes estdo os
mercadinhos, servi¢cos de beleza, costura, venda e producdo de produtos de limpeza
e sobremesas como mousses e dindins. Servicos relacionados a informatica e aulas
particulares também sao frequentes.

Para os empreendimentos expostos, as vantagens locacionais ndo estédo
relacionadas as esquinas e aglomeracao de servicos, e sim ao piso térreo dos blocos
e ao livre acesso aos condominios os quais tendem a facilitar o acesso aos usos nao
residenciais. Quando transformados em comércios e servicos, demonstram que 0s
proprietarios visualizaram a oportunidade de lucratividade ao unir a necessidade e a
demanda com a localizacao da habitacdo. Por exemplo, nos primeiros andares, toldos

e grades com pequenas aberturas nas janelas séo instalados e facilitam tanto o
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contato do morador com o empreendedor, como a troca de mercadorias, tendo em

vista que esse nao precisara de acesso ao bloco, como demonstram as figuras abaixo:

Figura 34 - Comércio em piso térreo em Figura 35 - Comércio piso térreo em um
um dos blocos do Condominio Terras do dos blocos do Condominio América Il
Engenho |

A

-

=

£
-
g

Fonte: I:_(‘)‘r'ité‘r’{éle,ﬂZOlB.‘ Fonte: Fontenele, 2018.

Nos residenciais sem portarias ha ainda a possibilidade de expansédo da
clientela, pela melhor acessibilidade, mas a expanséo do comeércio residencial é baixa
por se tratarem de construcdes racionalizadas e em sua maioria em formato de
condominio, 0 que compromete a ocupacdo das areas coletivas e a transformacéao
estrutural dos prédios. Entretanto, essa situacdo ndo € imutavel e depende
unicamente da vontade dos proprietarios dos iméveis, como jA demonstrado nos
estudos de Andrade e Leitdo (2006) ao retratar as diferentes transformacodes
efetuadas pelos residentes nos espacos construidos pela COHAB do Rio de Janeiro.

Ao longo da discusséo realizada nesse topico, constata-se que a vontade e
necessidades dos moradores prevalece sobre as dificuldades advindas da rigidez
estrutural dos apartamentos e da monofuncionalidade do projeto implementado pelo
Programa. Os novos ambientes construidos sdo transformacdes baseada no
cotidiano, nas necessidades fisicas e simbélicas que aparecem para as familias no
seu dia a dia e que se traduzem no espaco construido e nas atividades encontradas

nas habitacoes.
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Todavia, ao observar as duas tipologias analisadas, as variagdes com relacao
aos tipos de mudancas e a quantidade de imdveis com usos nao residenciais,
aumenta ou diminui de acordo com o tipo de habitacdo e suas especificidades
gerando, portanto, diferentes resultados. Na figura a seguir se tem um compilado geral
das principais diferencas compreendidas pelos estudos aqui realizado e quais seus
impactos:

Figura 36 - Organograma geral sobre utilizagdo das habitagdes do PMCMV — Faixa da
RMNatal enquanto ativo

Os imoveis do PMCMV enquanto ativo:

Transformacdo

Lote parcial

Transformacdo
Individualidade total

Casas > [ Divis3o de

Acessibilidade lotes/kitnets

Adicdo de
PMCMV — Faixa 1 comodos
Restricdes
estruturais ( Transformacdo ’
: arcial
Aptos Coletividade de | > P
espacos Ocupacao de
espagos coletivos
Acesso
controlado
Acesso a hahitagao Ativo Caracteristicas tE;tnrj;t:rg:ascdéz

Fonte: Fontenele, 2019.

Nota-se que as caracteristicas fisicas dos empreendimentos implicam em
diferentes estratégias de adaptacdo da habitacdo que irdo resultar na sua
transformacao total ou parcial, adicdo de cémodos ou divisdo dos lotes, criando novos
espacos diferentes daqueles originalmente propostos no projeto das moradias
construidas. No caso dos apartamentos, eles tendem a limitar a transformacao para

reformas néo estruturais e a eles se restringem, em sua maioria, mudancas de funcao
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ou pequenas reformas internas. Entretanto, em empreendimentos como o Minha

Santa, essas limitacfes ja vém sendo superadas pelos moradores.

Os novos espacos criados tém, no geral, o intuito de complementar a renda
familiar, como afirmado pelos moradores ao responderem a motivagao para abrir um
comércio ou servico, confirmando a teoria de Moser (1996; 1999) da casa enquanto
ativo e corroborando com o afirmado por Rolnik et al. (2015) e Souza (2003) de que,
no Brasil, a moradia para a populacdo de baixa renda é também um local de consumo
e base producéo. As particularidades de localizacgé&o, tipologia, demanda etc, ndo sao
motivos anunciados pelos comerciantes e prestadores de servico para a realizagao
das transformacbes da unidade, mas sdo, durante toda a pesquisa, identificados

engquanto contextos possiveis de influenciar em tais mudancgas de uso.

A presencga do circuito inferior nas residéncias do Programa para a faixa de
interesse social € indiscutivel e aparece enquanto uma forma de sobrevivéncia e Unico
tipo de acesso a servicos e comércios para a populacao de baixa renda. A proximidade
fisica e de vizinhangca possibilitam ainda mais seu surgimento e continuidade.
Observa-se que a proibicdo da implementacdo de comeércios discutida anteriormente
no capitulo 2 € puramente institucional ja que a realidade evidenciada demonstra a
presenca de diferentes usos, afirmando a deficiéncia do Programa Minha Casa Minha
Vida — Faixa 1 em promover uma moradia que esteja de acordo com caracteristicas e

necessidades reais da populacdo contemplada.
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CONCLUSAO

Na presente pesquisa, foi realizada uma andlise das diferentes formas de
utilizacéo da casa enquanto ativo pelos moradores do Programa Minha Casa Minha
Vida — Faixa 1 em suas tentativas de reproducéo social. Problematizou-se quais os
efeitos da tipologia, da escala do empreendimento, do ano de entrega, do formato de
acesso e dos aspectos do entorno nessas transformacgdes advindas das diversas
formas de uso da habitagao.

Os aportes tedricos apresentados durante o primeiro capitulo contribuiram
para a elucidacdo da habitacdo enquanto um bem béasico para a reproducéo social
dos individuos. Ao apresentar as ideias de Bourdieu (1989; 2007; 2013), Giddens
(2003), Harvey (1980; 1982, 2015); Ladislau (1998), Marx (2007), Peruzzo (1984),
Pred (1981), Valenca (2003), entre outros, compreende-se a reproducédo social
enquanto um fenémeno bioldgico, social e econémico. A habitacdo aparece enquanto
um dos bens que promovem essas trés caracteristicas por ser um local de intimidade,
convivéncia familiar, de vizinhanca e que, quando adquirida, inclui os proprietarios no
sistema capitalista de consumo e de producdo. Nesse sentido € adicionada a teoria
de Moser (1996; 1998) da casa enquanto um ativo social e econdémico, a qual, ao
longo da pesquisa, € identificada por meio das transformacdes habitacionais ocorridas
nas moradias. A relacdo entre moradia e reproducéo social faz-se ao demonstrar que
a habitacdo é muito mais do que um local de consumo, sendo também um espaco de
producdo e/ou suporte para realizacdo de atividades que serao finalizadas fora de
casa, principalmente para a populacao de baixos rendimentos, a qual é foco desse
estudo.

Ao trazer essa discussdo para o Brasil por meio do segundo capitulo, €
realizado um resgate histérico das principais politicas habitacionais implementadas
até os dias atuais, identifica-se que a populacéo de zero a trés salarios minimos tem
seu acesso a moradia por meio de politicas habitacionais, as quais estdo, em sua
maioria, interligadas a propriedade da habitacdo. Sdo autores como Amore (2015);
Andrade (2015); Andrade, Demartini, Cruz (2014); Arantes e Fix (2009); Bolaffi (1982);
Bonduki (2009); Cardoso, Aragao e Araujo (2011); Lima et al. (2015); Maricato (2009);
Morado et al. (2015); Rolnik (2009); Rolnik et al. (2015); Rufino (2015) e Valenca
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(2003), os principais suportes para esse entendimento. E demonstrado que as casas
frutos dos Programas Habitacionais brasileiros, com destaque para o Programa Minha
Casa Minha Vida, vém historicamente se apresentando enquanto um ativo, havendo
diversas transformacfes simbdlicas e de funcdo da moradia apoiadas tanto na
propriedade privada como na localizagdo, rompendo com as caracteristicas
monofuncionais. (ANDRADE, LEITAO, 2006; FONTENELE, 2018; FONTENELE,
MEDEIROS, 2018; MEDEIRQOS, 2015).

Na Regido Metropolitana de Natal identifica-se o PMCMV - Faixa 1, depois
do BNH, como o que possui maior impacto de atuagao sobre o territorio das cidades.
O Programa vem expandido tanto a malha urbana da regido metropolitana como a
tipologia habitacional vertical para empreendimentos destinados a habitacdo social e
possuia, até o ano de 2016 um total de 23 empreendimentos construidos em diversas
localidades — bem ou mal servidas de infraestruturas urbanas, COmercios e servigos —
de nove municipios da referida regido metropolitana. Foi observada que a moradia
subsidiada pelo Programa se torna para a populacéo de baixa renda ndao apenas como
um local de residéncia, mas também de possibilidade de sobrevivéncia por meio da
mudanca de funcéo da habitacéo, fazendo dela um ativo social e econémico que tende
a diminuir a vulnerabilidade das familias e dos moradores do entorno. Nessa
perspectiva, em todos os 23 empreendimentos analisados, foi identificado por meio
dos questionarios ou pela realizacdo dos mapas de uso e ocupacao do solo, algum
tipo de transformacédo habitacional da unidade tanto para fins de atividades nao
residenciais quanto para a adaptacédo de acordo com os desejos individuais.

O estudo ainda demonstra que proibicdo da mudanca de uso do imovel pela
Caixa Econbmica Federal e pouca flexibilidade dos apartamentos ndo sdo impeditivos
para as adaptacdes realizadas, demonstrando o carater criativo e de resisténcia da
populacdo de baixos rendimentos. Todavia, esse modelo vertical, que em tese,
deveria impossibilitar a ampliacdo de cémodos e outras reformas que venham implicar
na estrutura do imével, ndo a impedem. Do contrario, os moradores dessas unidades
utilizam-se de estratégias e infringem as regras do Programa ao oferecerem diferentes
Servicos e comércios nos espacos coletivos e em suas habitacées, e ao realizarem

adaptacdes para ampliarem a moradia, a exemplo de um dos blocos do Residencial
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Minha Santa citado no capitulo 4. Assim, as necessidades levam ao descumprimento
das regas. A casa néo é utilizada somente para moradia.

Observando a tipologia, € no sentido de uma menor restricdo estrutural que
os empreendimentos horizontais do Faixa 1 da RMNatal podem possuir algumas
vantagens, tanto pela flexibilidade como pelo espaco proporcionado pelo terreno que
os cercam, criando diferentes possibilidades de modificacdes do imoével e de utilizagdo
dos espacos ndo construidos para a implementacdo de comércios e servicos ou até
mesmo construcao de novos comodos. Nas casas, as mudancas de uso sao notadas
principalmente nas transformacdes fisicas nas fachadas dos imdveis, as quais indicam
a presenca de outras atividades tanto pelas propagandas nos muros como pela
divisdo aparente do lote que caracteriza a existéncia de comércio ou servi¢o. Ja nos
apartamentos, a identificacdo das mudancas de usos € possibilitada por meio de
anuncios dispostos nas portas e janelas dos imoveis e, também, nos quadros de
avisos dos blocos, pois, o formato tipolégico ndo permite essa reparticdo do espaco e
nem a transformacdo da fachada, o que poderia ser um indicativo dos usos nao
residenciais. Apenas em empreendimentos verticais como Vivendas do Planalto e
Minha Santa sao identificadas construcfes de novos espacos para as atividades
comerciais, mas esses se encontram em locais anteriormente destinados a
coletividade, representando uma apropriacao de areas anteriormente nao privadas.

Com relagéo aos principais motivos para a transformacéo da casa em ativo
por meio das mudancas de uso e ocupacdo esta, independente da tipologia, a
necessidade de geracao ou complementacao de renda, a qual, guando néo é indicada
de forma direta pelos moradores, aparece por meio de respostas como “desemprego”
ou “investimento”. Essa situacdo que demonstra as dificuldades da populagao de zero
a trés salarios minimos em relacdo ao mercado de trabalho e legitima a afirmacéo de
Moser (1996; 1998) sobre a habitacao ser o ativo mais importante dos pobres urbanos.
As questbes apontadas durante a andlise das influéncias como a demanda,
localizacdo na RMNatal, entorno, e ano de entrega somada as caracteristicas das
tipologias como a presenca ou ndo de muros e portarias, sdo indutores das mudancas
pois, dependendo de suas combinacfes, criam cenarios de maior oportunidade de
aproveitamento da moradia. E interessante observar que nas localizacdes deficitarias

de infraestrutura urbana, comércios e servicos, as atividades nao residenciais surgem
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como amortecedores para as demandas dos moradores. Os empreendimentos como
os Residenciais Natureza e Jardins de Extremoz sao exemplos disso. Naqueles onde
a localizacdo é bem servida, como o Residencial Sdo Pedro, as externalidades s&o
absorvidas e influenciam na oferta de servi¢os, ndo apenas para os moradores dos
residenciais, como também para o entorno.

As mudancas de uso sao em sua maioria caracteristicas daquilo que Santos
(2008 [1979]) denomina de circuito inferior da economia urbana. Todos os conjuntos
possuem comeércios e servicos de pequeno porte para um abastecimento local com
produtos relacionados as necessidades cotidianas e de baixo custo, essa situacdo é
vista principalmente pela alta quantidade de mercadinhos, bodegas ou cigarreiras
encontradas nos imoveis. A arquitetura e os produtos oferecidos pelos moradores
traduzem tanto na capacidade de investimentos e nas mercadorias que podem ser
consumidas pela populacdo moradora dos Faixa de Renda 1. Ademais, a presenca
desses se expressam na presenca de uma demanda constante em decorréncia da
nova populacédo advinda do Programa.

E valida a critica tanto ao desenho do Programa como a vis&o simplista dos
arquitetos que vieram a projetar habitacoes sem qualquer afinidade as necessidades
especificas de cada familia. O PMCMV, por ndo possuir uma legislacao que permita
0 uso misto ou comercial, ignora as diferentes formas de utilizacdo da moradia, a
necessidade de renda e mudancas que podem vir a acontecer as familias
contempladas. Ao implementar projetos sem participacao social e com vistas ao lucro
das empresas, ndo adequando suas intervencdes urbanas as reais necessidades dos
beneficiarios, as mudancas tornam-se previsiveis. Assim, € como afirmou (RUFINO,
2015), o Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1 enquanto regulariza a habitacao,
promove o surgimento de outras irregularidades. Aqui, nesta pesquisa, destacamos
as mudancas de uso e ocupacao por meio da transformacéo da casa em ativo. Assim,
com base nos contextos apresentados, compreende-se nas mudancas de uso e
ocupacdo dos empreendimentos Faixa 1 da Regido Metropolitana de Natal uma
oportunidade de novas fontes de renda e superacdo de fragilidades sociais e
econdmicas que fazem parte da vida da populacdo de baixos rendimentos. As
transformacBes e reformas tornam os residenciais mais atrativos e habitaveis,

rompendo com a monofuncionalidade e racionalidade do projeto.
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ANEXOS

Anexo 1 — Nota Técnica da Pesquisa

NOTA TECNICA PESQUISA:

Que periferia é esta?: a localizacao e insercdo urbana dos Conjuntos Minha
Casa Minha Vida faixa 1, na Regido Metropolitana de Natal/RN

A pesquisa tem como objetivo principal analisar o padrao da ocupacéao social
e territorial dos conjuntos habitacionais do Minha Casa Minha Vida faixa 1, na Regiéo
Metropolitana de Natal, explorando a questao das areas periféricas em suas varias
dimensbes: atendimentos a servicos, mobilidade social e valorizacdo dos iméveis. E
coordenada pelos professores Marcio Moraes Valenca e Sara Raquel Fernandes
Queiroz de Medeiros.

Foram adotados os procedimentos metodologicos, abaixo descritos,
estruturados em quatro etapas de investigacdo: 1) infraestrutura e servicos; 2)
condicao de vida e mobilidade; 3) mudanca de uso e ocupacao do solo; e 4) mercado
de compra e venda. A coleta de dados, o processamento das informacdes e as
analises foram integrados e ocorreram simultaneamente, com alguns momentos de
dedicacdo maiores para uma das etapas. A abordagem metodoldgica abrangeu
procedimentos qualitativos e quantitativos, podendo haver uma mescla de tratamento,

conforme a natureza da(s) fonte(s).

1. Infraestrutura e servicos

O mapeamento da oferta de infraestrutura e servigcos contou com ferramentas
de Sistema de Informag¢do Geografica, como, por exemplo, os recursos disponiveis
no My Maps, no Google Earth e no Arcgis. O My Maps foi utilizado para localizacéo e
insercao de pontos da oferta de servicos, considerando-se que ele é a base do Google
(empresa responsavel pelo software), ou seja, ampla em informacdes. As informacdes

mapeadas foram inseridas no Google Earth em formas de poligonos, notadamente os
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limites territoriais dos conjuntos, quadras, pracas e demais informacg6es como: dados
de tamanho, distancia e area. O Arcgis foi o receptor das feic6es e formas — a parte
vetorial — inseridas no My Maps e Google Earth, para além de abrigar os arquivos
oriundos do IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica), das bases de dados
das Prefeituras — quando disponibilizadas — e de demais 6rgdos com dados relevantes
para a pesquisa. Ainda no Arcgis foram inseridos os dados quantitativos, tabulados
em tabelas do Excel para analise estatistica e espacial.

O detalhamento dessa fase da pesquisa e os produtos associados a esse
levantamento estdo disponiveis em: RODRIGUES, Diana Araujo. Casa nova, vida
nova? Mobilidade urbana nos empreendimentos minha casa minha vida (faixa 1) na
regido metropolitana de natal. Dissertacdo de Mestrado (Programa de Pés-graduacao
em Estudos Urbanos e Regionais). Natal: Universidade Federal do Rio Grande do
Norte, 2018.

2. Condicdes de vida e mobilidade

A abordagem com os moradores ocorreu por meio de 882 entrevistas por
guestionario, em um trabalho de campo, em 36 conjuntos, inseridos em 18 localidades
diferentes. Para se efetivar a pesquisa foi necessario agrupar alguns
empreendimentos, que sdo contiguos, onde ndo ha um limite claro, individualizando
cada um desses empreendimentos. Os empreendimentos agrupados foram:
Residencial fauna, flora, Mar e Terra — em Ceara Mirim; Residencial Jardim de
Extremoz I, II, lll e IV — em Extremoz; Residencial Manoel Dias (Antigos Francisco
Lopes e Lucia Marques) — em Macaiba; Vivendas do Planalto I, II, lll e IV — em Natal;

Residencial Sdo Gongalo do Amarante I, IV, V e VI — em Sdo Gongalo do Amarante.

A amostragem calculada pela equipe do Laboratorio de Estatistica Aplicada da
UFRN foi realizada considerando uma margem de erro de 3%. Na Tabela 01,
visualiza-se o dimensionamento da pesquisa, as entrevistas realizadas e as

justificativas dos ajustes necessarios.
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Tabela 01 — Dimensionamento e entrevistas realizadas

Margem de erro

Estrato Municipio Populacdo | 3% - Entrevistas a| Realizadas Justificativa
serem realizadas
Rfauna Ceard Mirim 401 32
Rflora Ceard Mirim 202 16
94 Empreendimentos contiguos
RMar Ceara Mirim 322 26
Rterra Ceara Mirim 230 18
RJEI Extremoz 200 16
RJEII Extremoz 196 16
63 Empreendimentos contiguos
RJEII Extremoz 190 15
RJEIV Extremoz 204 16
Rcamp. Macaiba 403 32 33
RFAlipio Macaiba 256 20
42 Empreendimentos contiguos
RLMarques Macaiba 284 23
RMSanta Macaiba 500 40 40
RNMonte Monte Alegre 350 28 29
REsperanca Monte Alegre 169 13 13
Por questBes de seguranga,
RVPlanalto Natal 896 71 46 0 e:gng’ggga‘; ’”zc‘,;’mcggntr :;em
ndo foi concluida.
RSPedro Natal 200 16 16
RCdaSilva Nisia Floresta 199 16 16
RadFlo Nisia Floresta 184 15 15
NM Parnamirim 352 28 29
WR Parnamirim 496 39 39
RVN Parnamirim 464 37 37
RldoPacfico Parnamirim 432 34 34
RAmerica 1 Parnamirim 496 39 39
RAmerica 2 Parnamirim 496 39 39
RldoAtlantico Parnamirim 496 39 39
RTdoEng1l Parnamirim 496 39 39
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RTdoEng2 Parnamirim 496 39 40
RRuyPereira Sdo Gong. do 1216 106 106
Amarante
. Sédo Gong. do

RJoAlecrim Amarante 305 24 22
RMPascoal | S0 Josédo 161 13 13

Mipibu
Total 11292 905 882

Fonte: Cidades Contemporaneas, 2018.

As entrevistas por questionario ocorreram aos sabados e domingos, de janeiro
a fevereiro de 2018, como estratégia para alcancar o maior numero possivel de
moradores. A distribuicdo da amostra por conjunto foi realizada por um sorteio
aleatorio das residéncias. Para obter os numeros aleatorios, utilizamos a formula
aleatoriamente, recurso disponivel no editor de planilha da Microsoft Office — Excel.
Na formula, cada numero é igual a um namero aleatorio entre 1 e o nimero total de
residéncias do conjunto. Por exemplo, para calcular a distribuicdo da amostra do
Residencial Sdo Pedro utiliza-se: =ALEATORIOENTRE(1;200). A marcacao dos
imoveis a serem entrevistados foi realizada no Partido Urbanistico, desenhado no
AutoCAD. A equipe de entrevistadores foi composta por 26 pessoas — coordenadora
da pesquisa, mestrando do Programa de Pds-Graduacdo em Estudos Urbanos e

Regionais e discentes do curso de graduacao de Gestao de Politicas Publicas.

As variaveis inseridas no questionario foram distribuidas nas categorias:
condicao familiar (quantidade, género e idade); condicdo da moradia atual e anterior
(prépria, alugada, cedida e/ou coabitacdo); condicbes gerais da moradia e do
condominio e/ou vizinhanca atual e anterior (localizacdo, tamanho, salubridade,
pontos negativos e positivos); deslocamento e mobilidade (trabalho, estudo, compras,

lazer etc), entre outras. (Ver modelo do questionario):
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Imagem 01 — Modelo de Questionério utilizado nas entrevistas.

[ RESIDENCIAL: [ Entrevistador: [ Data: [ Namero:
Ha quanto tempo | Condigdo da moradia | Propria | Alugada | Cedida [ Coabitacdo | Outra Bairro/cidade da moradia
comegou a morar | Atual anterior:
no PMCMV? Anterior

Se proprio, assinou contrato com a (...) CEF ou com (....) terceiro? | Quando realizou a tltima reforma na sua residéncia? / Qual foi o
propdsito da reforma? /

Uso da construgdo: (...) Residencial (...) Comércio formal (...) Tipo de comércio e o que motivou a abrir um espago comercial?
Comércio informal (...) Misto (...) outro:

Avaliagdo Melhorou Piorou | Motivo

Mo geral

Do residencial

Da unidade

Do tamanho

Da localizagdo

Espacos de socializagdo

Ponto mais positivo do Residencial Ponto mais negativo do Residencial

Composigio Quan | Idades/sexo/escolaridade/Profissdo/ (publico, privado, auténomo, informal, desempregado, nunca trabalhou)
familiar tos

Adultos 1A

Criangas 1C

Possui: (.... ) Carro (....) Moto (....) Bicicleta

Percursos para Onde (cidade/bairro) Como (se for automovel, Tempo Custo
especificar o dono).

Trabalho

Escola * separar adultos de
criangas ** Publica ou privada.
Utilizar 1A e 1C

Supermercado

Lazer/esporte

Ocasionais

Outros

Sabe informar se ha apartamentos/casas para venda ou aluguel no Residencial?
Os valores de aluguel/venda tém sofrido alteragdes? Porqué?

Fonte: Cidades Contemporaneas, 2018.
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Os dados das entrevistas foram tabulados no Google Form, exportados para o
Excel e analisados com o recurso de tabelas dinamicas para a construgéao de quadros-

sinteses e graficos, com cruzamento de informacdes e agregacdes.
3. A mudanca de uso do solo

A coleta de dados para o mapeamento de uso e ocupacéo do solo, em relacao
aos conjuntos habitacionais horizontais e verticais, adotou a seguinte sistematizacao
com a visualizacdo externa das residéncias, a partir das seguintes categorias/da
seguinte catalogacéao:

1. Residencial simples - 1 pavimento

2. Residencial duplex - 2 pavimentos

3. Quitinete — nova unidade no lote

5. Comercial

6. Misto — residencial e comercial

7. Servicos publicos (escolas, postos de saude, seguranca e outros)
8. Servicos privados (escolas, clinicas de saude e outros)
9. Areas verdes e pracas

10. Igrejas

11. Sem uso

12. Outros

A plotagem dos dados do mapa de uso do solo contou com a transposi¢ao dos
partidos urbanisticos dos conjuntos do formato DWG (AutoCAD) para Shapelife

(Arcgis) e subsequente insercdo dos dados.
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4. O mercado de compra e venda

O procedimento de coleta de anuncios de venda e aluguel de iméveis utilizou
informacdes disponiveis na OLX — website de anuncios classificados na Internet,
presente em 118 paises. A periodicidade do acesso ao website ocorreu uma vez por
semana, aos domingos, utilizando-se 0s seguintes passos para a busca: a) acesso ao
site www.olx.com.br; b) selecao do estado do Rio Grande do Norte (a pesquisa se da
na Regido Metropolitana de Natal); c) em ‘busca por categorias’ € selecionado o item
“Iméveis”; d) busca por palavra-chave: numa primeira tentativa, inicia- se procurando
“‘Minha Casa Minha Vida”; e) nova busca por palavra-chave, aplicando-se mais um
filtro, esse em relagdo ao ordenamento segundo os precos, entendendo-se que 0s
imoveis do faixa 1 sdo os que sdo comercializados com o menor valor; f) identificacao
do imével como pertencendo ao PMCMV, o0 que se da conforme o seguinte dois
critérios, as fotos publicadas, que os identificam na comparagcdo com 0s anuncios
anteriores, e as descri¢cdes que contém dados como enderecos, tamanho do imével
ou valor das parcelas, que, no caso do faixal, sdo abaixo dos praticados no mercado

imobiliario, devido ao subsidio recebido do governo.

Apos localizado o imovel, foi criada uma pasta que contém todas as fotos
publicadas, cada descricédo e detalhamento do anuncio. Cada um deles foi numerado

igualmente segundo a tabulacdo em planilha de dados do Excel.
Critérios para tabulacéo:
1. Nome do anunciante: garantindo que nao haja dados duplicados;
2. Nome do conjunto;
3. A operacao: descreve se € venda ou aluguel,
4. O Tipo de imével: se é casa ou apartamento;
5. Descri¢do: contempla o que o anunciante publicou;

6. Tamanho;

\'

. Quantidade de quartos;
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8. Quantidade de banheiros;

9. O preco pelo qual esta sendo comercializado;
10. Cidade e endereco;

11. Ano do anuncio,

12. Codigo do anuncio

12. A pasta onde se localiza o documento com as descri¢cdes e fotografias do
imovel.
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Anexo 2 — Relatério de Consultoria — Laboratorio de Estatistica Aplicada

LABORATORIO
DE ESTATISTICA
APLICADA

Consultoria

Relatério de

Identificacao

Consulente: Carina Aparecida Barbosa Mendes Chaves
Mestranda em Estudos Urbanos e Regionais - UFRN

Consultores: Isabelle Sousa
Ythalo Hugo

Orientag&o: Damido Nobrega da Silva

Titulo do Trabalho: Relatério de analise estatistica sobre o projeto “A condi¢ao dos
imoveis faixa 1 do Minha Casa Minha Vida na Regido Metropolitana de Natal”

1- Objetivo

O trabalho intitulado “A condicdo dos imoéveis faixa 1 do Minha Casa Minha Vida
na Regido Metropolitana de Natal” faz parte da dissertacdo de Mestrado em Estudos
Urbanos e Regionais, cursado pela consulente Carina Chaves na UFRN. O Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV) subsidia a aquisicdo da casa ou apartamento
préprio para familias com renda até 1,6 mil reais e facilita as condi¢cfes de acesso ao
imovel para familias com renda até de 6,5 mil. O Programa, que atualmente esta em
sua terceira fase, € dividido em faixas que delimitam as condic8es de financiamento e
o tamanho do beneficio concedido para o beneficiario. A Faixa 1 é destinada a familias

com renda mensal bruta de até R$ 1.600,00.

Algumas regras sdo estabelecidas para um imoével ser contemplado no

PMCMV. Entre elas, tem-se que o imével deva ser utilizado para a moradia do titular,
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ndo seja permitido vender o imével antes do fim do financiamento e n&o financiar o
imovel para moradia de terceiros. Um dos objetivos do trabalho de pesquisa da
consulente é estudar a comercializacdo dos iméveis no PMCMV na Regido

Metropolitana de Natal. Define-se comercializagdo como as propriedades que foram

vendidas ou locadas por seus contemplados, de forma irregular.

Para realizacdo de um estudo que possa responder o objetivo do trabalho,
definiu-se como populacéo alvo o conjunto dos 12.396 iméveis entregues na primeira
e segunda fase do programa. Estas fases ocorreram no periodo de 2009 a 2016. Em
virtude dessa quantidade de imoéveis na populacdo alvo ser considerada alta para uma
pesquisa censitaria, a consulente chegou a conclusao que o estudo deveria ser feito

por amostragem.

Essa consultoria aborda a escolha do plano amostral, o calculo do tamanho da
amostra e o sorteio das unidades amostrais (imoveis) que fardo parte da pesquisa. Na
Secado 2, sdo descritos alguns aspectos metodolégicos para as etapas do plano
amostral consideradas. Na Secéo 3, sao apresentados os resultados dos tamanhos
das amostras envolvidos no plano amostral e, na Secédo 4, algumas consideracdes

finais sdo feitas.

2- Metodologia

A consulente apresentou informacdes sobre o cadastro dos imoveis na
populacdo alvo e estes imoOveis foram tomados como as unidades amostrais e
observacionais da pesquisa. O questionario desenvolvido pela consulente (Apéndice
A) devera ser respondido pelo titular do imével. O plano amostral escolhido para esta
pesquisa foi 0 de amostragem aleatoria estratificada (AAE), uma vez que ele pode
aumentar a precisdo das estimativas, permite estimativas separadas para estrato e
pode ser administrativamente mais viavel de ser realizada (BOLFARINE E BUSSAB,
2005, Cap. 4). Os estratos ficaram definidos como os 31 condominios de imoveis que

constam na populacéo.

Para efeito de calculo do tamanho da amostra, tomou-se como base a variavel



A CASA COMO ATIVO: 0S USOS NAD REGULAMENTADOS NO PMCMV — FAIXA 1 NA RMNATAL 168
FONTENELE, BEATRIZ, M.

descrever a variavel como ela aparece no questionario e, como parametro de
interesse, a propor¢cdo p = propor¢cdo de iméveis do PMCMV comercializados na
populacdo alvo. O estimador desta proporcdo que sera aplicado aos dados amostrais
sera pes = Zh=1"h.Ph em que pn é a proporcdo amostrai de imdveis comercializados na
amostra do h-ésimo estrato, Nn € o numero de imdveis no h-ésimo estrato, e H
representa o niumero de estratos da populacao alvo. A variancia deste estimador pode
ser expressa por:
Var(pes) = stiwriw , (1)

em que W:= N é o numero de imdveis na populacdo alvo, n, € 0 tamanho da

amostra a ser selecionada no h-ésimo estrato,
Sho = , (2)

E pn denota a proporc¢ao de imoveis comercializados entre todos os imoveis do
h-ésimo estrato. O critério para calculo do tamanho da amostra escolhido foi garantir
gue a variancia em (1) tenha valor fixo igual a um certo V com alocacao proporcional
da amostra entre os estratos. Valores dessa constante V serdo escolhidos em cinco
cenarios definidos por diferentes margens de erro para o estimador para serem
atingidas com aproximadamente 95% de confianca. Este procedimento levara,
também, em conta que o tamanho da amostra total sera alocado proporcionalmente
entre 0s estratos e que 0s custos de observacao unitaria dos estratos, isto € {c,, C2, c3,

..., Ch}, S@o iguais.
3 - Resultados

O sistema de referéncia utilizado no planejamento dessa pesquisa foi
disponibilizado pela consulente, que enviou uma lista contendo todos os elementos
(imoveis) da populacdo. O residencial (condominio) ficou definido como estrato, o
domicilio como unidade amostral e o responsavel pelo domicilio como unidade
resposta. Assim, baseado na metodologia da Secdo 2, o plano amostral para a
pesquisa correspondera a uma amostra aleatoria estratificada de imoveis, do PMCMV

na regido metropolitana de Natal e que foram entregues na primeira e segunda fase
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do Programa, de 2009 a 2016. Os imoéveis estao distribuidos em H=31 residenciais
localizados nos nove municipios da Grande Natal: Ceara-Mirim, Extremoz, Macaiba,
Monte Alegre, Natal, Nisia Floresta, Parnamirim, Sdo Gongalo do Amarante e S&o
José do Mipibu.

Os resultados do tamanho da amostra a ser escolhida em cada um dos cinco
cenarios de margem de erro e as respectivas alocacdes dessa amostra entre os 31
estratos da populacdo sdo dados na Tabela 1. Estes cenarios correspondem as
margens de erro 1%; 1,5%; 2%, 2,5% e 3%. O procedimento de célculo do tamanho
da amostra da Secdao 2 foi aplicado tomando-se pn = 1/2 em (2) para todo h em virtude
da inexisténcia de informacgdes sobre valores destas propor¢des e da impossibilidade

de se realizar um estudo piloto.

Tabela 1 - Tamanho da amostra aleatéria estratificada para a pesquisa de iméveis
no Programa Minha Casa Minha Vida e respectivas alocacdes da amostra entre 0s
residenciais da populacao, para cinco op¢cdes da margem de erro do estimador, com
confianca de 95%.

Margem de erro

Estrato Municipio Populacéo - 1% 1,5% 2% 2,5% 3%
Rfauna Ceara Mirim 401 175 103 65 44 32
Rflora Ceara Mirim 202 88 52 33 22 16
RMar Ceara Mirim 322 141 82 52 36 26
Rterra Ceara Mirim 230 100 59 37 25 18
RJEI Extremoz 200 87 51 32 22 16
RJIEI Extremoz 196 86 50 32 22 16
RJEI Extremoz 190 83 49 31 21 15
RJIEIV Extremoz 204 89 52 33 22 16
Rcamp. Macaiba 403 176 103 65 44 32
RFAlipio Macaiba 256 112 66 42 28 20
RLMarques Macaiba 284 124 73 46 31 23
RMSanta Macaiba 500 218 128 81 55 40
RNMonte Monte Alegre 350 153 90 57 39 28
REsperanca Monte Alegre 169 74 43 27 19 13

RVPIlanalto Natal 896 391 230 145 99 71
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RSPedro Natal 200 87 51 32 22 16
RCdaSilva Nisia Floresta 199 87 51 32 22 16
RadFlo Nisia Floresta 184 80 47 30 20 15
NM Parnamirim 352 154 90 57 39 28
WR Parnamirim 496 217 127 80 55 39
RVN Parnamirim 464 203 119 75 51 37
RldoPacfico Parnamirim 432 189 111 70 48 34
RAmerica 1 Parnamirim 496 217 127 80 55 39
RAmerica 2 Parnamirim 496 217 127 80 55 39
RlIdoAtlantico Parnamirim 496 217 127 80 55 39
RldoCaribe Parnamirim 496 217 127 80 55 39
RTdoEng| Parnamirim 496 217 127 80 55 39
RTdoEng2 Parnamirim 496 217 127 80 55 39
RRuyPereira >0 Goncalo do 1824 796 467 296 201 145
Amarante
RJoAlecrim 520 Gongalo. do 305 133 78 49 34 24
Amarante
RMPascoal 020 Jose do 161 70 41 26 18 13
Mipibu
Total 12396 5415 3175 2005 1369 983

Fonte: Laboratério de Estatistica Aplicada / UFRN

4 - Considerac0es finais

Os resultados dos tamanhos das amostras serdo apresentados a consulente

para que a mesma possa decidir sobre qual cenario de margem de erro sera viavel.

Apols isso, as respectivas amostras de cada residencial serdo sorteadas e

disponibilizadas em um arquivo ou planilha apropriado.

E importante destacar que se a consulente optar pelos Cenarios 4 ou 5,

havera estratos com tamanhos amostrais razoavelmente "baixos" para inferéncias.

Nestes casos, uma outra opcéo seria discutir a possibilidade de se combinar
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estratos ou alterar a preciséo das estimativas

Referéncia

BOLFARINE, Heleno; BUSSAB, Wilton O. Elementos da amostragem. Sao Paulo:
Blucher, 2005. 274 p.
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ANEXO 3 - Lista para mapeamento de uso e ocupacio

Numero Tipologia

Residencial simples — 1 pavimento

Residencial duplex — dois pavimentos

Uso misto simples — mais de um uso com um pavimento

Uso misto duplex —mais de um uso com 2 pavimentos

Comercial

Servigos publicos

Servigos privados

Institucional

O[N]l || WIN]| -

Sem uso
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