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RESUMO

Atualmente, a questdo habitacional é um dos maiores desafios a serem enfrentados nas
cidades brasileiras, especialmente pelo Estado. Para solucionar essa questdo, o principal
instrumento em ambito nacional para producdo habitacional e consequente reducdo do déficit
habitacional no pais é o Programa Minha Casa Minha Vida, langcado em 2009 com o objetivo
de construir cerca de trés milhdes de moradias.

Com esta dissertacdo de mestrado, busca-se analisar a dindmica espacial do Programa
Minha Casa Minha Vida no Municipio de Nova Iguacu - RJ, partindo da hipoGtese que a
producdo da moradia interfere diretamente no processo de formacao das cidades, na expansao
do tecido urbano, bem como, nos processos de segregacdo socioespacial. A pesquisa aborda
questdes fundamentais para conhecer a dinamica espacial da cidade em relagcdo ao fendbmeno
de expansdo do tecido urbano através da localizacdo das novas habita¢Ges e empreendimentos
destinados a populacdo de baixa renda promovidos pelo Estado, seguindo vetores (recentes
ou ndo) de expansdo urbana.

O objetivo geral buscar compreender as logicas e impactos gerados na configuracao
do espago urbano de Nova lguacu a partir da producdo estatal da moradia no a&mbito do
Programa Minha Casa Minha Vida, entendendo de que maneira estes processos se
materializam no territério e no acesso da populacdo as infraestruturas urbanas, incluindo-os
ou reproduzindo praticas espaciais da segregacao.

Para alcangar tal objetivo, realizou-se entrevistas junto a Prefeitura de Nova Iguacu,
Imobiliaria local que atua na faixa de 6 a 3 salarios minimos e entrevistas com questionarios
semiestruturados para moradores contemplados pelo programa em dois empreendimentos:
Residencial M6naco, para a faixa de 0-3 salarios minimos e com acesso via sorteio publico, e
0 Residencial Reserva da Paz, unico empreendimento para a faixa de 3-6 salarios minimos
construido e ocupado no municipio, permitindo a comparagdo entre empreendimentos com

diferentes formas de acesso dentro do mesmo programa.

Palavras-chave: Programa Minha Casa Minha Vida, producdo estatal da moradia,

segregacéo socioespacial.



ABSTRACT

Currently, the housing issue is one of the greatest challenges to be faced in the Brazilian
cities, especially by the state. Currently, the main instrument at the national level for housing
production and consequent reduction of the housing deficit in the country is the Minha Casa
Minha Vida, launched in 2009, aiming to build about three million homes.

This master dissertation aims to analyze the spatial dynamics of Program My Home

My Life at the county of Nova Iguacgu - RJ, based on the assumption that housing production
directly interferes in the formation of cities, the expansion of the urban fabric as well as in
socio-spatial segregation processes. The research addresses fundamental questions to know
the spatial dynamics of the city in relation to the urban fabric expansion phenomenon through
the location of new housing and developments intended for low-income people promoted by
the State, following vectors (recent or not) of urban expansion.

The general objective seeks to understand the logic and impact caused in the
configuration of urban space of Nova Iguacu from the state production of housing in the
Minha Casa Minha Vida, understanding how these processes materialize in the territory and
the population's access to urban infrastructure, including them or reproducing spatial
segregation practices.

In order to achieve this goal, interviews were held with the Nova Iguacu City Hall,
Local Real Estate which operates in the range of 6 to 3 minimum wages and interviews with
semi-structured questionnaires to residents covered by the program in two projects:
Residential Mdnaco, to the range of 0 -3 minimum wages and access via public lottery, and
Residential Reserva da Paz, unique development for the range of 3-6 minimum wages built
and occupied in the city, allowing the comparison between enterprises with different forms of
access within the same program.

Keywords: Minha Casa Minha Vida, state production of housing, socio-spatial

segregation.
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INTRODUCAO

A politica habitacional passou por processos de reestruturagdo desde o primeiro governo
Lula, com a criacdo do Ministério das Cidades (2003), do Sistema Nacional de Habitacdo de
Interesse Social (SNHIS) e do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social, bem como, o
lancamento do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), que visa inserir a populacédo de
baixa renda ao mercado imobiliario formal, através de uma politica de subsidios do governo
federal. O direito a moradia é garantido pelo Art. 6° da Constituicdo Federal de 1988 e, deste
modo, o referido programa tem uma dupla funcdo: estimular a economia, como medida de
mitigacdo de impactos da crise econdmica; e reducdo do déficit habitacional e da prépria
desigualdade social. De acordo com a Fundacdo Jodo Pinheiro, o déficit habitacional no Brasil
para 0 ano de 2013 era de cinco milhdes, oitocentos e quarenta e seis mil moradias, dos quais
460 mil no Estado do Rio e Janeiro, e mais especificamente, 306 mil na Regido metropolitana
do Rio de Janeiro. De acordo com a Prefeitura de Nova Iguacu, o déficit habitacional no
municipio era de 30 mil unidades habitacionais em 2013. Podemos entdo dizer que a questdo
habitacional € um dos maiores desafios a serem enfrentados, especialmente pelo Estado, uma
vez que o déficit habitacional esta relacionado majoritariamente as camadas populares, que
ndo possuem poder aquisitivo para acessar 0 mercado imobiliario formal. Deste modo, as
principais alternativas para a solucdo da falta de moradias a esta populacdo sdo a
autoconstrucdo e a producdo habitacional fomentada pelo Estado. Quanto a segunda
alternativa, o principal instrumento em ambito nacional para a producdo estatal da habitacéo €
0 Programa Minha Casa Minha Vida, lancado em 2009 e objetivando construir cerca de trés
milhGes de moradias.

A reestruturacdo da politica habitacional nos leva a andlise critica a respeito da dinamica
habitacional atual através das intervencbes do PMCMV em Nova lguagu. Assim,
analisaremos aspectos como os efeitos da urbanizagdo acelerada, adensamento da terra e
novas relacGes sociais. Observaremos 0 PMCMV nas seguintes questes: solucdo para
reducdo do déficit habitacional; Privilégio do capital imobiliario, com a construcdo de
moradias nas areas periféricas, gerando ou reforcando a segregacdo socio-espacial. Deste
modo, a analise do programa no municipio de Nova lguacu objetiva estabelecer a relagdo
entre a questdo da moradia e infraestrutura, observando o impacto cotidiano para a populacéo
atendida e considerando a concentracdo de empreendimentos no eixo de expansao da Estrada
de Madureira, com mais de doze mil unidades habitacionais licenciadas, o que nos leva a
escolha dessa parcela da cidade para andlise, por ser a que mais promove a expansao do tecido
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urbano atualmente. O nimero de unidades habitacionais produzidas no &mbito do PMCMV
em Nova lguagu ja é superior ao total da producdo habitacional fomentada pelo Estado neste
municipio antes deste programa. Como o programa é direcionado a trés faixas de renda
distintas, de 0 a 3 salarios minimos (faixa 1), 3 a 6 salarios minimos (faixa 2) e 6 a 10 salarios
minimos (faixa 3), cabe reassaltar que as duas primeiras faixas ha subsidios na aquisi¢ao do
imével — integral na faixa 1 e de até vinte e cinco mil reais na faixa 2, enquanto a terceira
recebe 0 prazo de trinta anos para a quitacdo do imdvel, juros menores e acesso ao
FGTS.Neste trabalho daremos énfase para as duas primeiras faixas. Analisaremos também 0s
principais agentes envolvidos na producdo habitacional no PMCMV, que sdo 0s seguintes:
Governo Federal, poder publico municipal, construtoras e Caixa, que é responsavel pelos

tramites burocraticos com construtoras e beneficiarios.

Objetivos da dissertacéo

A pesquisa aborda questfes fundamentais para conhecer a dindmica espacial da cidade
em relacdo ao fendbmeno de expansdo do tecido urbano através da localizagdo das novas
habitacbes e empreendimentos destinados a populagdo de baixa renda promovidos pelo
Estado, seguindo vetores (recentes ou ndo) de expansao urbana, como vias, ferrovias, entre
outros. Deste modo, algumas questfes norteadoras podem ser colocadas: qual o papel da
habitacdo social no processo de construgdo das cidades? De que maneira a producdo de
conjuntos habitacionais interfere no tecido urbano e nos processos de segregacao
socioespacial? Como o Estado tem atuado engquanto agente produtor e regulador do uso do
solo urbano, bem como, seu papel na divisdo social do espago?

Para responder a estes questionamentos, tragcamos como objetivo geral buscar
compreender as logicas e impactos gerados na configuracéo do espaco urbano de Nova Iguagu
a partir da producdo estatal da moradia no &mbito do Programa Minha Casa Minha Vida,
entendendo de que maneira estes processos se materializam no territério e no acesso da
populacdo as infraestruturas urbanas, incluindo-os ou reproduzindo préaticas espaciais da
segregacdo. Para conseguir atingir este objetivo geral, determinamos quatro objetivos

especificos, a saber:

e Compreender 0 processo de ocupacao do eixo de expansdo da Estrada de Madureira,

identificando os agentes que interferem diretamente na producdo deste espaco;
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e Entender como se configura o mercado imobiliario local no ambito do Programa
Minha Casa Minha Vida identificando os agentes produtores deste espaco e o papel de
cada um deles;

e Discutir os possiveis conflitos ou acordos resultantes das agdes entre 0s agentes
promotores deste espaco;

e Analisar a relagdo entre localizagdo de empreendimentos de habitacdo social e

oportunidades socioeconémicas na dindmica urbana.

As questdes que determinam a localizacéo e o arranjo espacial das formas de producao
da moradia bem como a prépria evolucdo urbana da cidade de Nova Iguagu mostram que
no processo de construcdo da cidade, as diferentes formas de producdo de moradia
desempenham importante papel na configuracdo socioespacial, intervindo no tecido
urbano e mecanismos de selecdo e diferenciacdo. Estas formas tém relacdo direta com a
cidade regular/irregular e a atuacéo dos diversos agentes do espaco urbano. A fiscalizagao
de uso e ocupacdo do solo, os principais investimentos publicos em infraestrutura, bem
como outros aspectos da gestdo urbana se da na cidade regular. A complexidade da
sociedade quanto a habitacdo, nos leva a compreender a separacdo de classes nas cidades,
fisica e socialmente (VILLACA, 1998). Para CASTELLS (1983):

"A distribuicdo das residéncias no espaco produz sua diferenciacdo social e
especifica a paisagem urbana, pois as caracteristicas das moradias e de sua
populacdo estdo na base do tipo e do nivel das instalagdes e das funcdes que se
ligam a elas". (CASTELLS, 1983, p. 249).

Pretendemos entdo levantar questdes sobre o processo de heterogeneizacdo espacial,
considerando a urbe como uma convergéncia de atos, atores e espacos existentes na cidade,
como uma experiéncia do mundo social, com seus elementos de integracao e segregacao.

Para alcancarmos estes objetivos, a metodologia deste trabalho se assenta nas seguintes
etapas: 1) Revisdo bibliografica sobre os agentes produtores do espaco urbano; 2) coleta e
organizacdo de informacdes sobre a producdo estatal da habitacdo no municipio de Nova
Iguacu e produgdo imobiliaria de modo geral ao longo do eixo da Estrada de Madureira; 3)
Anaélise da evolucdo da mancha urbana no eixo da Estrada de Madureira e mapeamento dos

novos empreendimentos; 4) Realizacdo de entrevistas semi-estruturadas com técnicos da
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Secretaria Municipal de Habitacdo, Urbanismo e Meio Ambiente (SEMHUAM); 5) Aplicacao
de questionarios para moradores de empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida.

Delimitamos como recorte analitico e territorial o eixo da Estrada de Madureira entre 0s
bairros de Cabucu e Km32, duas subcentralidades municipais entre a area de maior aporte de
investimentos do PMCMYV no municipio de Nova lguacu.

O programa Minha Casa Minha Vida em Nova Iguacu - RJ: recorte analitico e territorial
—.‘ﬂbu;u ok, wen splpecsamyl

NOVAIGUAGU

Legenda

Bairros
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RIO DE JANEIRO . .
s Rodovias Federais

———— Estrada de Madureira

:l Demais Municipios
:] Nova Iguagu

Fonte: SEMUHAM e pesquisa de campo. 2015
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Figura 1: recorte analitico e territorial. Elaboracéo prépria, 2015.

Quanto a aplicacdo de questionarios, € importante destacar que se trata de uma pesquisa
qualitativa, e como tal, de carater exploratorio a fim de se confirmar e levantar questdes.
Deste modo, realizaremos entrevistas em dois empreendimentos, para analise' pos-
ocupacional de moradia para populacdo de baixa renda: o Residencial Mdnaco, cujos
moradores foram contemplados atraves do sorteio realizado pela prefeitura, bem como
pessoas atendidas pela politica de reassentamento, e o Residencial Reserva da Paz, ofertado
pelo mercado e contemplado pelo subsidio do PMCMV, e o Unico acessivel por compra ja

ocupado em tal setor. Deste modo, poderemos observar, ainda, o impacto que a forma de

! Compreende-se como unidade de analise os grupos entrevistados nos dois empreendimentos, a saber: Residencial Ménaco e
Residencial Reserva da Paz.
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acesso ao programa interfere na relacdo com a localizacdo. O questionario se divide em quatro
eixos: 0 primeiro, perfil dos moradores, identifica informacgdes pessoais de cada componente
familiar da unidade habitacional entrevistadas, tais como: idade, sexo, escolaridade, profisséo,
local de trabalho, entre outros itens de perfil socioeconémico. O segundo, informacgdes
domiciliares, busca construir base estatistica sobre o processo de mudanca e aquisi¢do do
imével, bem como, possiveis problemas do imovel atual. O terceiro eixo analisa a oferta de
alguns servigos publicos e comerciais do entorno. O quarto eixo analisa a renda familiar. E
importante destacar que 0s entrevistados sdo pessoas que se dispuseram a participar da

pesquisa, todos maiores de dezoito anos.

O municipio de Nova Iguacu

O trabalho justifica-se a partir das modificaces as quais o espaco urbano foi
submetido na segunda metade do século XX, em um contexto de transformacdo de uma
economia agrario-exportadora para urbano-industrial, processo este que leva a maior parte da
populacéo a residir em cidades, aumentando a demanda pelo espago urbano, os bens que nele
sdo produzidos e o atendimento as necessidades desta populacdo em diversos aspectos, como
trabalho, educacdo, salde, transporte, agua, energia elétrica etc. Assim, a construcdo de um
espaco urbano periférico e irregular destinado a moradia das camadas mais baixas da
populacdo, estd imbricada neste processo. De acordo com Maricato (2001):

“A industrializagdo basecada em baixos salarios determinou muito do ambiente a ser
construido. Ao lado do grande contingente de trabalhadores que permaneceu na
informalidade, os operarios empregados do setor industrial ndo tiveram seus salarios
regulados pela necessidade de sua reproducdo, com a inclusdo dos gastos com
moradia, por exemplo. A cidade ilegal e precéaria € um subproduto dessa
complexidade verificada no mercado de trabalho e da forma como se processou a
industrializacdo. Até mesmo parte dos trabalhadores empregados na industria
automobilistica, surgida no Brasil nos anos 50, mora em favelas” (MARICATO,
2001, p. 41).

As questdes que determinam a localizacdo e o arranjo espacial das formas de producao da
moradia bem como a propria evolucdo urbana da cidade de Nova Iguacu justificam a insergédo
do trabalho na linha de pesquisa intitulada Gestdo do Territorio, junto ao Programa de Pds-
graduacdo em Geografia da Universidade Federal do Rio de Janeiro.

A Regido Metropolitana do Rio de Janeiro tem passado por intensas transformacoes

econdmicas, sociais e espaciais nos Ultimos anos. Neste contexto, destacamos o municipio de
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Nova Iguacu, um dos que mais tem sofrido processos de transformacéo e reestruturacdo do
seu territorio, principalmente na area central, cujo centro comercial relativamente autdnomo e
desenvolvido possui destaque. Embora a valorizacdo imobiliaria desta porcdo da cidade tenha
se acentuado nos Ultimos anos, este processo remonta ao inicio dos anos 80, de acordo com o
trabalhno de FURLANETTO et al. (1987). Segundo os autores, a periferia metropolitana
estaria sendo modificada para abrigar uma classe média oriunda da propria populacédo
periférica que alcangou maiores rendimentos e/ou mobilidade residencial da cidade do Rio de
Janeiro em dire¢do a Nova Iguacu, por motivos diversos. Segundo os autores, "é bom ressaltar
que tal classificacdo tem uma validade especifica para a area periférica do Rio de Janeiro, ndo
devendo ser confundida com os critérios gerais definidores de classe média" (FURLANETTO
et. al, 1987). Atualmente, ao analisar os municipios da Regido Metropolitana do Rio de
Janeiro por estratos de renda, verificamos que o Municipio de Nova lguacu detém a maior
populacdo com renda entre 5 e 10 salarios minimos da Baixada Fluminense, sendo a quarta
maior concentracdo deste segmento na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro, atras dos
municipios do Rio de Janeiro, Niter6i e Sio Gongalo (FUNDACAO CEPERJ, 2016). Além
do Centro propriamente dito, houve um crescimento horizontal das areas destinadas a moradia
deste segmento em direcdo aos bairros do Caonze (ja consolidado) e mais recentemente, ao
Bairro da Luz.

Destacamos também a presenca da principal forma de expansdo periférica: a
autoconstrucao, representada pelos bairros formados/em formacéao a partir de loteamentos. A
auséncia do poder publico, sem muitas exigéncias quanto ao acesso e formalizacdo da
situacdo juridica da propriedade, facilitou a disseminacdo desta pratica (0 que ocorre
igualmente em outros municipios da Regido Metropolitana). SOARES (1952), j& observava a

emergéncia deste fendmeno:

“A predominéncia de populagdo pobre em Nova lguagu ndo somente estd expressa
na paisagem urbana, como, também, pode ser comprovada estatisticamente, através
do registro de licencas para construcio, concedidas pela Prefeitura Municipal (...). E
absoluta a predominancia das construcfes de tipo proletario, que contam com
grandes facilidades da parte da Prefeitura, a qual limita suas exigéncias, para as
construcdes desse género, ao pagamento de uma taxa de vinte cruzeiros, destinada a
aprovacgdo de planta impressa e fornecida pela prépria municipalidade. Além disso,
ha grande benevoléncia para as construgdes clandestinas, que séo feitas geralmente
por pessoas sem recursos e com relacdo as quais a Prefeitura promove, de quando
em quando, uma legalizagdo geral. S6 no ano de 1957 foram legalizadas 1 359
construgdes dessa natureza no distrito da sede” (SOARES, 1952, p. 31).
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Outra forma de producdo existente € a producdo estatal da habitacdo: embora os

primeiros empreendimentos datem da década de 1970, durante a gestdo do Banco Nacional de

Habitacdo (BNH), o maior aporte de empreendimentos em Nova lguagu data da década de

2010, no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida, concentradas, sobretudo, em alguns

dos bairros mais distantes da area central da cidade seguindo a direcdo sudoeste (Unidades

Regionais de Governo® - URGs de Cabucu e do Km32), préximos & divisa com 0 municipio

de Seropédica, e com presenca de atividades rurais, sobretudo nas encostas da Serra de

Madureira, seguindo o eixo de expansdo da Estrada de Madureira, no qual a produgéo estatal

da habitacdo tem se concentrado desde a década de 1980.

Producéo Estatal da Habitacdo em Nova Iguacu anterior ao Programa Minha Casa Minha Vida

Nome do | Unidades Ano da | Agente Programa | Bairro Unidade
empreendimento | Habitacionais | Conclusdo | Executor Regional de
Governo -
URG
Governador 660 1970 CEHAB- | BNH Chacrinha | URG | -
Roberto da RJ Centro
Silveira
General 1380 1971 Jardim URG | -
Tertuliano Metrépole | Centro
Potyguara
Jardim Jasmim 84 1972 Jardim URG Il -
Jasmim Comendador
Soares
Estrada Rio-Séo | 532 1981 Km 32 URG V -
Paulo Km32
Estrada do | 640 1991 * Paraiso URG V -
Paraiso Km32
Grao-Para 1316 1992 Grdo-Para | URG V -
Km32

2 Ap6s as emancipacdes dos distritos de Belford Roxo, Queimados, Japeri e Mesquita, na década de 1990, os limites
municipais passaram a compor um distrito Unico, subdivido em Unidades Regionais de Governo — URG.
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Vila Belga 943 1993 Marapicu | URG IV -
Cabucu
Vitdria Régia 42 1997 Kennedy |URG Il -
Posse
Tavora 120 1998 Jardim URG | -
Canad Centro
Vila Angela 152 1999 Jardim URG I -
Nova Era | Comendador
Soares
Residencial 44 1999 Palhada URG Il -
Palhada Comendador
Soares
Lagoinha 1264 1999 Lagoinha | URG IV -
Cabucu
Campo Belo 1264 1999 Campo URG v
Belo Cabugu
TOTAL 8441 unidades habitacionais.

*Com a extincdo do BNH em 1986, a produgéo estatal da habitacéo esteve fragmentada em diversos programas

de menor porte, porém todos tendo como agente financeiro a CAIXA, que continua sendo o agente financeiro

no MCMV.

Tabela 1: producao estatal da habitagdo em Nova Iguacu antes do PMCMV. Elaborado com base em

Observatorio das Metrdpoles, 2013.

O atual programa habitacional do Governo Federal, o Programa Minha Casa Minha

Vida, criado com o objetivo de ampliar o mercado habitacional para o atendimento de

familias com renda de até 10 salarios minimos, estabeleceu um patamar de subsidio direto de

acordo com a faixa de renda (0-3, 3-6 e 6-10 salarios minimos), ao manter a totalidade dos

empreendimentos destinados a faixa mais baixa do programa (0-3 salarios minimos), reforca o

modelo adotado nas diversas politicas habitacionais estimula a periferizacdo da populagéo

mais pobre (CARDOSO, 2011), além da ampliacdo do tecido urbano na busca por terras mais

baratas. Acerca da relacdo entre a autoconstrucdo, principal forma de producdo da moradia e
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expansdo do tecido urbano em Nova Iguagu na segunda metade do século XX, SIMOES
(2006) afirma:

“O Estado, em suas multiplas instancias, principalmente na Baixada Fluminense,
também ndo serd um grande produtor de moradia, j& que podemos “contar nos
dedos” os conjuntos habitacionais construidos, ou mesmo financiados por estes ou
seus agentes, que fossem voltados para a populacdo de baixa renda. Desse modo,
ferrovia e loteamento, precisam de um processo de producdo de moradia barato e

relativamente eficaz para serem vidveis. Este processo ¢ a autoconstrugdo”.
(SIMOES, 2006, p. 125).

Ainda segundo Simdes, a autoconstrucdo utiliza relagcdes sociais ndo capitalistas na
producdo da moradia, porém esta integrada ao sistema por utilizar materiais comprados no
mercado capitalista e possuir um valor de troca em qualquer fase do processo produtivo. Ndo
podemos esquecer também da importancia dos loteadores no estimulo ao parcelamento do
solo e expansédo do tecido urbano. Deste modo, a periferizagcdo da populagcdo mais pobre se
inicia no contexto da producdo do espaco urbano de Nova lguacu primeiramente através da
autoconstrucdo na segunda metade do século XX e amplamente consolidado atualmente.
Ainda que seja uma dindmica muito importante na producdo da moradia ainda hoje, ndo
alcanca o volume de novas habitagOes da escala produtiva que o PMCMYV possui em Nova

Iguacu, e que reforca padrbes de segregacao socioespacial.

Estrutura dos capitulos

O trabalho foi organizado em quatro capitulos. No primeiro capitulo, intitulado "A
producdo do espaco urbano e seus agentes”, sera apresentada uma analise com base na
literatura acerca dos agentes produtores do espaco urbano e processos relacionados. No
segundo capitulo, "O Estado e a habitacdo de interesse social”, sdo apresentadas em ordem
cronoldgica, as politicas publicas habitacionais ocorridas no &mbito da Regido Metropolitana
do Rio de Janeiro, com destaque ao municipio de Nova lguacgu, desde a Fundacdo da Casa
Popular até o Programa Minha Casa Minha Vida, que vem a ser as principais politicas
publicas habitacionais em ambito municipal. No terceiro capitulo, apresentamos o eixo de
expansdo da Estrada de Madureira, 0s processos que nele ocorrem, bem como as
caracteristicas do programa Minha Casa Minha Vida no municipio de Nova Iguacu. No quarto
capitulo, apresentamos 0s estudos de caso realizados no Residencial M6naco e no

Residencial Reserva da Paz.
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1. APRODUCAO DO ESPACO URBANO E SEUS AGENTES

A acédo dos agentes produtores do espago urbano tem como produto, 0S pProcessos
sociais ddo origem as formas espaciais, que permitem localizar e relocalizar pessoas e
atividades na cidade. Assim, estes processos sdo responsaveis pela organizacdo mutavel e
desigual das cidades (CORREA, 1989). Segundo Villaca, a estruturacdo do espaco intra-
urbano é dominada pelo deslocamento do ser humano, seja como portador da forca de
trabalho, seja como consumidor. Em tal processo, as areas comerciais e de servi¢cos possuem
um grande poder de estruturacao intra-urbana, tal como o centro urbano, pois sdo as areas que
atraem e geram a maior parte dos deslocamentos, por agregarem os deslocamentos dos que ali

trabalham como os de quem ali consomem. Acerca disto, CORREA (2002) diz:

“O interesse em conhecer a cidade deriva do fato dela ser o lugar onde vive parcela
crescente da populacdo. Mas também de ser o lugar onde os investimentos de capital
sd0 maiores, seja em atividades localizadas na cidade, seja no proprio espaco
urbano, na producéo da cidade. E mais de ser o principal lugar dos conflitos sociais
(CORREA, 2002, p.5)”.

Entretanto, Ribeiro (2004 p.9) afirma que “A literatura académica sobre os ‘estudos
urbanos’ vem sendo marcada por um olhar excessivamente intra-urbano, setorial e localista”.
Para ele, o tema da metropole tem sido negligenciado por analises setoriais. Trazendo este
debate para a pesquisa, embora a delimitagdo da pesquisa seja setorial, & importante lembrar
que os processos de formacdo das cidades, expansdo do tecido urbano e bem como processos
de segregacéo socioespacial, estdo dentro de um contexto de expansdo metropolitana, no caso
da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro. Santos (1987) nos mostra a importancia da
localizag&o no espago urbano:

“Cada homem vale pelo lugar onde esta: o seu valor como produtor, consumidor,
cidadédo, depende de sua localizagdo no territério. Seu valor vai mudando incessante
mente, para melhor ou para pior em funcdo das diferencas de acessibilidade (tempo,
freqliéncia, preco) independentes de sua prépria condi¢do. Pessoas com as mesmas
virtualidades, a mesma formacdo e até o0 mesmo salério tém valor diferente segundo
0 lugar onde vivem. As oportunidades ndo sdo as mesmas. Por isso a possibilidade
de ser mais ou menos cidaddo depende, em larga proporcao, do ponto do territério
onde se estd. (SANTOS, 1987 p.81).”
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As diferencas geradas pela localizacdo no territorio nos leva a questdo da segregacao
socioespacial. De acordo com MARQUES (2005):

“Por segregacdo, se nomeavam os heterogéneos processos que produziam a
separacdo e concentragdo de grupos sociais, assim como produziam e reproduziam
desigualdades sociais no espago. Em nosso entender, pode-se dizer que segregacdo
em termos socioespaciais envolve ao menos trés processos distintos, apresentados a
seguir. Em sua versdo mais completa e extrema, a segregacdo pode estar associada
as idéias de gueto ou cidadela, dependendo de os processos de segregacdo serem
impostos por terceiros aos grupos sociais que sdo isolados, ou construidos como
estratégia pelos proprios grupos em isolamento [...]. Em um segundo sentido,
segregacéo significa desigualdade de acesso, em varias acepcdes da expresséo [...].
Em um terceiro sentido, segregacéo significa separagdo, ou homogeneidade interna e
heterogeneidade externa na distribuigdo de grupos no espago”. (MARQUES, 2005 p.
33).

No caso da configuracdo do espago urbano analisado, a diferenca entre 0s grupos
sociais é dada pela renda, que se reflete na desigualdade de acesso aos equipamentos urbanos
e até mesmo, a propria cidade. Para Haesbaert (2004), a simples fragmentacdo social do

espaco leva a exclusdo e a segregacdo. Segundo o autor:

“o territorio e os processos de territorializagdo devem ser distinguidos através dos
sujeitos que efetivamente exercem poder, que de fato controlam esse(s) espago(s) e
as relagbes sociais que o(s) compde(m). Assim, o ponto crucial a ser enfatizado é
aquele que se refere as relagBes sociais enquanto relacbes de poder — e como todas
elas sdo, de algum modo, relagdes de poder, este se configura através de uma nocao
suficientemente ampla que compreende desde o ‘anti-poder’ da violéncia até as
formas mais sutis do poder simbdlico” (HAESBAERT, 2004:20).

Assim, temos como um dos elementos iniciais na construcao deste processo a agdo dos
agentes que produzem socialmente este espaco, resultado cumulativo da acdo dos agentes
sociais concretos responsaveis por essa producdo, e sendo por isso, disputado por inimeros
usos. Por agente, entendemos que seja toda organizacao ou individuo que possa interferir, por
meio de seus atos, na producdo do espago urbano. O espaco urbano é transformado por
diferentes agentes modeladores do espago como 0s proprietarios dos meios de producao,
promotores imobilidrios, o Estado e os grupos sociais excluidos, tendo como elemento
comum entre si, a apropriacdo de uma renda da terra (CORREA, 1995). Para Santos (2006, p.
63), “o espago ¢ formado por um conjunto indissocidvel, solidario e também contraditério, de
sistemas de objetos e sistemas de agdes, ndo considerados isoladamente, mas como o quadro

unico no qual a histdria se da”. O espago entdo ¢ condicdo, meio e produto das acdes de
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natureza social. Por ser produzido socialmente e disputado por inimeros usos, resultado
cumulativo da acdo dos agentes sociais concretos responsaveis por essa producao,
entendemos que este espaco estd em constante transformacdo, incorporando novas areas,
abandonando e/ou requalificando outras. As possiveis relacdes entre diversos atores e seus
grupos sdo, em sua maioria, dissimétricas e multilaterais, envolvendo relagbes de poder e
dominacdo entre os diversos grupos em questdo (RAFFESTIN, 1993: 150). Souza (1995)
reforca que o territério deve ser entendido como um espaco definido e delimitado por e a
partir de relagGes de poder.

Os proprietarios dos meios de producdo (proprietarios industriais, especialmente), séo
grandes consumidores de espaco, e por isso, necessitam de terrenos amplos e baratos, que
atendam suas necessidades. A estes interessa a retencdo de terras, criando uma escassez e
aumento o preco, ampliando a renda da terra.

Os proprietarios fundiarios sdo os que buscam obter a maior renda fundiaria das terras,
especialmente uso comercial ou residencial de status. Eles estdo interessados no valor de troca
da terra, e ndo no valor de uso. Junto ao Estado, buscam interferir nas leis de uso do solo e
zoneamento urbano, de acordo com seus interesses. Eles buscam glebas da periferia urbana,
gue antes possuiam uso agricola, principalmente nas grandes cidades, por ela estar inserida no
processo de transformacédo do espaco rural em urbano. Sendo assim, o mercado imobiliario é,
essencialmente, especulativo.

Os promotores imobiliérios sdo caracterizados por um conjunto de agentes que realizam
as seguintes operagdes: incorporacdo, financiamento, estudo técnico, construcdo do imdével e
comercializacdo. TOPALOV apud ALMEIDA nos mostra que dentre os integrantes da

promogcdo imobiliaria, temos cinco fungdes principais:

“Fungdo de financiamento: levantamento do capital monetario inicial; Fungdo de
promocdo: gestdo desse capital na sua fase de transformacdo em mercadorias;
Funcdo de estudo técnico: viabilidade técnica da obra; Funcdo de construcao
processo de constru¢cdo da obra e suas possiveis subcontratacbes; Funcdo de
comercializagdo: transformacgao final do capital mercadoria em capital monetario”.
(ALMEIDA, 1982, p. 302).

A acdo dos promotores imobilidrios esta relacionada ao preco da terra, ao status do
bairro, acessibilidade e seguranga, amenidades naturais ou socialmente produzidas,
infraestrutura basica, considerando, deste modo, que cada ponto no espaco é Unico no que

tange as oportunidades que podem oferecer ao promotor imobiliario. Assim, a atuacéo
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espacial desse agente se faz de modo desigual, reforcando a segregacao residencial. No caso
da producdo imobiliaria formal para a populacdo mais pobre, esta s6 se mostra
economicamente atrativa se houver algum tipo de ampliacdo da margem de lucro, como
subsidios do governo (a exemplo do programa Minha Casa Minha Vida). Para Lojkine
(1981), a segregacdo residencial € marcada pela relacdo das diferentes classes sociais com 0s

valores de uso urbano. De acordo com ele:

"A renda fundiéria urbana vai pois marcar de forma duravel o desenvolvimento
urbano. Sua principal manifestacdo espacial reside, a nosso ver, no fendmeno da
segregacdo, produzido pelos mecanismos de formagéo dos precos do solo, estes por
sua vez, determinados, conforme nossa hip6tese, pela nova divisdo social e espacial
do trabalho [...] Pode-se distinguir principalmente trés tipos de segregacdo urbana:
1) Uma oposicao entre o centro, onde o pre¢o do solo é o mais alto, e a periferia. O
papel-chave dos efeitos de aglomeragdo explica, ao nosso ver, a importancia dessa
"renda de acordo com a localizacdo". 2) Uma separagdo crescente entre as zonas e
moradias reservadas as camadas sociais mais privilegiadas e as zonas de moradia
popular. 3) Um esfacelamento generalizado das "fun¢des urbanas"”, disseminadas em
zonas geograficamente distintas e cada vez mais especializadas: zonas de escritorios,
zona industrial, zona de moradia, etc. E o que a politica urbana sistematizou e
racionalizou sob o nome de zoneamento”. (LOJKINE, 1981, p. 166).

Um dos agentes mais importantes que atuam na producdo do espaco urbano € o Estado.
Ainda de acordo com SOUZA (2011) nos aponta:

“o Estado, tradicional promotor de segregacdo residencial (junto com o capital
imobiliario, ou tendo este por trds) ao investir diferencialmente nas Aareas
residenciais da cidade e estabelecer estimulos, zoneamento e outras normas de
ocupacdo do espaco que consolidou a segregagdo, atua, também como agente
repressor. Via de regra, na tentativa de colocar os pobres “no seu devido lugar”:
antes uma guarda das elites que uma policia cidadd, igualmente respeitadora de
homens, negros, de moradores privilegiados e pobres.”

O Estado também ¢ agente da organizacdo espacial, e sendo ele grande industrial,
proprietario fundiario e promotor imobiliério, além de regular o uso do solo, aprovando leis, 0
zoneamento do solo, a planta geral de impostos e produzindo habitagdo de interesse social,
que geralmente ocupa as piores localizacbes do tecido urbano. Além disso, o Estado é
responsavel pela implantacdo da infraestrutura basica, via de regra, responsabilidade dos

municipios. De acordo com a legislacdo vigente, é considerada infraestrutura basica:

8 5° - Consideram-se infra-estrutura basica os equipamentos urbanos de escoamento
de aguas pluviais, iluminacéo publica, redes de esgoto sanitario e abastecimento de
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agua potavel, e de energia elétrica pablica e domiciliar e as vias de circulagdo
pavimentadas ou ndo. (Incluido pela lei n° 9.785, 29.1.99).

A implantacdo de infraestrutura basica, sob responsabilidade do Estado, faz com que a
atuacdo deste agente, muitas vezes, gere uma valorizacdo diferenciada no interior das cidades

e na determinacédo da sua expansdo. De acordo com Singer (1979):

“sempre que o poder publico dota uma zona qualquer da cidade de um servigo
publico; 4gua encanada, escola publica ou linha de 6nibus, por exemplo, ele desvia
para esta zona demandas de empresas e moradores que, anteriormente, devido a falta
do servico em questdo, davam preferéncia a outras localizagcdes. Estas novas
demandas, deve-se supor, estdo preparadas a pagar pelo uso do solo, em termos de
compra ou aluguel, um preco maior do que as demandas que se dirigiam a mesma
zona quando esta ainda ndo dispunha do servico. Dai a valorizagdo do solo nesta
zona, em relagdo as demais”. (SINGER, 1979, p. 34).

O Estado ndo € neutro, refletindo os interesses dos grupos que estdo no poder. O
Estado cria condi¢cbes de realizacdo e reproducdo da sociedade capitalista, possibilitando a
acumulacdo e a reproducdo das classes sociais. Os diferenciais de imposto sdo um dos
mecanismos que levam a segregacdo residencial. Esta pode ocorrer também, quando da
criacdo, a partir do zero, de nlcleos urbanos. Assim, 0 acesso a infraestrutura e servicos, além
do prestigio social da vizinhanca influenciam na demanda do solo principalmente para fins
habitacionais. A habitacdo configura-se em um bem seletivo, cuja parte da populacdo néo tem
acesso. ABIKO (1995) diz que a habitacdo ndo se restringe a unidade habitacional, mas

precisa ser considerada de forma mais abrangente:

“Servigos urbanos: as atividades desenvolvidas no dmbito urbano que atendam as
necessidades coletivas de abastecimento de agua, coleta de esgotos, distribuicdo de
energia elétrica, transporte coletivo, etc.; Infra-estrutura urbana: incluindo as redes
fisicas de distribuicdo de agua e coleta de esgotos, as redes de drenagem, as redes de
distribuicdo de energia elétrica, comunicagOes, sistema viario, etc.;Equipamentos
sociais: compreendendo as edificacBes e instalacbes destinadas as atividades
relacionadas com educacdo, salde, lazer, etc”. (ABIKO, 1995)

A provisdo de infraestrutura por parte do poder publico é influenciada também por
variaveis politicas, como a existéncia de representantes politicos de um determinado bairro ou
regido, o tamanho do eleitorado, gerando diferentes graus de investimentos prioritarios entre
os bairros de uma cidade (ALMEIDA, 1982).
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O Estado ao mesmo tempo em que é o agente regulador, promove a producédo
habitacional. E bem verdade que no Brasil esta Gltima funcdo é relativamente recente, tendo
iniciado durante o governo Vargas, quando a opinido publica passou a defender uma maior
participacao estatal no combate ao déficit habitacional.

A opcao pelos conjuntos habitacionais destinados a camada de menor poder aquisitivo se
deu buscando baratear o custo de producdo de moradias. Assim, a producdo em larga escala
mostrou-se 0 meio mais eficiente de barateamento. Os grupos sociais excluidos tém como
possibilidade de moradia, os corticos proximos as regifes centrais das cidades, casas
produzidas por autoconstrucdo em loteamentos na periferia, conjuntos habitacionais
produzidos pelo Estado e a favela. E nesta em que 0s grupos sociais excluidos tornam-se
agentes modeladores do espaco urbano, produzindo seu proprio espaco como estratégia de
resisténcia e sobrevivéncia. Entretanto, em alguns casos, a favela tem o seu processo de
urbanizacdo em evolucdo, transformando-se em um bairro popular, o Estado implanta
infraestrutura por presses dos moradores. Entretanto estas intervenc@es desencadeiam uma
valorizagdo que expulsa alguns dos seus moradores.

Atualmente, o0 Municipio de Nova Iguagu tem experimentado a acdo de diferentes agentes
produtores do espago urbano, em especial, dos promotores imobilidrios. A area central tem
passado por um intenso processo de valorizacdo, com a construcdo de diversos
empreendimentos destinados a classe media e media alta, seguindo o padrdo de
"condominios-clubes”, equipados com areas de lazer, boa localizagdo e intenso aparato de
seguranca: Acerca deste processo, FRADE (2016) afirma:

"A renovagdo do estoque imobilidrio do centro de Nova Iguacu que tem sido
incrementado nos Gltimos anos tem promovido o retorno e/ou atracdo de uma
populagcdo que se sente atraida pelos edificios residenciais e comerciais de
arquitetura requintada, com acesso facil a bens e servigos sofisticados, conferindo
lucros ainda maiores a uma classe em expansdo de empresarios locais, atraindo
também investidores de fora do municipio, mantendo um alto potencial de consumo.
Dessa maneira, € possivel perceber que a heterogeneizagdo sécio espacial em Nova
Iguagu é cada vez maior e ocorre as custas de uma homogeneizacéo sécio espacial
no bairro do centro, que tem se tornado cada vez mais autossegregado em seus
condominios exclusivos". (FRADE, 2016, p. 24).

Além dos empreendimentos imobiliarios destinados a uma populagdo de alto poder
aquisitivo, destacamos que Nova Iguacu é um importante subcentro metropolitano,

desenvolvendo um centro comercial de destaque. Com o incremento de uma classe média e
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média alta, houve o estimulo a abertura de comércios e servicos mais sofisticados e nédo
situados no tradicional calcaddo, um conjunto de ruas localizadas entre a via férrea e a RJ-
081 Via Light. Assim, surgem uma série de edificios comerciais de alto padrdo localizados
entre a Via Férrea e vertente norte do Maci¢o do Mendanha, concentrados na area central. O
maior empreendimento comercial lancado no municipio foi o Shopping Nova Iguacu,
localizado no Bairro da Luz, as margens da Estrada de Madureira e distando cerca de 1,5
quilémetro do Centro. Langado em 2016, este empreendimento pertence ao grupo Ancar
Invanhoe, que possui em seu portfolio diversos shoppings centers, como o Downtown,
Botafogo Praia Shopping e Rio Design Barra. O Shopping Nova Iguacu tem se diferenciado
do outro shopping localizado no municipio, o Iguacu Top Shopping (de 1996) por possuir
lojas cujo publico alvo é a populagdo de maior poder aquisitivo, bem como grandes lojas de
departamento e redes fast food.

Apesar do recente processo a qual o centro tem sido submetido, Nova lguagu possui na
autoconstrucao a forma mais consolidada de expanséo do tecido urbano, pratica esta presente
no municipio de forma mais intensa na segunda metade do século XX, ap6s a crise resultante
do fim do ciclo da laranja presente no municipio. O eixo norte, com destaque para as
Unidades Regionais de Governo (URG) da Posse e Miguel Couto, sdo areas onde a ocupagdo
estd bastante consolidada. Com a recente inauguracdo da BR-493 Rodovia Raphael de
Almeida Magalh&es, popularmente conhecida como Arco Metropolitano, tem surgido novos
loteamentos irregulares no entorno desta via, sobretudo em bairros da URG Vila de Cava
como Santa Rita, Figueira e Bairro Amaral, em processo ainda incipiente. Outra area de
expansdo para autoconstrucao tem sido o eixo da Estrada de Madureira - excetuando-se a area
central, cuja ocupacdo se encontra consolidada nos bairros da URG de Comendador Soares e
em processo de expansdo sobretudo na URG de Cabugu. Neste segmento, h a atuacdo de
loteadores, predominantemente sem o titulo de propriedade formal da terra.

A producdo estatal da habitacdo tem se concentrado desde a década de 1990 no eixo da
Estrada de Madureira entre as centralidades principais das URGs de Cabucu e Km32, na

porcao sudoeste do municipio.

1.1 Agentes do Programa Minha Casa Minha Vida em Nova Iguagu
Para compreendermos como se organiza 0 PMCMYV em &mbito geral e no caso especifico

do municipio de Nova Iguacu, é importante destacarmos que h& duas modalidades de
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financiamento: o PMCMV entidades, voltada a cooperativas € movimentos sociais e 0
PMCMYV mercado, para construtoras. Como ndo hd& PMCMYV entidades no Municipio de
Nova lguagu, consideraremos apenas o segundo caso. O Governo Federal é o criador do
programa, definidor das diretrizes nas fases do programa e contratador das unidades
habitacionais. Ao implementar uma politica habitacional através de uma ldgica empresarial,
tem trazido reflexos na construcdo do espaco urbano que nos permite questionar a eficacia da
politica habitacional na reducdo de desigualdades socioespaciais.

O poder publico municipal é o articulador entre as construtoras e 0 Governo Federal.
Além disso, cabe a ele a aprovacao dos projetos de acordo com a legislacdo local, que pode
ser flexibilizada de acordo com os interesses dos agentes, sobretudo das construtoras e do
préprio poder municipal, que muitas vezes utiliza o programa como propaganda para o
governo eleito naquela esfera. O municipio tem ainda a obrigacdo na criacéo e organizacao da
infraestrutura urbana nas vias publicas do entorno dos empreendimentos, podendo ficar a
cargo das construtoras como forma de compensacdo. Cabe ainda ao municipio o
direcionamento da localizacdo dos empreendimentos, devendo criar instrumentos para que
hajam areas destinadas a habitacdo de interesse social em areas com melhores provisGes de
servicos e infraestrutura, a fim de inibir a segregacao residencial.

Acerca da segregacéo residencial, RODRIGUEZ (2001), afirma que seu extremo ocorre
quando cada extrato da populacdo tem, dentro do espaco urbano, uma localizacdo especifica e
exclusiva, de modo que ndo exista mescla ou coexisténcia entre estratos sociais distintos.
Além disso, identifica dois tipos de segregagdo, uma no sentido sociolégico e outra no sentido

social:

"Al menos dos tipos de segregacion han sido identificados. En términos
socioldgicos, segregacion significa la ausencia de interaccion entre grupos sociales.
En un sentido geografico, significa desigualdad en la distribucién de los grupos
sociales en el espacio fisico. La presencia de un tipo de segregacion no asegura la
existencia del otro. En una sociedad de castas, por ejemplo, la segregacion social es
virtualmente absoluta, con independencia de la forma en que estas castas se
localizan en el territorio; asi, en ese caso extremo, la eventual cercania fisica de las
castas no promoveria la interaccion entre ellas”. (RODRIGUEZ, 2011, p. 11)

Podemos, portanto afirmar que o poder publico municipal, ao orientar os setores da
cidade passiveis de receber novos empreendimentos, possui grande capacidade de estimular a

periferizacdo da populacdo mais pobre e ampliacao do tecido urbano, o que tem ocorrido em
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Nova Iguacu, sobretudo ao analisar a quantidade de empreendimentos destinadosa faixa 1 e
em menor grau, a faixa 2 do PMCMV.

Outra possibilidade que cabe ao municipio é ceder terrenos para a construcdo de
empreendimentos destinados a faixa 1, visando a reducdo de custos na implantacdo dos
empreendimentos. Cabe ao poder municipal a manutencdo de um cadastro para possiveis
beneficiados da faixa 1 do programa, a Unica que ndo se da diretamente via mercado. Tal
acesso pode ser diretamente por reassentamento ou por sorteio.

As construtoras cabe a elaboracdo do projeto, replicado em larga escala em diversos
empreendimentos, inclusive de empresas distintas, bem como a articulacdo com o poder
publico municipal para o recebimento de terrenos destinados a faixa 1, caso esta seja uma
pratica do municipio em questdo. Nas faixas dois e trés, cabe as construtoras realizar o

marketing para impulsionar as vendas do empreendimento.

Atuacao das construtoras no PMCMYV em Nova Iguacu por faixas de renda

Construtora NUmero de | Faixa de renda Total de | Localizacdo
Unidades empreendimentos
Habitacionais
Emccamp 2700 0-3s.m. 8 URG [AVARRE
Prospectar 2640 2 Cabucu
Casaplan 812 4
ILE ConstrucGes 300 1
Mello Azevedo 900 1
Ancona 4592 3 URG AV
Cabucu (1) e
URG V — Km32
)
Novolar 816 3 URG Il - Posse
TOTAL FAIXA 1: | 12760 22
empreendimentos
M Rocha | 208 3-6 s.m. 1 URG v -
Engenharia Cabucu
Zoneng Eng 3590 2
TOTAL FAIXA 2: | 3798 3
empreendimentos
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Living Panama | 711 6-10 s.m. 2 URG i -
Empreendimentos Comendador
Imobiliarios LTDA Soares

Quero Quero | 354 6-10 s.m. 1 URG I - Centro
Barros Junior Emp

Imob LTDA

TOTAL FAIXA 3: | 1065 3

empreendimentos

Tabela 2: atuagdo das construtoras no PMCMYV em Nova lguacgu por faixas de renda. Fonte: Ministério
das Cidades e SEMHUAM

A tabela acima nos mostra atuacédo de onze construtoras distintas no ambito do PMCMV
em Nova Iguagu, sendo que elas se especializam em nichos especificos de mercado, uma vez
que podemos afirmar que nenhuma empresa atua em faixas de renda distintas. Percebe-se
ainda, que ha uma énfase maior na faixa 1 do programa, que possui 72,4% das unidades
habitacionais e 78,6% dos empreendimentos. Embora a faixa 2 tenha 0 mesmo nimero de
construtoras e empreendimentos da faixa 3, o segmento destinado ao publico de 3-6 s.m.
possui mais que o triplo de unidades habitacionais que aquele destinado a faixa de 6 a 10
salarios, uma vez que o padrdao dos empreendimentos da terceira faixa tem um nimero menor
de blocos de apartamentos e em area mais valorizada — mais préximo ao Centro se comparado
as demais. Outro aspecto de relevancia foi o fato de uma construtora, a Quero Quero Barros
Junior Emp Imob LTDA seja a Unica sediada em Nova Iguagu, ainda que possua apenas um
empreendimento do programa em seu portfolio.

E por fim, a Caixa, gestora do FGTS e do FAR, fundos que financiam o programa. Além
da aprovacdo dos projetos apresentados pelas construtoras, cabe a Caixa a aprovagdo da
documentacdo e financiamento para os compradores de todas as faixas do programa.
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MUNICIPIO:

1. Confere as licengas para a construgdo do
empreendimento.

NAFAIXA 0-3s.m.
2. Pode disponibilizar terrenos para doagao;

3. Apds selegdo da empresa, doa ao Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR)

\

CONSTRUTORAS:

Ap6s a analise de risco, aprovam projeto na

CAIXA.

CAIXA:

Encaminha o projeto para a anilise de risco,
juridico e pardmetros de engenharia.
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Andlise de Risco: 5 dias
—

- S

Analise de engenharia: 15 dias.

APROVAGCAO

GOVERNO FEDERAL:
Criador do programa, contratador de novas
unidades habitacionais, criador de diretrizes,
definidor de recursos a serem usados.

Anélise Juridica: 10 dias

Liberagdo para contratagdo

Figura 2: Esquema do PMCMV. Elaboragéo prépria, 2016

No esquema acima, podemos entdo perceber como se da o funcionamento do PMCMV

entre seus agentes.
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2. O ESTADO E AHABITACAO DE INTERESSE SOCIAL

O éxodo rural inicia-se no Brasil a partir da Lei de Terras e abolicdo da escraviddo
(1888). Embora a dindmica da cidade atraisse esse contingente populacional, o mercado
habitacional ndo acompanhou a demanda ocasionada pelo crescimento demogréafico das
cidades. No inicio do século XX, as camadas pobres da populacédo e até mesmo as camadas
médias acessavam a moradia através dos aluguéis. A crise habitacional era refletida na
precariedade dos imdveis, com proliferacdo de corticos e casas de comodos com precéria
infraestrutura, sendo uma ameaca para proliferacdo de doencgas. Neste momento, as primeiras
acdes do governo no campo habitacional eram pela via sanitarista. Durante a Reforma Pereira
Passos, os corticos deram lugares a grandes bulevares. Com a finalidade de saneamento e
ordenacdo da malha viaria, Passos demoliu casas, abriu ruas e demoliu outras. Tais obras
permitiram adocdo de um padrdo arquitetonico superior, e adequagdo da cidade a padrdes
europeus, tal como ocorria com a capital do pais vizinho, Buenos Aires. A mais importante
obra do periodo, a Avenida Central (atual Rio Branco) foi responsavel pela demolicdo de 641
casas, desalojando quase 3.900 pessoas. Grande parte da populacéo desalojada permanece na
regido central da cidade, ocupando os morros, como por exemplo, o da Providéncia. Deste
modo, surgem as primeiras favelas, que marcam a configuragcdo da cidade do Rio de Janeiro
até a atualidade.

Até os anos 1930, a producdo habitacional era principalmente conduzida pelo setor
privado, que se dirigindo para a captacdo de rendas imobilidrias por aluguéis nos principais
centros urbanos, aplicava o excedente de diversos capitais neste tipo de negécio. A partir do
governo Vargas, a opiniao publica em geral defendia a intervencédo do estado para enfrentar o
problema habitacional. Esse consenso permitiu a criacdo e/ou fortalecimento de 6rgdos
governamentais que produzissem ou financiassem a produgéo habitacional, como as Carteiras
Prediais dos Institutos de Aposentadoria e Pensdo (IAP) e a FCP. A intervencéo do estado na
producdo habitacional neste momento, esta associada a uma logica keynesiana — ou seja,
intervencdo do estado na economia e nas condi¢cfes basicas de sobrevivéncia do trabalhador,
seguindo ldgicas internacionais. Neste contexto, a moradia assume papel central nos discursos
politicos, em um momento no qual os trabalhadores urbanos eram um dos segmentos politicos
gue sustentavam o regime, sendo entdo o mais logico, possibilitar o acesso desse trabalhador a

casa propria.
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“Embora continuasse presente, a questdo sanitaria passou para o segundo plano nos
debates sobre a habitacdo social e surgiram novos temas, condizentes com o projeto
nacional desenvolvimentista da era Vargas: primeiro, a habitagdo vista como
condigdo basica para reproducdo da forga de trabalho e, portanto, como fator
econdmico na estratégia de industrializacdo no pais; segundo, a habitacdo como
elemento na formacdo ideoldgica politica e moral do trabalhador, e, portanto,
decisiva na criagdo do ,homem novo™ e do trabalhador - padréo que o regime queria
forjar, como sua principal base de sustentag@o politica.” (Bonduki, 1998, p.73)

O ideério da habitacdo popular encontrou entdo, o espaco de reproducdo da moradia
popular, bem como a condicdo perfeita para obter apoio e sustentacdo ao poder politico, na
periferia. Assim, a producdo em larga escala, ou seja, a constru¢cdo de grandes conjuntos
habitacionais mostrou-se o0 meio mais eficiente de barateamento dessa producdo. A promocao
publica habitacional na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro caminha juntamente com 0s
programas habitacionais em nivel federal, tendo em vista que nos primeiros projetos (década
de 1940) a Cidade do Rio de Janeiro sempre esteve contemplada, uma vez que tratava-se da
capital federal. A producdo estatal em outros municipios da Regido Metropolitana s6 vem a
ocorrer anos depois.

Podemos elencar diversas propostas de producdo de habitacdo em larga escala, tanto no
Brasil®, de modo mais geral, quanto na Regi&o Metropolitana do Rio de Janeiro. A primeira
proposta para a produgdo em larga escala de moradia operaria estava a cargo dos diversos
Institutos de Aposentadoria e Pensao (IAP), mais tarde incorporados pelo primeiro projeto de
politica habitacional instituido pelo governo, a Fundagdo da Casa Popular - FCP. Com o
declinio desta, apos 0 Golpe Militar de 1964, passa-se a uma ldgica empresarial de producéo,
através do Banco Nacional da Habitacdo (BNH), até sua extin¢do através do Decreto-Lei n°
2.291, de 21 de novembro de 1986, o qual foi incorporada a Caixa Econémica Federal
(atualmente CAIXA), sucedendo em todos os seus direitos e obrigacOes, sobretudo, na gestéo
do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS). Ap6s uma lacuna de vinte e trés anos de
diversas politicas fragmentarias eis que surge em 2009 o Programa Minha Casa Minha Vida,

promovendo habitacdo em larga escala.

% Acerca dos diversos programas de produgio habitacional em larga escala no Brasil, bem como a gestdo dos recursos, vide o
anexo A.
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2.1 Institutos de Aposentadoria e Pensédo e Fundacdo da Casa Popular

No contexto das politicas de assisténcia e previdéncia social, foram criados fundos
publicos para sustentar a politica habitacional implantada pelos IAPs, restrita a seus
associados, utilizando os fundos previdenciarios para a habitacdo. O investimento dos
recursos previdenciarios tinha como objetivo garantir a rentabilidade dos investimentos,
investindo primariamente em financiamento imobiliario e apenas em segundo plano, producao
habitacional para a classe trabalhadora. Criados em 1933 sob o comando do Ministério do
Trabalho, Industria e Comércio, os 1APs representaram o inicio do financiamento em larga
escala para aquisicdo de moradia aos trabalhadores, e teve atuacdo em todo o Brasil,
sobretudo nas capitais entre 1937 e 1964. Como se destinava aos seus associados, essa nova
politica excluia grande parte da populacdo que estava desempregada. Assim, para esta parcela

da sociedade, a solucdo encontrada foram os loteamentos periféricos e precérios.

Com a unificacdo dos diversos IAPs em 1946, através da Comissdo de Aplicacdo das
Reservas da Previdéncia Social (CARPS) cria-se a Fundacdo da Casa Popular (FCP), o
primeiro aparato institucional destinado a producdo da habitacdo de interesse social, e sem a
atuacdo fragmentaria dos IAPs. Este 6rgdo este pautado pelo populismo, a comegar pela data
de sua criacdo, 1° de maio de 1956*. E interessante notar que o decreto-lei da criagdo da FCP

possibilita, a todas as esferas do governo, as desapropriaces para moradia popular:

Art. 11. Os Governos “da Unido, dos Estados, Territorios, Distrito Federal e
Municipios, ficam autorizados a desapropriar terrenos destinando-0s a, construcdo
de moradia popular, nos térmos da lei reguladora de desapropriagdes, sempre que 0s
respectivos proprietarios, depois de notificados, deixarem de promover a utilizagao
dos referidos terrenos, nos prazos fixados em cada caso".

Ja o decreto-lei 9.777 de 6 de setembro de 1946, que regula as atividades da FCP,
institui como possibilidade a atuagdo em areas complementares a habitacdo popular, como a

provisdo de infraestrutura e pesquisa de novos métodos arquitetdnicos:

*A Fundagéo da Casa popular foi instituida pelo Decreto-lei n° 9218, de 1 de maio de 1946, dia do trabalhador.
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IV — financiar obras urbanisticas, de abastecimento dagua, esgotos, suprimento de
energia elétrica, assisténcia social, e outras que visem a melhoria das condigdes de
vida e bem-estar das classes trabalhadoras, de preferéncia nos municipios de
orgamentos reduzidos, sob a garantia de taxas ou contribuicGes especiais, que para
isso forem criadas;

V — estudar e classificar os tipos de habitacdes, denominadas — populares — tendo
em vista as tendéncias arquitetbnicas, habitos de vida, condi¢bes climéticas e
higiénicas, recursos de material e mdo de obra das principais regifes o pais, bem
como o nivel médio, econdmico ou na escala de riqueza do trabalhador da regido:

VI — proceder a estudos e pesquisas de métodos. e processos, que visem 0
barateamento da construcdo, quer isolada, quer em série, de habitacdes de tipo
popular, a fim de adota-los e recomenda-los;

Quanto a doacdo do terreno e provisdo de infraestrutura, ficavam a cargo dos
municipios. Estes também faziam a solicitacdo de implantacdo do empreendimento, enquanto
a Fundacdo fazia a anélise de viabilidade do projeto. Como o nimero de pedidos era maior do
que a FCP podia prover, o processo de escolha dos municipios conferia a instituicdo uma
posicdo privilegiada, fazendo com que a deciséo fosse pautada no clientelismo, que pautava
também a selecdo dos beneficiados pela politica habitacional. Além disso, em todos os
empreendimentos havia a chamada reserva técnica, que ndo raro era utilizada para atender
pedidos politicos. A FCP chegou a realizar alguns ensaios com experiéncias de materiais ndo
tradicionais, como o conjunto de Guadalupe, que reunia casas de madeira, concreto e casas

em formato de “iglu”.



Conjuntos Habitacionais - Regiao Metropolitana do Rio de Janeiro

Instituicoes Promotoras 1937 - 1964
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Figura 3: Promocao estatal da habitacéo pela FCP.

Fonte: SILVA, 2013.

Legenda

stado do RJ

[ 1 Demais Municipios RJ

[ 1RMRJ
CEHAB-RJ
COHAB-GB
Outros
FCP
IAPI
IPERJ
PDF
Urbanizagdo 1950
Urbanizagdo 1960

N

A

Como caracteristica do periodo, todos os empreendimentos da FCP estdo localizados

no entdo Distrito Federal. Apenas dois empreendimentos estdo localizados em outros

municipios: um em S8o Gongalo, e outra em Belford Roxo a época, distrito do municipio de

Nova Iguacu.
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Produco Habitacional no Estado do Rio de Janeiro®: 1906 a 1964

Agente Capital Regido Demais

Executor Metropolitana Municipios
(exclusive Capital) | (exclusive
RMRJ)

Exército 3 - -
Brasileiro

FCP 16 6 5

IAPs 74 2 -

Cruzadas Séo 1 - -
Sebastido

Marinha do 1 - -
Brasil

Militar ~ (n&o 2 - -
identificado)

PDF 6 - -

Total 103 (88,8%) 8 (6,9%) 5 (4,3%)

Tabela 3:Producéo de Conjuntos Habitacionais no Rio de Janeiro (1906-1964). Elaborado com base em

Observatorio das Metrdpoles, 2013.

Entretanto, este 6rgdo sofreria com a auséncia de recursos, pois a unificacdo das
carteiras hipotecarias dos IAPs ndo ocorre plenamente, e hd acusacfes de préaticas clientelistas
(AZEVEDO e ANDRADE, 1982). O aumento da producao imobiliaria gerou a escassez dos
insumos necessarios a producdo e aumento do preco da terra, demandando ainda, o

investimento publico em infraestrutura urbana, o que ndo ocorreu, agravando a crise urbana.

"A Fundacdo da Casa Popular -FCP é resultado da acomodacdo de diversos
interesses politicos em um periodo de contestacdo das acBes do Estado pela classe
trabalhadora. A habitacdo foi peca importante no discurso conservador que pregava a
importancia do trabalhador em tornar-se proprietario de sua moradia e da
estabilidade social que a politica habitacional poderia promover”. (ARAGAOQ, 2008,
p. 17).

° Estamos considerando neste trabalho a atual configuracio do Estado do Rio de Janeiro. Deste modo, ha
empreendimentos/programas de atuagdo no Distrito Federal (anterior a 1960) e no Estado da Guanabara (em 1975 houve
a fusdo dos estados da Guanabara e do Rio de Janeiro).
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N&o obstante, seu propdsito original foi sendo preterido por um clientelismo na
indicacdo da demanda para obtencdo de moradias e financiamentos, gerando um “sistema de
favores e privilégios” (Bonduki, 1998). E ndo solucionando o problema da produgdo de
moradia. A atuacdo fragmentaria no ambito municipal possibilitou as praticas clientelistas na
FCP.

A alta inflacdo do periodo tornou o modelo de subsidio integral praticado pela FCP
insustentavel. A solucdo seria o autofinanciamento, que contraporia a I6gica do populismo. O
problema maior ndo era o subsidio, mas o subsidio praticamente integral, descapitalizando a
fundacdo. Com o declinio do populismo, a politica habitacional comeca a agonizar. O golpe
militar extingue a Fundacéo da Casa Popular, juntamente com o modelo clientelista. O regime
militar cria, em 1964 o Sistema Financeiro de Habitacdo - SFH.

2.2 O Sistema Financeiro de Habitacéo e o Banco Nacional da Habitacéo

Com a criagdo do SFH, “A politica habitacional empreendida pelos governos militares
teve como objetivos, por um lado, o estimulo ao crescimento econdmico e, por outro lado, a
ampliacdo do acesso & moradia para as camadas de baixa e média rendas” (ARAGAO E
CARDOSO, 2012). O SFH foi operacionalizado pelo Banco Nacional de Habitacdo — BNH, e
contava com recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Servico - FGTS e do Sistema
Brasileiro de Poupanca e Empréstimos — SBPE. A utilizacdo destes recursos possibilitou a
producdo em larga escala, mas o acesso as camadas mais baixas ao programa era limitado
pelo impedimento da concessdo de subsidios ao mutuério, dada a gestdo empresarial do SFH,
uma vez que a fonte de recursos era sensivel a crises: em uma situacdo econdmica
desfavoravel, aumenta-se o nimero de desempregados, consequentemente o volume de
resgate do FGTS e a diminuicdo de depdsitos no fundo; Neste cenario, 0s niveis do SBPE
também tendem a diminuir, além do aumento da inadimpléncia. Isto ocorreu nos anos 80, a
chamada “década perdida”. Neste periodo, a inadimpléncia aumentou inclusive nas camadas

médias, ocorrendo o quase colapso do FGTS.

A Lei 4.380 de 21 de agosto de 1964 mostra claramente que a habitacdo foi escolhida
como eixo da politica urbana dada as tens@es nas favelas, em um contexto em que a questao
urbana ganha relevancia no contexto do macic¢o éxodo rural, concomitante com o processo de

industrializag&o brasileira.
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Aurt. 4° Terdo prioridade na aplicacdo dos recursos:

| - a construgdo de conjuntos habitacionais destinados a eliminacdo de favelas,
mocambos e outras aglomerac¢es em condi¢Ges sub-humanas de habitacéo;

Il - os projetos municipais ou estaduais que com as ofertas de terrenos ja
urbanizados e dotados dos necessarios melhoramentos, permitirem o inicio imediato
da construgdo de habitagdes;

Il - os projetos de cooperativas e outras formas associativas de construcéo de casa
prépria;

IV - os projetos da iniciativa privada que contribuam para a solugdo de problemas
habitacionais ...(\Vetado);

V- {Vetado).

V - a construcdo de moradia a populacdo rural. (Parte mantida pelo Congresso
Nacional)

Outra caracteristica importante do BNH é a presenca de um agente para cada segmento
de mercado. Enquanto as cooperativas habitacionais destinavam-se para a faixa de renda entre
trés de seis salarios minimos, para a faixa de um a trés salérios, a responsabilidade fica a
cargo das Companhias Habitacionais (Cohabs), podendo estas serem muncipais ou estaduais.
Embora a lei de criacdo do BNH o prevé com responsabilidade nas areas de habitacdo e
saneamento, a segunda foi preterida. Os primeiros conjuntos habitacionais j& mostravam a
necessidade de ndo apenas construir-se moradia, mas doté-las de infraestrutura. No que tange
a distribuicdo dos empreendimentos nos municipios metropolitanos, embora tenha mantido a
concentracdo destes no territério da cidade do Rio de Janeiro, 0 BNH comeca a promocao
publica habitacional em ampla escala na Regido Metropolitana, a partir da década de 1970,

embora muitos destes, sem qualquer tipo de infraestrutura adequada.
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Producao Estatal da Habitacao na RMRJ
BNH - 1964-1986

Fonte: Observatério das Metrépoles, 2012

'3 .. S R ObS" 134 conjuntos habitacionais

_—— — pelo BNH na RMRJ.

Figura 4: Producéo estatal da Habitacdo na RMRJ: Banco Nacional da Habitacéo.

Fonte: SILVA, 2013.

Quanto a infraestrutura basica, podemos destacar a Lei 6.766 de 19 de dezembro de
1979:

§ 5° - Consideram-se infra-estrutura basica os equipamentos urbanos de escoamento
de aguas pluviais, iluminacéo publica, redes de esgoto sanitario e abastecimento de
&gua potével, e de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de circulacdo
pavimentadas ou ndo. (Lei 6.766 de 19 de dezembro de 1979)

Tal legislacdo, ainda em vigor, coloca a cargo dos municipios a indicacdo, quando for o
caso, dos equipamentos urbanos, entretanto, ndo condiciona a construcdo dos
empreendimentos (ou de empreendimentos acima de determinado numero de unidades
habitacionais) equipamentos basicos como escolas e postos de saude, além de considerar as
vias de circulagéo ndo pavimentadas e ndo colocar como requisito a provisdo de meios de
transporte, apenas a existéncia de vias, dentro de uma ldgica de incentivo ao uso do

automovel.



Banco Nacional de Habitacdo — Estado do Rio de Janeiro

Agente executor

Total de empreendimentos

Regido Metropolitana

Demais municipios

(exclusive RMRJ)

Total RMRJ: 225 (71,4%)

Capital Demais municipios
BNH® 7 ] ]
CEHAB-RJ 154 56 80
COHAB/GB’ 8 - ]
Total 169 (53,6%) 56 (17,8%) 90 (28,6%)

Tabela 4: Produ¢do do BNH no Estado do Rio de Janeiro por regido. Elaborado com base em

Observatorio das Metrépoles, 2013.
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Em 1985, com a chamada “Nova Republica”, o setor habitacional apresentava as

seguintes condicdes: baixo desempenho social, inadimpléncia alta e baixa liquidez do sistema

(AZEVEDO, 1997). Assim, foi formado um grupo de trabalho para propor solugdes a este

problema. As modifica¢Ges no sistema, a partir disto deram em curto prazo, melhora sensivel,

com a reducdo da inadimpléncia e aumento da liquidez do SFH. O governo Sarney

inicialmente tomou iniciativas que demonstravam uma predisposicdo a mudancas profundas,

com a criagcdo de uma comissdo de alto nivel, e o desenvolvimento de debates regionais

®0 BNH n#o era diretamente agente executor. Tal denominacéo foi utilizada apenas para contabilizar os empreendimentos de

cooperativas.

"A COHAB-GB foi 0 agente executor do Estado da Guanabara, correspondente ao municipio do Rio de Janeiro, por isso néo
é possivel que esse 6rgdo possua empreendimentos em outros municipios. Com a fusdo do Estado da Guanabara e Estado
do Rio de Janeiro, em 1975, a CEHAB-RJ absorveu todas as fungdes.
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envolvendo universidades, associacdes de mutuarios e entidades de classe (VALENCA apud
AZEVEDO, 1997). Entretanto, a revelia das discussdes, que demandavam longo tempo de
debate, o governo federal decretou a extingdo do BNH. Este foi incorporado & Caixa
Econdmica Federal, que possui limitagdes dada a busca ao equilibrio financeiro, por se tratar

de um banco comercial.

2.3 O Programa Minha Casa Minha Vida

No ano de 2008, o mundo foi surpreendido pela crise gerada no setor imobiliario norte-
americano. Assim, buscando medidas de combate a crise, 0 governo adotou politicas
neokeneysianas para sustentacdo da trajetoria de crescimento econdmico que o Brasil estava
inserido (ARAGAO 2010). No inicio de 2009 foi langado o Programa Minha Casa Minha
Vida, o qual constituiu um programa de crédito & producdo e ao consumo de habitacdo
destinado a familias com renda de até 10 salarios minimos. O PMCMV tinha como meta a
liberar crédito para a construcdo de 1 milhdo de unidades habitacionais em todo o pais. O
financiamento ao consumidor foi dividido em trés faixas de renda: de 0 a 3 salarios minimos
(sm®), de 3 a 6sm e de 6 a 10 sm. Cada faixa possui um limite de financiamento que recebe
valores diferenciados dependendo da localizacdo da unidade habitacional: se é situada na
capital de Estados, integrante de Regido Metropolitana ou demais municipios. Para 0s
beneficiarios com renda até 6 salarios minimos haveria ainda o subsidio governamental que
atinge o valor maximo de R$ 23.000,00 (vinte e trés mil reais) a depender da renda, com

subsidio integral para as faixas de 0-3 sm.

8 O salério minimo vigente na data de langamento do PMCMV era de R$ 465,00 (Lei 11.944/2009) equivalentes a U$ 203,05
e no momento da realizacdo das pesquisas de campo, de R$ 880,00 (Decreto 8.618/2015) ou U$ 247,19.



Valor por Faixa de renda

Da3sMm 3a65M* 6al0Sm**

Capital Casa RS 47.000,00 RS 130.000,00 RS 130.000,00

; Apto RS 51.000,00 RS 130.000,00 RS 130.000,00

= Municipio integrante de Casa RS 45.000,00 RS 130.000,00 RS 130.000,00

% Regi§0 Metropolitana Apto RS 47.000,00 RS 130.000,00 RS 130.000,00

= . L Casa RS 38.000,00 RS 80.000,00 RS 80.000,00
Demais Municipios

Apto RS 42.000,00 RS 20.000,00 RS 80.000,00

Capital Casa RS 60.000,00 RS 170.000,00 RS 170.000,00

g Apto RS 63.000,00 RS 170.000,00 RS 170.000,00

= Municipio integrante de Casa RS 60.000,00 RS 170.000,00 RS 170.000,00

[¥] w _

= Regido Metropolitana Apto RS 63.000,00 RS 170.000,00 RS 170.000,00

& ] o Casa RS 55.000,00 RS 80.000,00 RS 80.000,00
Demais Municipios

Apto RS 55.000,00 RS 80.000,00 RS 80.000,00

Fonte: Resolugtes FMCMY.
*taxa de juros nominal a.a. 6%
*taxa de juros nominal a.a. 8,16%
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Tabela 5: Valor do Imével por Faixa de Renda
Aragéo, 2012,

O programa esta pautado em quatro modalidades de financiamento: aquisi¢do de imdveis

na planta utilizando-se de um fundo especial para familias cuja renda ndo ultrapasse trés

salarios minimos; Financiamento para as construtoras produzirem unidades habitacionais para

familias cuja renda seja acima de trés salarios minimos e ndo ultrapasse dez salarios minimos,

o limite do programa; OperagOes coletivas urbanas e rurais em parceria com associagoes e

cooperativas sem fins lucrativos; Crédito corporativo para infraestrutura, utilizando os

recursos do Tesouro Nacional para producdo de habitacéo financiada pela CAIXA. Cardoso

(2013) explica que alem das faixas de renda, 0 MCMV se estrutura também por modalidades

de subprogramas:

1) Faixa 1 - execucdo via FAR: a producdo é "por oferta”, ou seja, a construtora
define o terreno e o projeto, que sdo aprovados junto aos 6rgdos competentes e
depois vendidos integralmente para a CAIXA, sem gastos de incorporagéo
imobiliaria e comercializagdo, e sem risco de inadimpléncia dos compradores ou de
que as unidades ndo sejam ocupadas. A CAIXA define 0 acesso as unidades a partir
de listas de demanda, elaboradas por cadastro efetuado pelas prefeituras. Os
municipios também participam a partir de doacao de terrenos, isencéo tributaria e
desburocratizacdo nos processos de aprovacdo e licenciamento e na flexibilizacdo
das normas urbanisticas para 24 permitir aumentar os indices de utilizacdo do solo
nos empreendimentos. 2) Faixa 1 - execucdo via MCMV Entidades: Financiamento
ocorre pelo Fundo de Desenvolvimento Social (FDS). Entidades sem fins lucrativos,
como cooperativas e associagBes de moradia, apresentam projetos a CAIXA, que
podem ser em parceria com estado e municipio. A CAIXA analisa, e ap6s concluséo,
envia ao Ministério das Cidades a relacdo de projetos para a selecdo. O Ministério
das Cidades faz a selecdo e reencaminha a CAIXA que aguarda o envio, pela
entidade selecionada, da lista de beneficiarios a serem atendidos. A CAIXA efetua a
analise de enquadramento dos beneficiarios indicados, contrata a operagdo e
acompanha a execucdo da obra. 3) Faixas 2 e 3 - financiamento via FGTS: As



44

construtoras e incorporadoras apresentam projetos de empreendimento a CAIXA,
que realiza pré-avaliagdo e autoriza o lancamento e comercializagdo. Apds a
conclusdo da analise e comprovacdo da comercializagdo minima exigida, é assinado
o Contrato de Financiamento a Produgdo. A comercializagdo é feita pelas
construtoras ou através dos "feirbes" da Caixa, havendo a possibilidade de que os
pretendentes a aquisi¢cdo consigam uma carta de crédito na Caixa para ir ao mercado
buscar uma moradia. 4) Municipios com menos de 50 mil habitantes/ sub 50: o
financiamento é operado através de Agentes Financeiros Privados (e ndo pela Caixa
Econdmica). A operacionalizacdo dessa modalidade é feita via oferta publica de
recursos. As instituicdes financeiras se inscrevem e sdo selecionadas pela CAIXA,
que em conjunto com o Ministério das Cidades, define e publica o volume de
recursos destinado a cada Agente Financeiro, ficando cada um responsavel por uma
determinada regido. O Ministério das Cidades também recebe, via site, o cadastro de
propostas dos entes federados, que sdo entdo selecionadas tendo como referéncia o
déficit habitacional municipal. Os agentes financeiros sdo os responsaveis pela
analise de risco e contratacdo das propostas selecionadas, e por manter o Ministério
das Cidades informado sobre as contrata¢fes. (CARDOSO, 2013, p.37).

A lei 11.977 de 7 de julho de 2009, que institui o Programa Minha Casa Minha Vida
atribui aos estados e municipios o papel de desonerador tributério e possibilidade de doacéo
de terreno em areas consolidas, além de permitir o uso dos instrumentos do Estatuto da
Cidade:

§ 1° Em éreas urbanas, os critérios de prioridade para atendimento devem
contemplar também:

| — a doacdo pelos Estados, pelo Distrito Federal e pelos Municipios de terrenos
localizados em area urbana consolidada para implantacdo de empreendimentos
vinculados ao programa;

Il — a implementacdo pelos Estados, pelo Distrito Federal e pelos Municipios de
medidas de desoneragdo tributaria, para as construgdes destinadas a habitagdo de
interesse social;

111 — a implementac&o pelos Municipios dos instrumentos da Lei n°® 10.257, de 10 de
julho de 2001, voltados ao controle da retencdo das &reas urbanas em
ociosidade. (LEI 11.977 de 7 de julho de 2009).

Instituido pela Lei 12.424 de 16 de junho de 2011, a segunda fase do PMCMV
estabelece como meta o financiamento da construcdo de dois milhdes de unidades
habitacionais até 2014, sendo 60% destas para familias de até 3 salarios minimos de
rendimento, em um investimento de R$ 71 bilhdes. Suas diretrizes principais sdo a reducao do
déficit habitacional, a distribuicdo de renda e inclusdo social além da dinamizacéo do setor da
construcdo civil e geracdo de trabalho e renda. A segunda fase do programa passou a ter quota

de 3% das unidades para idosos ou familias com pessoas com deficiéncia. Atualmente,
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familias com renda de até 1.600 reais mensais podem financiar o imovel em até dez anos, com
prestacdes mensais de 5% da renda bruta familiar ou, parcelas minimas de R$ 25,00. Para
essa faixa de renda, o cadastro e selecdo deve ser feito pela prefeitura e validado pela Caixa,
com posterior assinatura do contrato. Familias com renda de até R$ 6.500,00 podem financiar
0 imovel para prépria moradia em até 30 anos, recebendo subsidio de valor variavel.
Entidades sem fins lucrativos também podem participar do programa. De acordo com a Caixa,
Elas contribuem assumindo as fungdes de ordenar e apoiar as familias durante todas as etapas
do processo. Ja para as empresas da Construcdo Civil, sdo oferecidos diversos tipos de

financiamentos. De acordo com o site oficial, sdo eles:

"Iméveis na Planta: linha de crédito para producdo de empreendimentos
habitacionais por meio de financiamento direto a pessoas fisicas.

Alocacdo de Recursos: financiamento para empreendedores, pessoa fisica ou
juridica, que produzem empreendimentos com recursos préprios ou de terceiros.

Apoio & Produgdo: produto exclusivo para empresas do ramo da construgao civil que
querem construir rapidamente.

Plano Empresa da Construcdo Civil: financiamento simplificado a empresas para
producdo de empreendimentos residenciais".

Além disso, no PMCMV, o imével é dado como garantia de pagamento ao
financiamento feito com a CAIXA. Assim sendo, enquanto houver a divida, o proprietario
ndo pode vender ou alugar o imovel. Tal proibicdo tem como consequéncia negativa a
imobilizacdo dos moradores caso tenha alguma necessidade, ainda que temporéria de

mudanca, seja para fins de trabalho, estudo ou outros.

Programa Minha Casa Minha Vida — Estado do Rio de Janeiro

Total de empreendimentos

Fase Capital Regido Demais
Metropolitana municipios
(exclusive Capital) | (exclusive RMRJ)
MCMV1 123 49 44

MCMV2 92 104 90

TOTAL 215 (42,8%) 153 (30,5%) 134 (26,7%)



http://www.caixa.gov.br/empresa/credito-financiamento/imoveis/financiamento-para-producao-imoveis/imovel-na-planta/Paginas/default.aspx
http://www.caixa.gov.br/empresa/credito-financiamento/imoveis/financiamento-para-producao-imoveis/apoio-a-producao/Paginas/default.aspx
http://www.caixa.gov.br/empresa/credito-financiamento/imoveis/financiamento-para-producao-imoveis/apoio-a-producao/Paginas/default.aspx
http://www.caixa.gov.br/empresa/credito-financiamento/imoveis/financiamento-para-producao-imoveis/plano-empresa-da-construcao-civil/Paginas/default.aspx
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Tabela 6: produgdo do PMCMV por regido do Estado do Rio de Janeiro.
Elaboracéo prépria, 2015.

De acordo com a tabela 6, das 502 unidades identificadas no estado, 42,8% estéo
concentradas em um Unico municipio, o do Rio de Janeiro, que possui uma dinamica
imobiliaria mais forte, além da possibilidade de maiores subsidios. No MCMCV2, embora
tenha sido mantida a concentracdo na capital, os demais municipios da Regido Metropolitana
— outros 18 municipios, dos quais apenas Guapimirim e Paracambi ndo possuem
empreendimentos do MCMV, e os outros municipios do estado, ndo integrantes da Regido
Metropolitana (73 municipios) receberam um incremento de mais de 100% do total de
empreendimentos comparados a primeira fase, embora o nimero, tendo em vista o déficit
habitacional nas grandes regides metropolitanas, e o quantitativo para o restante do estado,
esteja muito aquém do necessario. O mapa abaixo nos mostra o avan¢o do programa para

outros municipios da regido metropolitana no inicio da segunda fase do MCMV:

Programa Minha Casa Minha Vida
Regido Metropolitana do Rio de Janeiro

Legenda
MCMV
Fase
® MCMWV1

0 25 5 10 15 @ MCMV2

2
Km RMRJ

Elaborado por Silva, 2013
Fonte: Observatério das Metrépoles e Ministério das Cidades, 2013 .

Figura 5: PMCMYV na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro.

Fonte: SILVA, 2013.
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No que concerne a distribuicdo dos empreendimentos por municipio e por faixa de

renda, podemos perceber, conforme a tabela 5, que o quantitativo dos empreendimentos é

mais expressivo para as faixas de renda mais baixas. Ja para a faixa mais alta, 6 a 10 salarios

minimos, além da cidade do Rio de Janeiro, destacam-se 0os municipios de Niterdi, Nova

Iguacu e Sdo Gongalo, processo esse em que falaremos abaixo.

Empreendimentos do PMCMYV na RMRJ por municipio e faixa de renda*

Municipio Total Faixa  de Fase do Total por
por renda Programa Faixa
Municipio MCMV1 | MCMV?2

Belford 31 0-3 3 20 23
Roxo 3-6 5 1 6
6-10 1 1 2

Duque de 18 0-3 2 10 12
Caxias 3-6 2 2 4
6-10 1 1 2
Itaborai 7 3-6 - 4 4
6-10 - 3 3
Itaguai 3 0-3 - 2 2
3-6 - 1 1
Japeri 1 0-3 - 1 1
Magé 8 0-3 - 7 7
6-10 - 1 1
Maricé 8 0-3 - 7 7
3-6 - 1 1
Mesquita 2 6-10 1 1 2
Nilopolis 3 6-10 1 2 3
Niteroi 12 0-3 1 2 3
3-6 - 3 3
6-10 3 3 6

Nova 30 0-3 4 18 22
Iguacu 3-6 - 3 3
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6-10 4 1 oF*
Queimados 11 0-3 5 6 11
Rio de 215 0-3 52 28 80
Janeiro 3-6 22 29 51

6-10 49 35 84
Séo 25 0-3 2 10 12
Goncalo 3-6 2 3 5

6-10 6 2 8
S8o Jodo de 6 0-3 2 4 6

Meriti

Seropédica 2 0-3 2 - 2
Tangué 1 0-3 - 1 1

*O numero de empreendimentos autorizados ndo necessariamente representa 0 nimero
de empreendimentos efetivamente construidos.

**Apesar do Municipio de Nova Iguagu possuir cinco empreendimentos autorizados na
faixa de 6-10 s.m., apenas trés foram construidos e os demais, ndo tiveram sequer o canteiro
de obras iniciado.

Tabela 7: distribuicdo dos empreendimentos do MCMYV por municipio e faixa de renda,

Elaboragéo propria, 2015.

A maior parte dos empreendimentos estdo compreendidos na faixa de 0-3 sm, que em
geral, correspondem aquelas financiadas pelo Fundo de Arrendamento Residencial (FAR),
destinado principalmente para reassentamentos. Nesta modalidade, cabe ao poder publico
municipal fazer o cadastramento e indicar as familias a serem beneficiadas. O projeto pode ser
apresentado pela construtora de forma individual ou em parceria com o poder publico ou
movimentos sociais. Nesta modalidade, o beneficiario arcara com parte da divida, que sera de
10% da renda familiar, sendo o valor minimo, cinquenta reais. Caso a constru¢ao seja em
loteamento, 0 nimero maximo de unidades habitacionais serd de 500, e o limite de 250 para
condominios. Para empreendimentos da faixa de 3 a 6 sm, o limite sera de 500 unidades
habitacionais. Para SHIMBO (2012), o diferencial deste periodo é a articulacéo entre Estado,
construtoras e capital financeiro, ou seja, a habitacdo social sendo encarada como um negécio

imobiliario.
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3. O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA EM NOVA IGUACU

Buscando compreender o processo de segregacdo socioespacial - conforme
formulagdes de CASTELLS, 1983 - no espago urbano, e tendo como partida que o0 acesso da
populacdo a urbe é conferido pela sua localizacdo no territorio, elegeu-se como recorte
espacial de anélise 0 vetor de expansdo da Estrada de Madureira® - que compreende as
Avenidas Abilio Augusto Tavora e a Variante da Antiga Estrada Rio-Sao Paulo, que liga o
centro de Nova lguagu ao bairro de Km32, proximo a divisa com o bairro carioca de Campo
Grande. Esta estrada, juntamente com as Avenidas Plinio Casado e Joaquim da Costa Lima, é
trecho integrante da rodovia estadual RJ105. Tem-se por referéncia a leitura da posicédo
geogréfica elaborada por SANTOS (1987):

"Cada homem vale pelo lugar onde est&: o seu valor como produtor, consumidor,
cidaddo, depende de sua localizacdo no territdrio. Por isso, a possibilidade de ser
mais ou menos cidaddo depende, em larga proporcdo, do ponto do territério onde se
estd" (SANTOS, 1987, p. 81).

Esta estrada, que acompanha a vertente norte do Macico do Gericind-Mendanha, liga a
area central de Nova Iguacu a Zona Oeste do Rio de Janeiro (Campo Grande, Santa Cruz); a
Costa Verde (Angra dos Reis e Parati); e ao Municipio de Seropédica, constituindo-se no eixo
de expansdo mais recente do municipio de Nova Iguagu, com um intenso processo de
parcelamento e ocupacao progressiva do solo. O Plano Diretor Participativo de Nova Iguacu,
criado em 2011 e sancionado em 2013, em seu Artigo 146 8§ 4° intenciona transformar a
Estrada de Madureira em um eixo de desenvolvimento econdmico. Recentemente, através da
Lei 4.333 de 23 de dezembro de 2013, a Estrada de Madureira passou a ser tratada como via
arterial do municipio, e a sua area marginal, eixo estratégico de atividades diversificadas tipo
2",

® A primeira revisdo do Plano Diretor de Nova lguagu, ocorrida em 1997, define a Estrada de Madureira como o eixo
polarizador do vetor de expansdo mais recente da cidade, com intenso processo de parcelamento e ocupagdo progressiva
do solo. (Art. 17 § 3° da Lei Complementar N° 006, de 12 de dezembro de 1997).

0 0Os eixos estratégicos de atividades diversificadas sdo numerados de acordo com o nivel de importancia das vias
correspondentes, sendo o eixo 1 o das vias de transito rapido, como a Rodovia Presidente Dutra.
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Figura 6: localizacdo do eixo de expansdo da Estrada de Madureira na RMRJ

Elaborado pelo autor (2016)

Este eixo de expansdo é dividido em trés segmentos, nos
diferentes formas de producdo da moradia (RIBEIRO, 1997): Seto

quais podemos identificar
r A: segmento capitalista da

producdo (submercados normal e monopolista); Setor B, voltado ao segmento da producéo da

moradia nao capitalista (autogestdo), conforme RIBEIRO (1997); Setor C: de producéo estatal

da habitacdo, coexistindo com n0cleos rarefeitos de moradia

autoconstruida. A seguir,

faremos breve apresentacdo dos dois primeiros setores para podermos focar no setor de

producdo estatal.
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Figura 7: eixo de expanséo da Estrada de Madureira

Elaborado pelo autor (2015) a partir de base cartografica do IBGE

Ao longo do eixo da Estrada de Madureira temos trés centralidades de destaque
municipal: O Centro, no setor A e que influencia ndo s6 todo o eixo em questdo, mas 0s
demais bairros do municipio e até mesmo de outros municipios da Baixada Fluminense, além
dos Centros de Comércio e Servicos Regionais de Cabucu e Km32, nomes oficiais para

subcentralidades dentro do municipio.

3.1 Setor A

O chamado “Setor A”, compreende o trecho inicial de 2,6 quildmetros de extensédo da
Estrada de Madureira localizados na area central da cidade e bairros adjacentes — o proprio
centro residencial e o Bairro da Luz, integrantes da Unidade Regional de Governo (URG)
Centro, com um crescente nimero de empreendimentos destinados as camadas mais altas,

processo que tem se intensificado nos dltimos anos, dentro da Idgica de producdo empresarial
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da moradia, segundo o segmento capitalista de producdo da moradia, nos submercados normal

e monopolista.

Empreendimento | Tipo Construtora Unidades Concluséao
Habitacionais
Acqua Residencial | Apartamentos | Gafisa 452 2011
Springs Apartamentos | - - 2011
Condominio
Resort
Golden Gate Clube | Apartamentos | Visione Engenharia - Em
Condominium construcao
Golden Gate | Apartamentos | Visione Engenharia - Em
Village construcao
Shopping  Nova | Multiuso  — | Racional Engenharia/ 45.000 | 2016
L _ » A 4
Iguagu Primeira fase: Gestora/Incorporadora: m?2 de area bruta
Shopping Acarlnvanhoe livre
Center
MontBlanc Suites | Apart Hotel - 67 2013
(locaveis)

Tabela 8: langamentos imabilidrios no Setor A.

Fonte: Pesquisa de campo, 2014

Este setor nos ultimos anos tem tido alguns langamentos imobiliarios de alto padréo, e

recentemente, o lancamento de um complexo de uso mdltiplo — comércio, servicos e

residéncias, em fase de construcdo, tendo no Shopping Nova lguacu seu empreendimento

principal, recentemente inaugurado. A area utilizada para o empreendimento, até pouco
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tempo, possuia uso conflitante com as caracteristicas desse setor: mineracdo, através da

Pedreira Vigné, conforme pode ser observado na imagem abaixo.

SHOPPING
J NOWA IGUACU

Figura 8: Perspectiva do Shopping Nova Iguagu
Fonte: Site Oficial

De acordo com os dados do Censo 2010, esse setor possui 11068 domicilios, com 33106
moradores, com uma média de 3 moradores/domicilio. Entretanto, os dados que mais se
destacam para esta area é a renda media por morador, de 2087,60 reais ou 4,9 salarios

minimos vigentes a época do Censo 2010 (R$ 510,00).

3.2 Setor B

O setor B compreende o trecho de 10 quildbmetros de extenséo da Estrada de Madureira
entre os bairros de Jardim Alvorada (URG Comendador Soares) e Cabucu (URG Cabugu).
Até a década de 1940, a economia iguacuana era pautada pela monocultura de exportacao,
tendo a cidade ganhado a alcunha de “cidade da laranja”. A queda do preco deste produto

durante a Segunda Guerra Mundial trouxe como alternativa aos produtores, a diviséo e
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parcelamento das terras. No eixo da Estrada de Madureira, os loteamentos foram sendo
abertos de Mesquita — emancipada em 1999, a Cabugu. As estradas que eram utilizadas para o
escoamento da producdo foram utilizadas como eixo de expansdo urbana, ainda que 0s
loteamentos fossem desconexos entre si. A malha viaria muncipal, bem como o itinerario das
linhas de dnibus mostram a pouca interligacdo intra-bairros. Ao longo do eixo da Estrada de
Madureira, a totalidade das linhas municipais levam a centralidade municipal, enquanto as
intermunicipais, ao centro do Rio de Janeiro (Central do Brasil — com trés linhas de itinerarios
distintos partindo de Cabucu, além da linha do tipo “tarifa A” Cabugu-Castelo), a Zona Oeste
(Campo Grande, Bangu e Sepetiba/Santa Cruz), Itaguai e outros municipios da Baixada
Fluminense, como Mesquita, Nilépolis, Sdo Jodo de Meriti e Duque de Caxias. Assim, este €
o trecho da Estrada de Madureira onde este processo foi mais intenso e visivel até hoje. Teve
a sua formacgdo pautada, sobretudo na autoconstrugdo, forma mais usual de proviséo
habitacional para a populacdo de baixa renda, ndo orientada pela acumulacdo do capital, mas
sim pelo valor de uso (segmento de producdo da moradia ndo capitalista). A autoconstrucao
esta relacionada ao processo de industrializacdo e urbanizacdo que ocorreu no Brasil de forma
intensa, principalmente na segunda metade do século XX. Com o éxodo rural e a necessidade
de provisdo de moradia para a populagdo mais pobre, o Estado acaba por ser tolerante nas
praticas informais de obtencdo da casa propria e ocupacdo desregrada do territorio,
entendendo como algo necessario ao desenvolvimento econémico (BALTHAZAR, 2012).

Sobre a reducdo dos custos para viabilizacdo da moradia a classe trabalhadora, Kowarick diz:

“As empresas transferem assim o custo da moradia (aquisi¢do, aluguel, conservacéo
do imovel) e os de transporte para o proprio trabalhador e os custos dos servigos
urbanos basicos, quando existentes, para o ambito do Estado. Deste momento em
diante, as vilas operérias tendem a desaparecer e a questdo da moradia passa a ser
resolvida pelas relagBes econdmicas no mercado imobilidrio. Surge no cenario
urbano o que sera designado “periferia”: aglomerados, clandestinos ou ndo, carentes
de infra-estrutura, onde vai residir a mao-de-obra necessaria para o crescimento da
producéo”. (Kowarick, 1976: 24-5)

11
|

O principal bairro desse setor é Centro de Comeércio e Servi¢co Regional™ de Cabugu, que

possui um centro comercial no entorno da praca principal, e de onde partem linhas de 6nibus

1 Centros de Comércio e Servicos Regional (CCSR), corresponde ao conjunto de polos de atratividade de

médio porte, distribuidos no territério municipal, classificados como Centralidade Tipo A, na Lei 4.092/11,
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com servicos regulares e executivos para o Centro da cidade do Rio de Janeiro. Entretanto, é
importante destacar a emergéncia do bairro de Valverde como centro comercial, aléem de
possuir terrenos vazios junto a serra, que possibilitam a constru¢do de novos loteamentos.
Territorialmente maior que o setor A, possui 47201 domicilios e 154046 moradores, com uma
média de 3,27 moradores/domicilio. A renda média por morador é de 778,29 reais, ou 1,51
salarios minimos, tendo um decréscimo de 2,58 salarios minimos em relagdo ao setor anterior
(Censo 2010).

Figura 9: Praca de Cabucu

Figura 10: Area disponivel para expans&o urbana do trecho Valverde-Cabugcu
Fonte: o autor, 2014

E importante destacar que nesse setor encontramos empreendimentos do PMCMV, sendo
dois destinados a faixa de 6 a 10 s.m., e estando localizados na Avenida Ministro Lafayete de
Andrade, limite entre a URG Centro e URG Comendador Soares. Entdo, embora tais
empreendimentos localizem-se no setor B, eles estdo relacionados aos processos do setor A,
sem contudo atingir os padrdes e faixas de preco dos empreendimentos da area central. Ha
ainda dois empreendimentos destinados a faixa de 3-6 salarios minimos, localizados no limite
da mancha urbana, proximo a divisa com o Municipio de Queimados. Entretanto, tais
empreendimentos encontram-se em fase de obras. Ha ainda dois empreendimentos para a
faixa de 0-3 salarios minimos neste setor, e na area de influéncia direta da centralidade de

Cabucu, a mesma que vai influenciar diretamente o préximo setor a ser apresentado.

compostos por atividades econbmicas de abrangéncia intra e intermunicipal (Art. 4° da Lei 4.333 de 23 de
dezembro de 2013).
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3.3 Setor C

O setor C compreende o trecho final de 10,5 quildbmetros de extensdo da Estrada de
Madureira, entre os bairros de Cabucu e Km32, ambas as centralidades das duas Unidades
Regionais de Governo da porcdo sudoeste do municipio e Centros de Comércio e Servico
Regionais. O setor é limitado pela Area de Preservacio Ambiental (APA) do Macico do
Gericin6-Mendanha, que serve como limite natural ao crescimento urbano, impedindo sua
expansdo ao sul, e cortado pela APA do Guandu, nome do rio onde ocorre a captagcdo para a
Estacio de Tratamento de Agua da CEDAE, a maior do mundo e localizada neste setor. Outra
caracteristica marcante é a proximidade com diversas rodovias federais, como a BR116 -
Rodovia Presidente Dutra, ligando Rio de Janeiro e Sdo Paulo, BR101 no trecho da Avenida
Brasil, BR465 - Antiga Estrada Rio-S&o Paulo, via de pista simples, mas com alta demanda de
trafego, principalmente caminhfes que encontram nessa estrada, vindo de Sdo Paulo, a
primeira porta de entrada da Cidade do Rio de Janeiro, em especial agqueles que tem como
destino final a Zona Oeste Carioca, além da BR463, oficialmente denominada Rodovia
Raphael de Almeida Magalhédes, mas conhecida popularmente como Arco Metropolitano, é
uma via inaugurada em 2014, e que interliga as principais rodovias do Estado do Rio de
Janeiro™, além de dar acesso ao Porto de Itaguai e a0 COMPERJ, em Itaborai. Com 17563
domicilios identificados no recenseamento de 2010, possui 58632 moradores, com uma média
de 3,34 moradores/domicilio. O rendimento médio dos moradores é de 639,58 reais, 1,2
salarios minimos vigentes. E importante destacar que até a realizagdo do Censo Demografico
de 2010, nenhum empreendimento do PMCMYV havia sido entregue no setor. Inclusive a
maioria teve a sua construcdo autorizada e iniciada apds esse periodo, mas € interessante
observarmos que os empreendimentos tem sido construidos, de forma majoritaria, em um

setor mais pobre e com bastante disponibilidade de terras.

Tal porcdo do municipio concentra a maior parte dos empreendimentos construidos pela
producdo estatal no municipio a partir da década de 1990, com destaque para o conjunto
Gréo-Pard, com 1316 unidades habitacionais construidas. A partir de 2010, com o programa

12.0 Arco Metropolitano do Rio de Janeiro interliga as principais rodovias do Estado do RJ, como a BR116 (Via Dutra),
BR040 (Rio-Brasilia), Rio-Teresépolis, BR101 (no trecho denominado Rio-Santos, em Itaguai, € no trecho Rio-Vitéria,
em Itaborai).
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Minha Casa Minha Vida, esse setor passou a receber majoritariamente'® os empreendimentos

destinados a faixa de renda de 0-3%* salarios minimos.

O programa Minha Casa Minha Vida no eixo da Estrada de Madureira
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Figura 11: producao estatal da habitacdo na Estrada de Madureira.

Fonte: Google Earth e pesquisa de campo, 2015

A tabela abaixo mostra os conjuntos habitacionais desse setor. Os Unicos que Ssao

anteriores ao MCMV sdo o Conjunto da Marinha e o Conjunto Grdo-Para, e ambos com

situacdo fundiaria irregular.

18 Dos vinte e dois empreendimentos do PMCMV 0-3 salérios minimos , que totalizam 12760 unidades habitacionais, apenas
dois empreendimentos, ou 816 unidades habitacionais ndo se localizam nos bairros acessados pela Estrada de Madureira,

mas sim no Bairro de Ponto Chic, entre a Via Dutra e o Arco Metropolitano.

14 Em 2010, ano recenseamento mais recente, o salario minimo vigente era de R$ 510,00 (Lei 12.255/2010). Em 2016, o

salario minimo vigente é de R$ 880,00 (Decreto 8.618/2015).


http://www.normaslegais.com.br/legislacao/lei12255_2010.htm
http://www.normaslegais.com.br/legislacao/Decreto-8381-2014.htm
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Producéo estatal da habitacdo no eixo da Estrada de Madureira

Empreendimento Construtura Unidades Programa Conclusdo Valor Modalidade Bairro
Habitacionais

Residencial Alano 200.985.522,76 FAR Marapicu
Residencial Aguilares Alienacgéo
Residencial Bolivar
Residencial Miramar

_ _ EMCCAMP 2700
Residencial Goya Em
Residencial Ledn construcéo
Residencial Rosério
Residencial Valparaiso

PMCMV: 0

Residencial Vila Toscana 1140 85.500.000,00

_ _ Prospectar a3sm.
Residencial Vila Provance 1500 112.500.000,00
Residencial Cannes 184 13.118.583,63
Residencial Chamonix 196 13.986.923,08

CASAPLAN 2011

Residencial Mdnaco 179 12.737.215,87
Residencial Nice 253 17.921.017,14

. . ] Em 22.500.000,00
Residencial Fazendinha ILE Construgdes 300 3

Construcao
. Em 67.500.000,00 FAR Jardim Laranjeiras
Condominio Parque Valverde Mello Azevedo 900 B . .
construcdo Alienacao
Vila Belga CEHAB-RJ 943 1993 Dom Bosco
Conjunto Grao-Para CEHAB-RJ 1316 1992 Gréo-Para
) ) PMCMV 2: Marapicu
Reserva da Paz Vilas | M Rocha Engenharia 208 346 2014
a6s.m.

Tabela 3: producao estatal da habitagéo no eixo da Estrada de Madureira

Fonte: SEMHUAM, CAIXA e pesquisa de campo, 2015
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A tabela acima nos mostra uma tendéncia do PMCMYV em outros locais, na propria
Regido Metropolitana do Rio de Janeiro e demais: além da concentracdo de empreendimentos
em uma determinada area da cidade, temos a estratégia da construgdo de grandes conjuntos,
aprovados em etapas, como as 2700 unidades habitacionais construidas pela EMCCAMP e

dividas em oito empreendimentos vizinhos.

Figura 12: parcelamento de empreendimento em diversos conjuntos habitacionais.

Fonte: Pesquisa de Campo, 2014

Trata-se em uma pratica comum adotada pelas construtoras e aprovados por prefeituras e
pela propria Caixa. A construcdo de diversos conjuntos vizinhos, inclusive sem a separacdo
por ruas publicas, faz com que um longo trecho da rua tenha muros altos, cada conjunto com a
sua prépria guarita, aumentando a sensa¢do de inseguranca para os transeuntes. O caso mais
emblematico nesse sentido é o Jardim Europa, um empreendimento via mercado que
congregara mais de vinte conjuntos habitacionais, localizado préximo a divisa com o

municipio de Queimados, mas que esta fora do periodo de analise da pesquisa.
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N

IDEALIZE

HOME  EMPREENDIMENTOS CONTATO

© JARDIM EUROPA £ UM BAIRRO 100% PLANEIADO
VISANDO A SEGURANGA DE SUA FAMILIA.

AREA RESERVADA PARA COMERCIOS, BANCOS, POSTO DE GASOLINA £ OUTROS.

Figura 13: Jardim Europa.

Fonte: Nova Casa Imobiliaria, 2016

De acordo com a Prefeitura Municipal de Nova Iguagu, foram aprovados 22
empreendimentos destinados ao reassentamento, distribuidos por sete construtoras,
totalizando 12760 unidades habitacionais. Segundo a SEMUHAM, cerca de 1300 familias ja
foram contempladas pelo sorteio, realizado através do cadastro municipal para o programa,
formado tanto por familias que buscam a aquisicdo de um imovel e possuem faixa de renda de
0-3 s.m., quanto familias que estdo no programa de aluguel social devido a interdi¢do do
imovel pela Defesa Civil ou ainda, por construcGes de obras publicas. Ainda segundo a
SEMUHAM, o déficit habitacional do municipio € de 30 mil unidades habitacionais, sendo
assim, o numero de unidades do programa correspondem a cerca de 40% da demanda
municipal.

Deste total, apenas dois empreendimentos ndo se situam no eixo polarizado pela Estrada
de Madureira, estando localizados no bairro de Ponto Chic, na Unidade Regional de Governo

da Posse, conforme 0 mapa abaixo:
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Figura 14: O programa Minha Casa Minha Vida em Nova Iguagu.

Elaboracéo propria, 2015

Como ja mencionado anteriormente, trata-se de um local onde anteriormente

n&o havia construcdes, e com grande estoque de terras. E importante ressaltar que embora seja
uma possibilidade legal do Programa Minha Casa Minha Vida, ndo houve doagéo de terrenos

por parte da prefeitura para a construgdo dos empreendimentos.
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Figura 15: propaganda da prefeitura no canteiro de obras de dois empreendimentos.

Fonte: pesquisa de campo, 2014

A despeito dos recursos serem do governo federal, e a prefeitura atuar como articuladora
do programa em ambito municipal, aprovando empreendimentos e determinando locais de
instalag@o, entre outras obriga¢des do municipio, a propaganda da Prefeitura “realizando o
sonho da casa propria” ndo faz mengdo direta ao governo federal, aportador de recursos, mas
apenas ao programa em si.

Projetando a média de 3,3 moradores por domicilio do censo demogréafico de 2010, temos
em um futuro proximo, um acréscimo de mais de quarenta mil moradores, considerando
apenas os empreendimentos licenciados até 2014, o que representa um acréscimo de mais de
sessenta por cento do nimero de moradores identificados no ultimo censo. O acréscimo desta
populacdo em uma area de precariedade na oferta de infraestrutura e servicos urbanos e
agravara e provocara outros problemas urbanos.

No que tange a compra via mercado com subsidio do PMCMYV, destacamos que
apenas um empreendimento ja construido e entregue, o Reserva da Paz, € destinado a familias
da segunda faixa do programa, trés a seis salarios minimos, por isso este foi um dos
empreendimentos escolhidos para a realizagéo de entrevistas, devido a faixa de renda e forma

de acesso diferenciadas dos demais.

e

Figura 16: casa padréo do Reserva da Paz.

Fonte: pesquisa de campo, 2015
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Figura 17: muros sendo construidos ao redor das casas do Reserva da Paz.

Fonte: Pesquisa de Campo, 2015

Em entrevista @ Nova Casa Imobiliéria, que atua na venda de empreendimentos com
subsidios do programa, a renda média do comprador no Jardim Europa, um empreendimento
em fase inicial de construcdo e que contara com mais de vinte conjuntos habitacionais, é de 2
mil reais. Os locais de origem e motivo para a escolha do empreendimento séo diversos. Ha
moradores da Zona Oeste da cidade do Rio de Janeiro que foge das areas de atuacdo de
milicias. H& moradores da Zona Norte carioca que buscam o empreendimento em funcéo de
um padrdo de preco mais baixo. Da propria Baixada Fluminense, ha dois processos
concomitantes: moradores de municipios vizinhos, como Queimados, Japeri e Seropédica, que
optam por morar em Nova lguacu — gerando um status diferenciado, ainda que em um bairro
periférico. E os prdprios moradores da cidade, fugindo dos precos praticados em outros
bairros, podendo chegar ao valor de R$ 6000,00 o metro quadrado de um empreendimento no
entorno da Praca do Skate, no Centro. Na regido de Cabucu, um imdvel que ndo esteja nos
empreendimentos do Minha Casa Minha Vida fica em torno de 170 mil reais, enquanto a
opcao apenas de um terreno no empreendimento Alvora Parque Novo, custa 44 mil reais, com
176m2.
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Figura 18: logradouro recentemente aberto entre o Reserva da paz e o Alvora Parque Novo.

Fonte: Pesquisa de Campo, 2015

A escolha de tal setor para a implantacdo de programas habitacionais, ndo € neutra. A
despeito da legislacgdo municipal, ocorre a reproducdo sistematica do processo de
periferizacdo da populacdo pobre, estimulados pela busca pro terras mais baratas,
maximizando os lucros de um lado, e ampliando o tecido urbano de outro. De acordo com o

Plano Diretor Participativo municipal:

Art. 8° Nas politicas para o territdrio do municipio deverdo ser observadas as
seguintes diretrizes:

I. compatibilizacdo entre o desenvolvimento econdmico, urbano e rural e a
sustentabilidade ambiental e social e do patriménio cultural;

11. universalizagdo do acesso ao saneamento basico e garantia do direito a habitacéo
digna;

I11. inclusdo social, evitando que a populacdo de baixa renda seja excluida dos
beneficios gerados pelo desenvolvimento urbano;

IV. reducdo das desigualdades territoriais, em todas as politicas publicas
desenvolvidas no municipio;

V. combate ao uso especulativo da terra e imoveis urbanos, que resulte na sua
subutilizacdo ou ndo utilizacdo, assegurando o cumprimento da funcdo social da
propriedade;

VI. promogéo da distribuicdo de usos e a intensificacdo do aproveitamento do
solo de forma equilibrada em relacdo a capacidade, presente ou prevista, da
infra-estrutura, da mobilidade e do atendimento & rede puablica de servigos;

VII. reconhecimento dos assentamentos existentes, desde que sua urbanizacdo seja
compativel com a seguranca dos moradores, o interesse publico e social e o respeito
as condi¢des ambientais;

VIII. aumento da eficiéncia do municipio, ampliando os beneficios sociais e
reduzindo os custos operacionais para 0s setores publico e privado;
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IX. direcionamento da expansdo e do adensamento do municipio para as areas
com melhores condigdes de infra-estrutura e de acesso aos equipamentos e
servigos publicos, centros de comércio, servigos e emprego;

X. promogdo da eficiéncia dos investimentos publicos e privados em termos sociais,
econdmicos, urbanisticos e ambientais;

XI. priorizacdo do transporte coletivo publico em relagdo ao individual na utilizacao
do sistema vidrio principal;

XII. garantia de acessibilidade para as pessoas com deficiéncia e locomocédo
reduzida em todos os espagos de uso publico;

XI11. subordinacéo da realizacdo de parcerias entre os setores publico e privado ao
atendimento do interesse publico, da funcdo social da cidade e dos objetivos deste
Plano Diretor Participativo;

XIV. fortalecimento de centralidades de bairro, incentivando a dinamizacdo das
atividades econbmicas, criacdo de identidade da cidade e o acesso da populagdo as
redes de comércio e servigos;

XV. protecdo ao meio ambiente e ao patrimdnio cultural em todas as suas vertentes;

XVI. estimulo a recuperacdo da memdria do municipio, como aspecto indispensavel
da formagdo de sua identidade;

XVII. preservacdo da cultura das comunidades tradicionais do municipio;

XVIII. inclusdo de politicas afirmativas em todas as politicas territoriais, visando a
reducdo do preconceito e das desigualdades raciais, de género e de opcéo sexual,

XIX. orientacdo e controle do processo de ocupacdo do solo, por meio de
monitoramento, fiscalizacdo e estruturacdo de um sistema de informacdo. (PLANO
DIRETOR PARTICIPATIVO E O SISTEMA DE GESTAO INTEGRADA E
PARTICIPATIVA DA CIDADE DE NOVA IGUACU, Art. 8°, grifos nossos).

Ao contrario do previsto na legislagdo municipal, que privilegia a reducdo das
desigualdades territoriais, inclusdo social e adensamento das areas melhores providas de
infraestrutura, o PMCMYV tem uma logica de localizacdo no limiar da mancha urbana,
ampliando assim o tecido urbano de Nova Iguacu, e com infraestrutura insuficiente.

Isso ocorre no modelo praticado desde as primeiras politicas, e continuado com o
PMCMYV, no qual cabe ao poder publico a provisdo de infraestrutura, a posteriori, como
“consequéncia” do processo de desenvolvimento local, uma vez que os empreendimentos ndo
sdo indutores de desenvolvimento, agregados a nao provisdo de infraestrutura basica, que é de
responsabilidade dos municipios (Lei 6.766 de 19 de dezembro de 1979).

Durante a pesquisa, identificamos as obras de infraestrutura e proviséo de servigos na

regido em andamento ou concluidas, sistematizadas no quadro abaixo:
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Investimentos publicos no Setor C

Obra Bairro Fonte de Recursos Concluida

Clinica da Familia | Dom Bosco Municipal Sim

Dom Bosco

UPPinha Marapicu Marapicu Estadual e municipal Prédio  construido
porém sem
funcionamento.

Obras de Melhoria de | Grdo-Para, Marapicu | Federal (PAC2) Né&o

abastecimento de | e Dom Bosco

agua

Recuperacao da | Toda a Estrada, do | Estadual N&o. As obras

Estrada de Madureira | Centro de  Nova foram  paralisadas

Iguacu ao Km32 durante alguns

meses, foram
retomadas e
novamente
paralisadas pela
crise econdmica
estadual.

Tabela 9: Investimentos publicos na &rea de instalacdo dos empreendimentos.

Fonte: Pesquisa de Campo, 2015

De acordo com Villaga (1998), a segregacdo residencial é reflexo da desigual disputa

em torno das melhores combinagGes de caracteristicas fisicas do territorio e infraestruturas

urbanas que condicionam os fluxos de deslocamento para trabalho, lazer e comércio. O

PMCMYV ratifica e reproduz a periferizacdo da provisdo de moradia, com Grande parte dos

empreendimentos esta desligada do cotidiano urbano, sejam pela distancia ou pela auséncia de

elementos caracterizadores da cidade — equipamentos de servigos e lazer, sobretudo para faixa

de renda de 0-3 s.m., desestabilizando/desrespeitando muitas das conquistas na luta pelo

direito a moradia legitimadas por lei via Estatuto da Cidade e pela implantacdo Sistema

Nacional de Habitacdo de Interesse Social durante os anos 2000. Se por um lado o porte do

programa é enaltecido pelo nimero crescente em unidades habitacionais produzidas, além da

agilidade e facilidade ao crédito, por outro, temos o crescimento das contradi¢Ges e problemas
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ja observados em experiéncias anteriores. Por ndo estar associado com outras politicas
urbanas, o PMCMYV apenas se torna viavel em regides com pouca ou nenhuma provisdo de
equipamentos urbanos.

Para compreender o processo de aprovacdo, implantacdo e entrega das unidades
habitacionais no &mbito da gestdo municipal, foi realizada uma entrevista com a Superintente
de Habitacdo e Acdo Social, a arquiteta e urbanista Myrian de Assis Coutinho Ferolla.
Primeiramente ela explicou o funcionamento da habitacdo de interesse social dentro da
Prefeitura de Nova lIguacgu, que se divide entre a Secretaria Municipal de Urbanismo,
Habitacdo e Meio Ambiente (SEMUHAM) e pela Secretaria de Assisténcia Social.
Considerando o programa Minha Casa Minha Vida para a faixa de 0-3 salarios minimos, a
primeira secretaria cuida da gestdo de projetos, a segunda cuida das questdes relacionadas a
populacdo beneficiaria e do cadastro municipal utilizado no sorteio. Alem disso, a Secretaria
de Assuntos Fundiarios, que é o setor da SEMUHAM que foi analisado, trabalha também com
titulagdo e regularizacdo de terrenos ocupados irregularmente.

O processo inicia-se na avaliacdo dos projetos encaminhados pelas construtoras. Foi
guestionada entdo, a questao da localizacdo dos empreendimentos, que se concentram em uma
parte do municipio, considerando que ndo ha doacéao de terrenos por parte da prefeitura, ainda
que esta seja uma possibilidade dentro do programa. Quanto a questdo da doagéo, a prefeitura
ofereceu alguns terrenos, porém estes se localizam préximos da area central e s6 permitiram a
construcdo de empreendimentos de pequeno porte e 0 mercado ndo demonstrou interesse,
segundo a propria prefeitura. Ressaltamos que apos a entrevista, alguns terrenos da prefeitura
localizados na area de maior valorizacdo da cidade, foram vendidos para a construcao de
empreendimentos de alto padrdo. Deste modo, o eixo da Estrada de Madureira tem sido
privilegiado tanto por indicacdo da prefeitura, ao considera-lo um eixo de desenvolvimento,
como ja mencionado anteriormente, e por ser a localizacdo onde ha grandes terrenos com o
menor pre¢co no municipio, permitindo que as construtoras consigam alcancar o melhor preco
para aquela faixa de renda (0-3 s.m.). Sendo assim, todos os terrenos sdo particulares. A
aprovacao dos projetos segue ainda o relatério de demanda do programa.

Quanto ao trabalho da Secretaria de Assisténcia Social, o ponto de partida é o cadastro
municipal. Segundo Myrian, a lista ja existia na gestdo anterior, do entdo prefeito Lindbergh
Farias (PT-RJ), mas foi "aperfeicoada™ na gestdo atual (Nelson Bornier, PMDB-RJ), que
adotou um software para dirimir falhas. Assim, qualquer cidaddo maior de 18 anos pode se

cadastrar em um Centro de Referéncia e Assisténcia Social (CRAS) do municipio. Quando ha
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a realizacdo do sorteio, apenas dois tipos de filtros sdo realizados: para beneficiarios idosos e
pessoas com deficiéncia, que ocupam as unidades habitacionais destinadas a esse publico.
N&o ha um filtro por exemplo, para beneficiamento de mulheres, uma caracteristica do
programa, embora a CAIXA possa priorizar isso na efetivacdo da documentacdo. Apds o
sorteio, ocorre a visitagcdo, para avaliagdo do risco social da familia, verificar se eles realmente
sd0 moradores do municipio e encaminhar para analise da documentagdo. As listas sdo
divulgadas no site da prefeitura, com os contemplados separados em trés grupos: pessoas com
necessidades especiais, para 0s imoveis com acessibilidade; idosos, para alocacao prioritaria
em apartamentos térreos; e geral, para os demais beneficiados. H& ainda uma lista de espera
caso hajam desisténcias ou a ndo aprovacao do cadastro junto a CAIXA.

Quanto a infraestrutura no local, a secretaria informa as concessionarias sobre o
projeto que sera executado para que elas possam verificar o interesse em atender essa
demanda, mas que eles poderiam repensar a forma como essa pratica é realizada. Quanto ao
comércio no entorno, para a aprovacdo do projeto pelo Governo Federal, é necessario
determinados equipamentos em até 2,5 quilébmetros de distancia do empreendimento. A
prefeitura reconhece que essa ndo é forma adequada de analisar essa questdo, pois ha uma
série de fatores que afetam essa dindmica, como o transporte, o relevo, a seguranga publica.
Uma possibilidade seria o programa contemplar unidades comerciais nos empreendimentos,
como j& realizado em outras experiéncias de promogéo estatal de habitacdo (como no BNH).
A prefeitura procura buscar parceiras publico-privadas com os préprios empreendedores,
através de um sistema de compensacdo da obra, para que sejam realizadas obras de asfalto,
saneamento basico, adequacdo e requalificacdo de estruturas existentes. Alguns
empreendimentos preveem a construcdo de escolas. A secretaria informou que nos
empreendimentos entregues, ndo houve construcdo de escolas por se tratar de uma outra fase
do programa, além de terem sido construidos na administracdo anterior, mas que tanto esses
empreendimentos quanto outros localizados proximos (Vila Toscana, Vila Provance e
Fazendinha) terdo uma escola municipal, porém a prefeitura aguarda a realizacdo do sorteio
para conhecer o publico-alvo e avaliar qual tipo de escola sera construida (primeiro,segundo
segmento do ensino fundamental ou ensino médio) e o tamanho da mesma. De forma
paliativa, os alunos serdo atendidos da mesma forma que os moradores dos primeiros
residenciais: 6nibus da prépria prefeitura fardo o transporte escolar. Ressaltamos que o fato da

escola ser para o ensino fundamental ou ensino médio influencia também no ente federativo



69

que sera responsavel pela construcdo e administracdo da unidade escolar: prefeitura no caso
do ensino fundamental e governo estadual para o ensino médio.
A partir dos dados obtidos na entrevista, foi possivel esquematizar o funcionamento do

PMCMYV em Nova lguagu para a faixa de 0-3 s.m., conforme esquema abaixo:



SEMUHAM

MCMV faixa 1

Secretaria Municipal de
Assisténcia Social
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Avaliagao de Projetos

Relatério de demanda

\
Mapeamento dos
equipamentos do
entorno
L y

Busca de parceiras
publico-privadas para
infraestrutura

Notificagdo de novos
empreendimentos para
companhias de servigos

/

\
Administracdo do
cadastro municipal
L J
“\

Realizagdo do sorteio

Visita para andlise de
risco social

~
Encaminhamento para

analise de
documentacdo junto a
CAIXA

hS

Figura 19: organiza¢do do PMCMV faixa 1 no municipio de Nova Iguacu

Fonte: elaborado com base em entrevista a SEMUHAM
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Quanto aos projetos pensando no crescimento daquela porcdo do municipio, a prefeitura
alega que os principais, a expansao da Via Light (RJ-081) e a duplicacdo da RJ105 Estrada de
Madureira dependem do Governo Estadual, pois sd@o rodovias pertencentes a essa esfera
governamental. No primeiro caso, a Via Light tem perspectiva de expansdo no limite sul até o
bairro de Madureira, ligando-se a Avenida Brasil e servindo de alternativa a Rodovia
Presidente Dutra, e no sentindo norte, atravessando o0 municipio de Nova lguacu até as
proximidades de Cabucu e Queimados, e sendo uma via alternativa a Estrada de Madureira.
Por seguir as torres alta transmissdo da companhia de energia elétrica, a obra envolve poucas
desapropriacdes. A prefeitura tem buscado atualmente conseguir recursos junto ao Governo
Federal para essa expansdo. J& a duplicagdo da Estrada de Madureira, sobretudo nas
proximidades do centro envolvem altos custos de desapropriacdo e uma disputa entre o
Governo do Estado do Rio de Janeiro e 0 municipio, ja que o primeiro, responsavel pela via,
acusa o segundo de ter sido omisso e permitido a ocupacao da faixa lindeira, fazendo com que

a via tenha caracteristicas de uma avenida urbana.
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4. O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA NO EIXO DE EXPANSAO DA
ESTRADA DE MADUREIRA

Para analisarmos os efeitos produzidos pelo modelo adotado no Programa Minha Casa
Minha Vida, selecionamos dois empreendimentos na area de maior concentracao do programa
em Nova lguagu: o Residencial Monaco e o Reserva da Paz, localizados entre as
subcentralidades de Cabucu e Km32, e distando cerca de 2,5 quildmetros entre eles. O
Residéncial Mdnaco integra junto com conjuntos Nice, Cannes e Chamonix, um complexo de
812 casas, as primeiras obras do PMCMV construidas em Nova lguagu, cujas obras iniciaram
em 2010, e Unicas que adotam a tipologia de casa para a faixa 1. Na madrugada do dia 18 de

fevereiro de 2010, estes conjuntos, em fase final de obras foram invadidos.

”\
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Figura 20: reintegracdo de posse.

Fonte: http://gl.globo.com/rio-de-janeiro/noticia/2013/05/desocupacao-de-imoveis-invadidos-em-nova-

iguacu-rj-deve-levar-2-dias.html

Tal evento nos chama a atencdo para o déficit habitacional existente no municipio, e até
entdo, com pouca producdo voltada as camadas mais pobres. Nas palavras de um ocupante a

época para o Portal G1:

"A gente coloca o que tem em carroga ou na Kombi de um amigo. Os caminhGes
particulares estdo cobrando R$150 para fazer a mudanga. E os caminh@es que a
prefeitura colocou a disposi¢do levam as coisas da gente para um depdsito”,
explicou Pedro, que antes morava de aluguel no bairro Ceramica, e que veio morar
com o filho numa casa invadida depois que ficou desempregado” (ocupante em
entrevista ao G1).
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Em maio de 2013, houve a acdo de reitegracdo de posse a Caixa, com a atuacdo 100
homens do Batalhdo de Choque (BPChq), 100 policiais do 20° BPM (Mesquita) e 40 agentes
da Policia Federal. Ndo houve uma acéo efetiva de anélise desses ocupantes e um possivel
redirecionamento para outros empreendimentos. Até 0 presente momento, esses sao 0s Unicos
empreendimentos para reassentamento entregues no Municipio de Nova Iguagu. Deste modo,

selecionamos um empreendimento, o Residencial Mdnaco para realizacdo de entrevistas.

4.1 Residencial Mdnaco

Com 179 unidades habitacionais de padréo casa, este empreendimento foi um dos
escolhidos para a realizacdo de entrevistas por se enquadrar no PMCMV na faixa 1 (zero a
trés s.m.) e a forma de acesso aos imdveis ter sido via reassentamento. O empreendimento
estd localizado a 3,4 quilébmetros da subcentralidade de Cabucu, 9,3 quildmetros da
subcentralidade Km32, 14,6 quildometros do Centro de Nova Iguacu e 18 quildbmetros da
estacdo ferroviaria de Campo Grande, na Zona Oeste carioca.

Os moradores se organizaram para a definicdo de sindico no empreendimento. Entretanto,
eles encontram entraves junto a Prefeitura, que segundo relatos, ndo teria feito o
desmembramento do terreno, ja que ao lado existem outros trés empreendimentos. Deste
modo, eles ndo conseguem obter o CNPJ para registro formal das atividades. Ha funcionarios
contratados, que se encarregam de realizar a varri¢dao das ruas internas, limpeza das lixeiras e
portaria vinte e quatro horas. O custo com o condominio é de trinta e cinco reais mensais por
domicilio. Segundo as sindicas, ha alguns problemas em relacdo aos servigos da prefeitura, a
comegar do esgoto na Estrada de Madureira, que é sumidouro que precisa ser limpo de
tempos em tempos. Além disso, a municipalidade prometeu a realizacdo de diversas oficinas
nos empreendimentos quando realizou o sorteio para o programa, fato este que nao se
concretizou. A seguir, serdo apresentados os resultados dos questionarios aplicados neste

empreendimento.

Relac@o com o domicilio e estrutura familiar

Quanto aos domicilios, as entrevistas nos mostram que eles atendem a uma média de 3,6
moradores por unidade habitacional. No que tange a relacdo de propriedade com o domicilio,

temos o seguinte resultado:
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Aquisicao do Domicilio

B Cedido ®mComprado M Doado

2%

Gréfico 1: Aquisi¢do do Domicilio - Residencial Ménaco. Pesquisa de campo, 2016.

De acordo com as entrevistas, a principal forma de aquisicdo é por meio de compra,
dentro do PMCMV. A prestacdo, a ser paga em 120 parcelas, ou seja, por um periodo de dez
anos tem o seu valor determinado pela renda familiar, sendo o valor minimo de 25 reais e 0
valor médio, nas familias entrevistadas, de R$ 35,87. A maioria dos imoveis anteriores eram

alugados, conforme o gréafico abaixo:

Relagao com o imdvel anterior

B Alugado MmCedido ®Doado M Préprio

Grafico 2: Relagdo com o imovel anterior - Residencial Ménaco. Pesquisa de campo, 2016.

A relacdo com o imdvel anterior nos leva a outro aspecto pesquisado, o motivo principal

para a mudanca. Enquanto as familias que estavam no aluguel em geral dividiam-se entre fuga
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do aluguel e investimento imobiliario para a motivacdo da ida para o conjunto, as familias
com imoveis considerados proprios - ainda que sem a posse formal da propriedade, tem como
principal motivo de mudanca o reassentamento promovido pela prefeitura, por motivos
diversos, como imdveis interditados pela Defesa Civil, remocdo para construcdo de
equipamentos e infraestrutura urbana (abertura de vias, construcdo de escolas, pracas, postos
de saude, entre outros), recuperacdo de terrenos pertencentes & municipalidade, sdo alguns
desses fatores. Os dados mostram que a iniciativa do PMCMYV para a faixa de 0-3 s.m. de
priorizar o titulo de propriedade em nome da mulher se comprova na realidade do Residencial
Ménaco. Deste modo, temos 87% dos domicilios entrevistados em nome de um membro
familiar do sexo feminino. O sexo feminino também € superior ao masculino na amostra (58%

de mulheres e 42% de homens). Quanto ao perfil familiar, temos a seguinte estrutura:

Estrutura Familiar
Outros

Netos 4% Esposo/Esposa

6% 16%

Enteado
1%

Gréfico 3: Estrutura Familiar - Residencial Ménaco. Pesquisa de campo, 2016.

Estudo e Emprego

Quanto a escolarizacdo dos moradores entrevistados, percebe-se a dificuldade no
acesso e permanéncia no sistema de ensino. A maior parte dos moradores ndo completou o
ensino fundamental (45%). Ja o ensino médio foi concluido por 12%, nimero superior aos
que ndo chegaram a concluir tal nivel (10%). Apenas 3% dos entrevistados se matricularam
em uma universidade, sendo esse nivel de escolaridade completo, a realidade de apenas 1% da

populacéo.



Escolarizagao
Ensino superior

Ensino superior __ incompleto ,
completo 9 Creche/Pré-escola

1% 2%

Gréfico 4: Escolarizagéo - Residencial Mbnaco. Pesquisa de campo, 2016.

No que tange ao mercado de trabalho, foi encontrado o seguinte resultado:

Profissdes Auxiliar de
Aposentado servigos gerais
Desempregados 3%
2% Cabelereira
2%
Diarista/
Doméstica
6%
Seguranga
2%
Vendedor
6%
Porteiro
3%

Gréfico 5: Profissdes - Residencial Mdnaco. . Pesquisa de campo, 2016.
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As variaveis individuais de maior participacdo foram aquelas dos membros familiares que
ndo compBem a populacdo economicamente ativa: estudantes (34%) e do lar (14%). Quando a
variavel "do lar", foram consideradas nesta categoria apenas mulheres que nao estdo a procura
de emprego. Mulheres desempregadas foram consideradas em categoria propria. A populacéo
economicamente inativa é acrescida dos aposentados e pensionistas (3%), totalizando 51%
dos membros familiares inativos economicamente. Dentre as profissdes mais recorrentes,
temos as diaristas/domésticas e vendedores, ambos representando 6% da amostra. Entretanto,
dentro do grupo economicamente ativo, 48% néo possui formalidade nas relagGes de trabalho
- Carteira de Trabalho e Previdéncia Social assinada, regime estatutério, contrato de estagio

ou qualquer outro tipo de contrato nas relagdes trabalhistas envolvidas.

Comercio e servicos locais

As entrevistas no Residencial Mdnaco revelou que no geral, as familias encontram-se
satisfeitas com o imdvel, majoritariamente considerados de melhor qualidade que os
anteriores - ainda que apresentem alguns problemas de projeto, de acordo com 0s proprios
moradores. Entretanto, a localizacdo é, sem dividas, o elemento mais criticado no programa,
seja pela caréncia de comércio e servicos locais, seja pela distancia com os antigos locais de
moradia.

Quanto a existéncia de escola publica no bairro, 63% dos moradores identificam a
existéncia de uma - ressaltamos que alguns servicos ndo sdo considerados por determinadas

familias, por ndo o utilizarem.



78

Existéncia de escola no bairro

B N3o MESim = N3o precisa do servigo

Gréfico 6: Existéncia de Escola - Residencial Mdnaco. Pesquisa de campo, 2016.

Entretanto, um terco das familias ndo conseguiu vaga na escola. Ha casos de criancas e
adolescentes que ndo estdo estudando, mas a solucdo encontrada pela maior parte das familias
foi matricular os alunos em escolas privadas de pequeno porte existentes no local. Dentre
aqueles que conseguiram vagas, destacamos que inimeras familias precisaram apelar para o
Ministério Publico para a garantia de matricula.
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Locais de estudo dos moradores do Residencial Ménaco

el ENGENMEIRPAULG/DE FRONTIN I 7
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Fonte: pesquisa de campo, 2016. )
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Figura 21: locais de estudo - Residencial M6naco. Pesquisa de campo, 2016.

O mapa acima mostra a distribuicdo dos locais de estudo das familias entrevistadas.
Percebe-se que quase a totalidade dos estudantes se deslocam no préprio eixo viario da
Estrada de Madureira, sendo a maioria, em especial os estudantes de ensino fundamental, na
prépria URG de Cabucu. Alguns estudantes se deslocam para o centro de Nova lguacu. Dois
moradores estudam na URG da Posse, antigo local de moradia, demandando o uso de dois
onibus para o deslocamento, por sentido. Apenas dois estudantes se deslocam para fora do
municipio: um para Seropédica, onde ha o Colégio de Aplicacdo da Universidade Federal
Rural do Rio de Janeiro e outro para Campo Grande, importante subcentralidade da Zona
Oeste Carioca.

Quanto ao servico de posto de saude, 70% dos entrevistados identificam a UPA de
Cabugu e a Clinica da Familia de Dom Bosco como oferta de servi¢o no bairro. 30% acredita
ndo ser atendido por esse servico, ja que, pela concentragdo de conjuntos, deveria haver uma
unidade de salde especificamente em um dos conjuntos. Ja o atendimento nessas unidades
quando necessario, foi teve resultados mais dispersos, destacando que um quarto dos

entrevistados ndo conseguiram atendimento quando preciso:
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Atendimento em unidade publica de
saude

B N3o M N3o precisa doservico mNa&oseaplica BSim

Gréfico 7: Atendimento em unidade publica de satde - Residencial Mdnaco. Pesquisa de campo, 2016.

Dentre os servicos publicos, aquele que foi menor alvo de criticas foi a acessibilidade
ao transporte, considerada pela capacidade das linhas que atendem o local te levar aos

destinos desejados.

Transporte acessivel

Grafico 8: acessibilidade - Residencial Ménaco. Pesquisa de campo, 2016.

O local é atendido por quatorze linhas municipais, ligando bairros das Unidades
Regionais de Governo de Cabugu e de Km32 ao Centro de Nova Iguagu, e linhas
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intermunicipais, que servem de ligagdo ao Centro do Rio de Janeiro, Zona Norte, Zona Oeste,

Costa Verde e outros municipios da Baixada Fluminense.

Linhas de énibus que atendem ao bairro do Ipiranga - Nova Iguacu (RJ)

Linha Itinerario Tipo Empresa Tarifa Centralidades e
(R$) sub-
centralidades
atendidas

214 Nova Municipal | Consércio 3,50 Nova lguacu,
Iguacgu X Reserva do Cabucu e
Km32 Vulcéo Km32.

222 Nova Nova Iguacgu e
Iguacu X Cabugu.
Lagoinha

224 Nova
Iguagu X
Prados
Verdes

225 Nova
Iguagu X
Campo Belo

120T Duque de | Intermunicipal | Expresso 6,50 Duque de
Caxias X Mangaratiba | (Bilhete Caxias,  Sao
Itaguai unico) Jodo de Meriti,

Nildpolis,
Mesquita,
Nova Iguacu,
Cabucu, Km32
e Itaguai.

450T Nova Nova
Iguagu X Iguacu,
Itacurucé Cabucu,

Km32, Itaguai




82

Expresso
Real Rio

e Itacuruca.
Integracdo para
Barra da Tijuca
com bilhete
anico na
rodoviaria de

Nova lguacu.

Duque de
Caxias, Séo
Jodo de Meriti,
Nilopolis,
Mesquita,
Nova Iguacu,
Cabucu e
Kma32

Cabucu,
Km32, Centro
do Rio de
Janeiro  (via
Avenida
Brasil).

Cabucu e
Kma32.
Integracdo com
0 metrd em
Coelho Neto.

4561 Duque de
Caxias X
Kma32

444B Cabugu x
Central

713B Cabucu x
Coelho Neto

702P Cabucu x
Campo
Grande

705P Bangu X

Edson Passos

Ponte
Coberta

4,00

Cabucu,
Kma32 e
Campo

Grande.

Bangu,

Campo
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507P

Nilépolis
X Campo

Grande

Grande, Km32,
Cabucu, Nova
Iguagu e
Mesquita.

Nilépolis,
Mesquita,
Nova lguacu,
Cabucu, Km32
e Campo

Grande.

Tabela 10: Linhas de 6nibus. Pesquisa de Campo, 2014.

De acordo com os moradores, as linhas de Onibus conseguem atender as principais

necessidades de locomocao deles, com observacdes quanto ao intervalo praticado em algumas

linhas, sobretudo aquelas que levam a Duqgue de Caxias e a linha para a Central do Brasil. A

ligagdo com o Centro do Rio, além desta Ultima linha mencionada, pode ser feita atraves da

ligagdo com o metr6 em Coelho Neto ou através dos ramais ferroviarios de Japeri (Estacéo de

Nova lguacu) e de Santa Cruz (Estacdo de Campo Grande), ambos a cerca de 35 minutos de

onibus do empreendimento. A estruturacdo do transporte publico local influencia na

participacdo expressiva dos Onibus como meio de deslocamento (78%). Nenhum morador

entrevistado utiliza transporte individual para deslocamento diario.
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Deslocamentos

HApé MBicicleta Onibus  mVan/Kombi Trem/Metro

1%

78%

Gréfico 9: deslocamentos - Residencial M6naco. Pesquisa de campo, 2016.

A média de deslocamento para fins de trabalho e estudo é de 88 minutos diarios, contra
76 minutos nos deslocamentos realizados a partir de/com destino a moradia anterior. O custo
médio diario com o transporte é de R$ 4,92, o equivalente a 12,30% do salario minimo por
pessoa considerando 22 dias uteis mensais.

Quanto a servigos comerciais basicos, temos 92% dos entrevistados identificando uma
padaria préxima, que inclusive faz entregas dentro do empreendimento. Os demais, nédo
reconhecem a distancia para a padaria como proxima ao ponto de ser viavel o deslocamento a
pé. 70% reconhecem a existéncia de mercearia proxima, enquanto 30% nao a consideram,
seja pela distancia, seja pela ambientacéo, j& que o espaco é compartilhado com um bar. Para
92%, ndo ha Caixa Eletrénico no local. Alguns chegaram a mencionar a existéncia de um
Caixa 24 Horas no bairro vizinho de Dom Bosco, porém a maior parte dos moradores ndo se
sentem seguros para realizar atividades cotidianas neste bairro. Para a maioria, Servicos
bancérios, mercado e farmacia sdo encontrados apenas em Cabucu. Conforme o relato de uma
moradora, por vezes 0 preco da passagem até Cabugu (7 reais, considerando ida e volta),
inviabiliza a compra de um produto que custa menos do que isso. Como pratica, 0s moradores
esperam ter um volume consideravel de atividades e compras a realizar para se deslocar até
alguma subcentralidade - em especial Cabucu, mas também ao Km32, e as centralidades de

Nova Iguagu ou Campo Grande.
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Quanto a renda familiar, os dados mostraram que as familias beneficiarias do PMCMV
estdo em sua maioria, enquadradas nos critérios do programa de SEMHUAM para o
Residencial Ménaco. 97% das familias possuem renda familiar entre 0 e 3 salarios minimos,
enquanto os 3% restantes, de 3-6 salarios minimos. Destas, 58% sdo beneficiarias do
programa Bolsa Familia, sendo este, muitas vezes, a Unica renda fixa da familia, e que
garante, além da alimentacdo mais basica e em complemento com aquela ofertada as criangas
e adolescentes nas escolas, o pagamento da prestacdo do imovel, um relato ouvido diversas
vezes durante a pesquisa. Os moradores podem complementar renda criando estabelecimentos
de uso misto, ou seja, residencial e comercial. A Unica exigéncia é que a familia continue
morando no imovel, ou seja, ele ndo se transforme em um imoével exclusivamente comercial,
como ja mencionado anteriormente.

Locais de trabalho dos moradores do Residencial Ménaco
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Figura 22: locais de trabalho - Residencial Ménaco. Pesquisa de campo, 2016.

O mapa acima mostra os deslocamentos para os locais de trabalho. A maior parte dos
trabalhadores estdo no proprio municipio de Nova lguacu, ao longo dos bairros cortados pela
Estrada de Madureira, ou no Centro. Em seguida, destaca-se 0 municipio do Rio de Janeiro,

movimento pendular caracteristico da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro, além de
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Queimados, Seropédica e Nildpolis. Cabe destacar que todos os deslocamentos
intermunicipais sdo para empregos formais, enquanto os localizados especialmente na URG
de Cabucu, sdo trabalhos sem vinculos formais, ou seja, sem assinatura de Carteira de
Trabalho e Previdéncia Social e direitos trabalhistas assegurados. S&o, os chamados "bicos".
Apesar dos elogios ao imdvel por diversas familias - em geral considerados com 0s seus
problemas, mas sendo um imovel com acabamento (pisos, azulejos, pintura) como a familia
ndo tinha anteriormente, a maior parte dos entrevistados prefere morar no antigo local de

moradia, ndo sendo necessariamente no imovel anterior.

Local de preferéncia de moradia

M No atual domicilio M No domicilio/bairro anterior Em outro local

Gréfico 10: Local de preferéncia de moradia - Residencial Ménaco. Pesquisa de campo, 2016.

Era corriqueira a fala: "seria bom se pudesse pegar a minha casa e leva-la para o0 meu
antigo bairro”. 1sso pode ser explicado pelo fato do programa estar concentrado no eixo
sudoeste do municipio, nos bairros polarizados pela Estrada de Madureira. Entretanto,
destacamos que o Municipio de Nova lguacu, com mais de 800 mil habitantes (CENSO
2010), sendo o quarto municipio mais populoso do Estado do Rio de Janeiro, tem a maior
concentracdo populacional no eixo Centro-Norte. Analisando a localizacdo anterior de
moradia das familias entrevistas percebemos que a elas estdo distribuidas por diversos bairros
do municipio, com destaque para os localizados nas URGs da Posse, do Centro, de
Comendador Soares e de Cabucu. Como as unidades Regionais de Governo sdo pouco
interligadas entre si - com excecdo de Austin, a mais desconectada das demais, porém com
todas as ligacGes de transporte passando por Comendador Soares, Além da URG da Posse ser
passagem das principais linhas com destino aos bairros das URGs de Miguel Couto, de Vila

de Cava e de Tingud. A URG Centro é a mais integrada com as demais, seja pelo sistema de
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transporte municipal convergir para o Centro, a sua importancia politica e econémica e a

ligacdo com outros municipios.

Locais de moradia anterior dos moradores do Residencial Ménaco
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Figura 23: locais de origem - Residencial M6naco.

Fonte: SEMHUAM e pesquisa de campo, 2016

A distribuigéo dos locais de origem nos revela que a necessidade de provisdo habitacional

ocorre em todas as regides administrativas do municipio. Entretanto, precisamos pontuar que:

a URG Austin possui poucas areas planas disponiveis, dadas as caracteristicas do relevo local.

A URG Centro possui as areas mais valorizadas de Nova Iguacu, dificultando a provisao de

habitacdo de interesse social nesta area. A URG Tingua é marcada pelas baixas densidades

demogréficas e bairros pouco populosos, além das areas de preservacdo ambiental, sobretudo

a Reserva Bioldgica do Tingua. As URGs Posse e Vila de Cava (alem de Miguel Couto), que

concentram os principais bairros de origem das familias, possui areas passiveis de serem

incorporadas para novos projetos habitacionais. Entretanto, com a construcdo do Arco

Metropolitano, hd o desejo do poder publico municipal de constituir um polo industrial ao

longo dessa via.
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4. 2 Residencial Reserva da Paz

O segundo empreendimento a ser analisado é o Reserva da Paz. Diferentemente de
qualquer outro empreendimento ocupado neste setor, trata-se de um conjunto ofertado via
mercado, com subsidios do PMCMYV, com énfase nas familias com renda entre trés e seis
salarios minimos. Além disso, este empreendimento se diferencia por ndo ser murado
(cabendo ao morador a deciséo de realizar tal obra ou ndo) e ndo possuir guarita. Nao ocorre
nem mesmo a instituicdo de um sindico. Trata-se de casas em ruas publicas, abertas em
funcdo do empreendimento, que inclusive ainda ndo sdo registradas pelo cddigo de
enderecamento postal, gerando uma série de entraves aos moradores como 0 ndo recebimento
de correspondéncias ou indisponibilidade para solicitacdo de servicos de telefonia. Ainda
assim, 0s moradores sdo engajados na busca por solu¢des na &rea do empreendimento, se
mobilizando através de um grupo do Facebook, onde discutem direitos contratuais com a

construtora, busca por regras coletivas de convivéncia (como o melhor local para jogar o lixo)

DESCR

condominio RESERVA DA PAZ em Marapicu

Nova lguacull Vamos expor nossas opinides e
————————————————————— procurar solugdes sobre entrega das chaves,
seguranca, construgao de muros e trocar
informacdes sobre 0 que acreditamos ser o
nossa reserva de pazill

1 1

1 1

1 1 3

1 1 Grupo criado para reunir futuros moradores do
1 [}

1 1

Figura 24: Residencial Reserva da Paz - Fonte: Facebook

Apesar do Residencial Reserva da Paz ser aberto, com provisdo de codigo de
enderecamento postal para cada rua interna, e nao ter guarita, assemelhando-se a um
loteamento, ndo tendo portando organizacdo condominial e elei¢do de sindico, o grupo em
rede social funciona como um espaco deliberativo, onde os moradores buscam solucGes de

problemas com a prefeitura ou empresas de servi¢os publicos, anunciam produtos e discutem
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formas de se reduzir alguns dos problemas encontrados. A exemplo, recentemente 0s
moradores estavam discutindo a colocacdo ou ndao de um portdo na entrada do residencial,
bem como a possibilidade de rateio de custos para a elaboracdo de placas indicativas do
empreendimento para serem colocadas na Estrada de Madureira, a fim de facilitar o acesso de
visitantes. O empreendimento dista 6,2 quildmetros da subcentralidade de Cabucu e 7,6 do
Km32; 16,3 quilémetros da estacdo ferroviaria de Campo Grande e 17,5 quilémetros do

Centro de Nova lguacu.

Aquisicéo do Domicilio

Todos os domicilios tem a compra como forma de acesso principal, mediante o
pagamento de uma prestacdo média de 660 reais, pagos por um periodo de trinta anos, porém
com parcelas decrescentes, o0 que levard com o tempo a diminui¢do da propor¢cdo do gasto
com a prestacdo do imdvel no orcamento domeéstico. Os domicilios possuem uma média de
trés moradores, 0 que € compativel com um imovel de dois quartos. Quanto a aquisi¢cdo do
domicilio, 50% dos moradores relataram que o motivo principal foi fugir do aluguel, que
tinha um custo médio de 540 reais mensais, enquanto para os 50% restantes, o motivo foi a

realizacdo de um investimento imobiliario.

Imdvel Anterior

Préprio
25%

Grafico 11: Imével anterior - Residencial Reserva da Paz. Pesquisa de campo, 2016.

Enquanto metade das familias vivia anteriormente em iméveis alugados, temos uma

proporc¢do de 25% para imdveis proprios e 25% para imoveis cedidos - geralmente residéncias
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construidas em terrenos de familiares. Algumas familias alugaram o antigo imovel, gerando

renda.

Local de preferéncia de moradia

Gréfico 12: Local de preferéncia de moradia - Residencial Reserva da Paz. Pesquisa de campo, 2016.

Quanto ao local de preferéncia de moradia, percebemos a influéncia direta da forma de
acesso ao imovel refletindo nessa questdo: 75% dos moradores preferem morar no atual
domicilio. A opgdo "em outro local" sequer foi escolhida, pois recorrentemente, 0s
entrevistados complementavam com a informacgéo de que tiveram oportunidade de escolher
imoveis em outras localizagbes. Comparando com o outro conjunto, onde a maioria preferia o
antigo local de moradia, vemos a influéncia de poder ou ndo escolher a localizacdo de
moradia na satisfacdo geral dos entrevistados. Quanto ao antigo local de moradia,

percebemos uma maior diversificacdo quanto ao municipio de origem.
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Locais de moradia anterior dos moradores do Residencial Reserva da Paz
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Figura 25: locais de moradia anterior - Residencial Reserva da Paz. Pesquisa de campo, 2016.

E importante destacar que no caso anterior, 0 acesso ao imdvel era através do sorteio
do PMCMV, sendo necessario a apresentacdo de um comprovante de residéncia do proprio
municipio, ainda que essa regra possa ser burlada na pratica. Neste caso, como o processo de
aquisicdo é via mercado, ha uma seérie de fatores que influenciam na deciséo de escolha, como
o fato do preco méaximo praticado pelo programa ser menor nos municipios da Regido
Metropolitana que ndo o municipio principal, além de fatores subjetivos, como o mencionado
pela Nova Casa Imobiliéria, da preferéncia por um imoével até mesmo com uma pior provisao
de infraestrutura, servicos e comércio em Nova lguacu do que uma localizagdo melhor em
Belford Roxo, por um "status™ que gera no imaginario de que determinadas localizacdes sdo
melhores meramente pelo nome do municipio. Ha ainda um fator que foi recorrentemente
mencionado nas pesquisas: a tranquilidade do local. Como ndo h& vias de passagem no
interior do residencial, ndo ha comércio e nem movimentacdo de pessoas que nao sejam 0S
proprios moradores, eles alegam que este foi um fator consideravel na escolha daquele

imovel.
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No que tange os problemas encontrados a partir do processo de mudanca, houve
inimeros relatos de solicitacdo de reparos & construtora: problemas com o telhado, com o
escoamento de superficial da agua, com a colocacao da ceramica, entre outros, uma vez que 0
imoével tem um prazo de garantia de cinco anos. Apesar disso, 0s principais problemas

concentram-se em iluminagdo publica precaria e servicos de telefonia e internet.

Problemas no imadvel

Outros
problemas
13%

Grafico 13: Problemas com o imdvel - Residencial Reserva da Paz. Pesquisa de campo, 2016.

No caso da iluminacdo publica, os moradores ndo conseguem acessar 0 servico da
prefeitura para reparo das l&mpadas, uma vez que ndo possuem codigo de enderecamento
postal. No segundo caso, das trés companhias que atuam no municipio (Oi, Vivo e Claro), ha
alegacdes da impossibilidade de realizar o cabeamento sem o CEP, bem como justificativas
relacionadas a violéncia local.

A estrutura familiar se diferencia do outro empreendimento, principalmente no que tange
a propriedade: como para acessar o financiamento imobiliario a renda se torna uma
determinante, as familias acabam unindo a renda no processo de aquisicdo do imovel, tendo

entdo, até dois proprietarios por iméveis.



93

Estrutura Familiar

Sobrinho(a) Neto(a) Genro/Nora
4% 4% 4%

Gréfico 14: Estrutura familiar - Residencial Reserva da Paz. Pesquisa de campo, 2016.

Deste modo, alcanca-se a propor¢do de 46% dos moradores sendo proprietarios,
seguindo de 29% de filhos e 13% de cdnjuge ndo proprietario.

Escolarizacdo, Emprego e Renda

A pesquisa constatou que o Residencial Reserva da Paz possui melhores indicadores
no que tange a escolarizacdo, formalizacdo do emprego e renda. Quanto a escolaridade, temos

a seguinte proporgao:

Escolarizagao
Ensino Superior Sem Estudo Ensino
o Fundamental
completo 8% )
incompleto

0,
8% 17%
Ensino Superior

incompleto
4%

Ensino Médio
incompleto
9%

Grafico 15: Escolaridade - Residencial Reserva da Paz. Pesquisa de campo, 2016.
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Mais da metade dos moradores possuem o Ensino Médio completo, enquanto 9% nao
concluiram esse nivel de ensino, ao passo que 17% n&o concluiram o Ensino Fundamental. E
importante destacar que os dois Ultimos dados representam, sobretudo, estudantes em idade
escolar, j& que apenas um morador maior de 18 anos nao concluiu o Ensino Médio. O acesso
ao Ensino Superior é consideravelmente melhor para os moradores deste empreendimento:
12% dos moradores acessaram a universidade, sendo que 8% concluiram este nivel de ensino,
enguanto 4% estdo cursando.
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Figura 26: Locais de estudo - Residencial Reserva da Paz. Pesquisa de campo, 2016.

Os estudantes de Ensino Fundamental e Médio estudam no proprio Municipio de Nova
Iguacu, ao longo do eixo da Estrada de Madureira, tendéncia observada no outro
empreendimento. Ja os estudantes de Nivel Superior possuem outros deslocamentos, como o
Centro de Nova Iguacu, Duque de Caxias e Jacarepagua.



95

Profissoes

Do lar
4%

Desempregado
25%

Supervisor
1%
Nutricionista
1%

Analista de RH
4%

Motorista
8%

Gréfico 16: Profissdes- Residencial Reserva da Paz. Pesquisa de campo, 2016.

No que tange o mercado de trabalho, temos uma propor¢do menor de populagdo
economicamente inativa (21%). Por outro lado, ha uma propor¢do maior de desempregados,
pois se percebeu uma rejeicdo a trabalhos informais ou distante da area profissional,
influenciados diretamente pela maior escolarizacdo para esta populacdo, comparada ao outro
empreendimento. Se considerarmos apenas a populacdo adulta, temos 67% destes
formalmente empregados. Além disso, percebemos uma dindmica metropolitana nos fluxos

diarios para deslocamento casa-trabalho.



96

Locais de trabalho dos moradores do Residencial Reserva da Paz
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Figura 27: Locais de trabalho - Residencial Reserva da Paz. Pesquisa de campo, 2016.

No mapa acima, observa-se que a populacdo encontra-se bastante distribuida pela
Regido Metropolitana nos deslocamentos ao trabalho. Nenhum morador participante da
pesquisa trabalha préximo ao local de moradia. Todas as ocorréncias dentro do municipio de
Nova lguagu concentram-se no Centro. Temos ainda outras centralidades assinaladas, na
Baixada Fluminense (Mesquita, S&o Jodo de Meriti e Duque de Caxias) e pela Cidade do Rio
de Janeiro (Campo Grande, Bangu, Penha, Marechal Hermes, Centro, Copacabana e Barra da
Tijuca).

O tempo medio de deslocamento até o local de trabalho é de 1 hora e 18 minutos,
tomando-se como referéncia os antigos locais de moradia. Quanto ao deslocamento, a maioria
se desloca de transporte pablico, embora o uso de veiculo particular individual tenha destaque
na participacdo. Todos os entrevistados afirmaram que o transporte publico atende os
deslocamentos necessarios, e que esse fator foi levado em conta na hora da escolha do imdével.
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Deslocamentos

Gréfico 17: meios de deslocamento Reserva da Paz. Pesquisa de campo, 2016.

Quanto a faixa de renda familiar, percebemos uma pulverizagdo maior dos dados se

comparados ao outro conjunto pesquisado.

Faixa de renda familiar

Grafico 18: Faixa de renda familiar - Residencial Reserva da Paz. Pesquisa de campo, 2016.

Metade das familias entrevistadas possuem faixa de renda entre 3 e 6 salarios
minimos, aquela para a qual o Residencial Reserva da Paz foi planejado, enquanto 37% estdo
na faixa de 0-3 salarios minimos. Questionando a relacdo entre a faixa de renda e 0 acesso ao
crédito imobiliario, temos aqui a influéncia do desemprego posterior a contratacdo do

financiamento imobiliario. Ha ainda, 13% que estdo na faixa de 6 a 10 salarios minimos.
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Comércio e servicos locais

No que tange o comércio e servi¢os locais, encontramos informagdes parecidas com
aquelas do outro empreendimento, entretanto, diferenciam-se na busca por solucdes. Na busca
por ofertas de servicos, e devido ao fato do empreendimento ndo contar com sindico, por ndo
ser um condominio, os moradores passaram a ser organizar através do grupo da rede social
Facebook mencionado anteriormente. Neste espago, 0os moradores negociam toda a sorte de

produtos e servigos, sobretudo manutencdes residenciais e alimentacao.

Grades sob medida pro reserva da paz todas as
janelas incluindo a cozinha e banheiro
R$ 580,00

Figuras 25, 26 e 27: anincios no grupo do Facebook

De acordo com as entrevistas, 50% dos moradores identificam a presenca de escolas nos
arredores, enquanto 37% ndo procuraram por ndo precisar do servico, embora saiba a
localizagdo de algum estabelecimento de ensino. Os 13% restantes ndo procuraram e nao
sabem dizer ao certo quanto a existéncia deste servico proximo. 67% dos moradores
encontraram vagas nas escolas proximas apds a mudanga. 87% identificam a existéncia de
unidade de saude préxima, uma vez que a Clinica da Familia de Dom Bosco se localiza na a
duas quadras do empreendimento, embora dois tercos dos entrevistados ndo tenham
conseguido atendimento, j& excluindo a propor¢do de moradores que ndo utilizam o Sistema
Unico de Saude por possuirem planos particulares (outra diferenca em relagdo ao outro
empreendimento). Os servicos comerciais de padaria e mercadinho sao identificados por 87%
dos moradores. O supermercado relevou um dado interessante: 50% dos moradores
identificam a presenca de um na vizinhanca, enquanto a outra metade ndo. Isso se da pelo fato
do supermercado estar localizado no Conjunto da Marinha de Dom Bosco, do outro lado da
Estrada de Madureira. Por se tratar de uma area dominada pelo trafico, uma parcela

consideravel dos moradores ndo considera a possibilidade de transitar dentro deste conjunto.
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Quanto ao caixa eletrénico, o Unico disponivel nas proximidades foi roubado recentemente,
ndo tendo sido resposto. Para sacar dinheiro, os moradores precisam se deslocar até Cabucu
ou Km32.
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CONSIDERACOES FINAIS

A financeirizacdo da politica habitacional faz com que os pardmetros financeiros e a
I6gica de mercado ditem as regras de um programa viabilizado pela alianca entre Estado,
mercado imobiliario e capital financeiro. O Programa minha casa minha vida foi criado e vem
sendo implementado sem conexdo com demais estratégias de desenvolvimento urbano,
fazendo com que o programa se viabilize apenas em locais com menor provisdo de comércio,
servicos e infraestrutura urbana no geral, reproduzindo outras experiéncias que levaram a
expansédo do tecido urbano. O programa amplia a segregacao social a medida que promove a
periferizacdo da populacdo mais pobre, que possui menor acesso as oportunidades. Ao
tratarmos da provisdo habitacional para segmentos de baixa renda, temos que considerar que o
padrdo habitacional experiéncias de programas anteriores mostram que as articulacdes das
distintas classes sociais, dos agentes produtores do espaco urbano e a atuacéo do Estado, tanto
como produtor, como no que tange o respeito as garantias dos direitos sociais, incluido nestes
o direito a moradia, sdo essenciais para a analise do quadro encontrado. Experiéncias como a
do BNH nos mostram que o modelo de prédios no limiar da mancha urbana ja foi praticado
anteriormente, sobretudo nas principais regides metropolitanas, promovendo a ampliacdo do
tecido urbano, o crescimento urbano desordenado a partir dos conjuntos habitacionais, tendo
como consequéncia direta a ampliacdo da periferizacdo da populagdo dos segmentos de baixa
renda.

Analisando o PMCMV no Municipio de Nova Iguacu, ndo podemos ignorar a relevancia
de uma reducdo de cerca de 40% no déficit habitacional do municipio somente pelo programa,
pois de forma concomitante, continua existindo a autoconstrugdo, que também colabora para a
reducdo desses indices. Além disso, verifica-se a crescente producdo imobiliaria destinada a
populacdo de maior poder aquisitivo concentrada na area central, processo também
importante na constituicdo deste espaco. Outro ponto relevante € 0 acesso ao programa via
reassentamento, que, a0 menos pela pesquisa de campo, mostra que tem funcionado da forma
proposta pela legislacdo federal e seguida pela municipalidade, ainda que nos faca pensar se a
escala municipal é a mais adequada para a gestdo do programa em ambito metropolitano. A
propria unidade habitacional, entregue com acabamento (piso, pintura, rebaixamento) se
destaca na analise da populacdo beneficiada, por se tratar de um imovel com qualidade
superior ao anterior daquela familia, ainda que haja um debate sobre a qualidade arquitetonica
destes empreendimentos. A preferéncia pela construcdo de prédios potencializa o uso do solo,

porém gera um unico tipo de imdvel, sem possibilidade de expansdo, que devera comportar
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familias com diversos tipos de estrutura em um imoével com dois quartos (uma familia com
dois casais e filhos, por exemplo). A concentracdo em uma Unica URG gera problemas de
rompimento de vinculos e relacdes sociais motivadas pela distancia, e agravadas pela forma
como o transporte publico se estrutura no municipio, ao privilegiar as ligacdes centro-bairro, e
por ndo ter formas de integracéo tarifaria entre dois ou mais 6nibus municipais, a exemplo dos
chamados bilhetes Unicos ou cartdes de integragdo. Evidentemente, ha a necessidade de uma
analise detalhada do municipio em diversos aspectos para tracar tais politicas. E necessario
entender qual é a demanda por habitagdo nas diversas partes do municipio, pois podem haver
outras formas de resolver a questdo da moradia. H& URGs que sdo marcadas pela baixa
densidade demogréfica e baixo numero de moradores, como a de Tingua. Naquele contexto,
esse tipo de producdo ndo é a mais adequada. Outras, tem problemas de falta de terras
disponiveis para esse tipo de intervencdo, caso da URG Austin, a mais isolada das demais por
conta do relevo local. Reforgo aqui que a pratica estabelecida no municipio de Nova lguacu é
primeiramente construir o empreendimento, para depois realizar o sorteio e conhecer a
populacéo beneficiada.

Apesar de todos os problemas encontrados na execugdo do programa, alguns dos quais
especificos da gestdo municipal, outros do programa de modo geral, ndo podemos deixar de
considerar a relevancia do MCMV pela magnitude, pelo acesso ao crédito imobiliario por
populacdes extremamente pobres e por estas terem uma residéncia, que, a despeito de todos
os problemas, tem um estado geral de acabamento melhor do que as antigas residéncias em
areas de risco ou outras circunstancias.

N&o podemos desconsiderar que a localizagdo que foi escolhida pelo mercado e orientada
pela prefeitura além de estar proximo a Estacéo de Tratamento de Agua do Guandu e na bacia
deste rio, proximo a area de capitacdo e tratamento da &gua, nos fazendo refletir sobre a
questdo ambiental associada, ndo tem recebido investimentos infraestruturais como abertura
de vias ou ampliacdo da capacidade das j& existentes, jogando a discussdo para outras esferas
governamentais - 0s principais projetos de mobilidade para esta por¢cdo do municipio
envolvem o Governo do Estado do Rio de Janeiro, dificultando a locomocao da populacéo
dentro do municipio e em &mbito metropolitano, além de ser uma regido de rapido incremento
populacional motivado pela construgdo dos conjuntos habitacionais. Ha que se refletir sobre a
atuacdo do poder publico, cujos investimentos ocorrem de forma distinta entre a &rea central e
a periferia, e na oferta de moradia entre distintos grupos (e localizagdes), para que o poder

publico ndo institucionalize uma espécie de apartheid social.



102

Destaco aqui que o processo de formacao da cidade € continuo, ndo podendo concebé-la
de forma acabada, mas resultado de uma série de correlacdes de forcas e interesses. As
consideracdes feitas aqui ndo esgotam o tema abordado, nem no ambito do Programa Minha
Casa Minha Vida ou da producéo de habitacdo de interesse social, e nem na consolidacao dele
no a&mbito do municipio de Nova Iguacu, considerando que ainda ha poucos moradores em
conjuntos habitacionais e que a entrega das unidades, previstas para ocorrer de forma mais
intensa ainda este ano, poderd dar novos apontamentos e fomentos para futuras pesquisas
sobre o assunto. Deste modo, as analises aqui realizadas servem para fomentar o debate sobre

a producdo da habitacdo de interesse social através de um recorte espacial definido.
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Programa/ 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
Atribuicdo Instituicdo| 3| 4|5|6|7 4|5|6|7/8|9/0|1|2|3|4|5]|6]|7|8|9]|0|1|2|3|4|5|6|7|8|9]|0|1]|2|3|4|5|6|7|8|9|0|1|2|3]|4|5 4|5 4[5 2|3|4|5| 6]
1AP's
20 P »° FCP
& &
SHIFOIRG
&& 50\ @\\ BNH
/L PMCMV
IAP's
&
C)b BNH
@ CEF

Tabela 11: producéo estatal da habitacéo e gestdo de recursos.

Adaptado de Aragéo (2010)
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ANEXO A: QUESTIONARIO PREFEITURA

Universidade Federal do Rio de Janeiro
Projeto de Pesquisa — Dissertacdo de mestrado

QUESTIONARIO — Técnico prefeitura

Qual a sua formacdo e fungdo desempenhada na Prefeitura de Nova Iguacu? O que faz
esse setor?

Como a instituicdo tem atuado para reduzir o déficit habitacional do municipio?

Os recursos para a habitacdo de interesse social dentro do PMCMV séo
predominantemente federais ou ha recursos estaduais e municipais?

Como funciona o cadastramento para 0 sorteio? Em caso de reassentamento, como
funciona esse acesso?

O que é uma moradia digna segundo essa instituicao?

As moradias poderiam ser mais bem localizadas e de maior qualidade?

Existe algum projeto para melhoria de infraestrutura e servigos para aquela area da

cidade?
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ANEXO B: QUESTIONARIO EMPREENDIMENTOS

Universidade Federal do Rio de Janeiro
Projeto de Pesquisa — Dissertacdo de mestrado
QUESTIONARIO — PROPRIETARIO

Empreendimento:
RESIDENCIAL RESERVA DA PAZ

Quadra/Casa:
00 - Né&o respondeu/N&o sabe. 99 - N&o se aplica.

E CcODIGO - TCODIGO-
ESCOLARIDADE TRANSPORTE
%.CRECHE/PRE ESCOLA 1.ONIBUS
.FUNDAMENTAL
INC03MPLETO %\T’QEN,\/AKOMB'
.FUNDAMENTAL - .
COMPLETO 4. METRO
4.MEDIO INCOMPLETO 5. APE
5.MEDIO COMPLETO 6.CARRO/MOTO
6.SUPERIOR INCOMPLETO 7 OUTROS

7.SUPERIOR COMPLETO
8.SEM ESTUDO

> QUAL?
PERFIL DOS MORADORES — N° de moradores: | ! MAII PARA CHEFE DA FAMILIA
o > o 2 )
© o o D = L C [T =
2 o = g |8 g% E SEl Sfs| E,
Nome 5 E S E = o L3 SgkEl 225 S8 T
= 2 ¢ e |8 | ©gS |58 FEE g7
o 72}
o uEJ g s [ 8 - 3




111

CARACTERISTICA DO DOMICILIO

1. Quanto a aquisi¢do do domicilio o imével ATUAL
1 [] Doado (Prefeitura)

2 [] Cedido (Terceiro)

3 [] Comprado - Valor:

4 [] Alugado — Valor:

2. O imovel ANTERIOR era:
1[ ] Doado (Prefeitura)
2 L1 Cedido (Terceiro)
3 [ Proprio
4 L] Alugado — Valor:

w

. O motivo da aquisi¢do do domicilio:

[] Fugir do aluguel.

[] Facilidade de acesso ao crédito

[ Morar perto do trabalho

[ ] Melhores servigos e comércio local
[ ] Investimento imobiliario

[ ] Proximidade do domicilio anterior

~N o o B~ WO N B

[ ] Outros QUAL?

4. Quando se mudou para o apartamento?

5. Qual o local de moradia anterior?

6. Quais os principais problemas que vocé identifica no imével atual? Marque trés opcoes das
listadas abaixo.

[ ] Barulho (Ruidos)

[ ] Falta de Privacidade

[ ] Coleta de lixo insuficiente



Coleta de lixo inexistente
Abastecimento de Agua precéario
Esgotamento Sanitério precario
Energia/lluminacdo Publica precéria
Servicos de telefonia Precéria

Outros. QUAIS?

I I I B B

N&o h& Problema no imével

~

. Vocé prefere morar:
1 ] No atual domicilio
2 ] No domicilio/bairro anterior

3 [] Emoutro local. Onde?
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SERVICOS E COMERCIO

8. Em relacdo aos servigcos que vocé encontra disponiveis no bairro:

1.Sim 2.Nao

3.N&o precisa
do servigo.

4. Nao sabe

16.1 Existe escola?

16.2 Encontrou vaga quando se mudou?

16.3 Existe Posto de Saude?

16.4 Encontrou atendimento quando se mudou?

16.5 Existe Telefone Publico disponivel?

16.6 Conseguiu utiliza-1o?

16.7 Existe Transporte Publico disponivel?

16.8 Consegue acessar?

16.9 Existe Delegacia de Policia?

16.10 Conseguiu ser atendido?

9. Entre os servigos comerciais, quais os disponiveis no bairro?

1.Sim

2.Nao

3.Néao Sabe

17.1 Padaria

17.2 Supermercado

17.3 Mercadinho/quitanda

17.5 Caixa eletrdnico (24h inclusive)

17.6 Lotérica

17.7 Acougue
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10. Para vocé, quais sdo as caracteristicas de uma boa moradia? O que seria morar bem?

RENDA FAMILIAR

11. A faixa de renda familiar do domicilio é:

1 [] 0-3SM (R$0-R$2.364,00)

2 [ 3-6SM(R$2.364,00 - R$ 4.728,00)
3 [ 6-10SM (R$4.728,00 — R$ 7.880,00)
4 [] Maisde 10 SM (Mais de R$ 7.880,00)

12. Recebe Bolsa Familia? [] Sim [] Nao



