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Resumo:

Os assentamentos humanos precarios que se multiplicam nos intersticios da “cidade formal” sao os
reflexos fisico-territoriais da dimensao da pobreza brasileira. O crescimento desses assentamentos
atesta que as politicas de promoc¢ao de Habitacao de Interesse Social (HIS) nao estdo conseguindo
atender as necessidades das familias mais pobres. O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV),
lancado em 2009, tem como objetivo melhorar o acesso a moradia para familias com renda mensal
de até 10 salarios minimos e constitui a principal agao da politica habitacional brasileira. O presente
artigo questiona o papel desse Programa no acesso a moradia digna da populacao mais pobre, tendo
como objeto empirico, os empreendimentos habitacionais contratados pelo PMCMV para a cidade de
Maceid, capital de Alagoas, na Regiao Nordeste do Brasil. Os resultados apontam que o0 acesso a
habitacao por meio do PMCMV nao tem representado, necessariamente, a inclusao dos mais pobres
nos beneficios da cidade.
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Moradia dos mais pobres e o Programa
Minha Casa Minha Vida

Um estudo sobre Maceio, Alagoas

RESUMO

Os assentamentos humanos precarios que se multiplicam nos intersticios da “cidade formal”
sdo os reflexos fisico-territoriais da dimensdo da pobreza brasileira. O crescimento desses
assentamentos atesta que as politicas de promocdo de Habitacdo de Interesse Social (HIS) ndo
estdo conseguindo atender as necessidades das familias mais pobres. O Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMV), lancado em 2009, tem como objetivo melhorar o acesso a moradia para
familias com renda mensal de até 10 saldrios minimos e constitui a principal acdo da politica
habitacional brasileira. O presente artigo questiona o papel desse Programa no acesso a
moradia digna da populacdo mais pobre, tendo como objeto empirico, os empreendimentos
habitacionais contratados pelo PMCMV para a cidade de Maceid, capital de Alagoas, na Regido
Nordeste do Brasil. Os resultados apontam que o acesso a habitacdo por meio do PMCMV nao
tem representado, necessariamente, a inclusdo dos mais pobres nos beneficios da cidade.

Palavras-chaves: Assentamentos humanos precdrios; Programa Minha Casa Minha Vida;
Maceid, AL.

INTRODUCAO

Excluida dos mecanismos formais de acesso a habitacdo, a populacdo mais pobre, ao
tentar solucionar por conta prépria suas necessidades de morar recorrem a meios informais
de acesso a esse bem, seja pela ocupacdo de um terreno de propriedade alheia (publica ou
privada) somada a autoconstrucdo, seja através do mercado informal. Os territérios de
moradia dos mais pobres se caracterizam, em sua maioria, pela precariedade das condi¢des
de vida, sobretudo pela caréncia de infraestrutura e servigos urbanos. A questdao da moradia
dos mais pobres tem sido um dos grandes problemas das cidades brasileiras, as situacoes se
consolidaram ao longo das décadas e, apesar dos grandes avancos na busca pela
universalizacdo do “direito a cidade”(principalmente a partir da promulgacdo do Estatuto da
Cidade em 2001) e da difusdo de politicas urbanas e sociais elaboradas de forma participativa,
aparentemente se assiste, hoje, a um retorno de velhas praticas nas formas publicas de
promocdo de habitacdo com o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).
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O PMCMV foi lancado em marco de 2009, por meio de uma Medida Provisdria (MP
459), posteriormente aprovada como Lei n. 11977 (de 07 de julho de 2009) e tem como
objetivo principal facilitar o acesso a casa propria para familias com renda de até 10 salarios
minimos. O Programa foi elaborado como uma das a¢des do Governo de enfrentamento dos
reflexos da crise econdmico-financeira mundial de 2008, desencadeada a partir dos problemas
no sistema de hipotecas americano. Sendo uma politica recente, o PMCMV consiste em uma
nova tematica das discussdes sobre as (velhas) questdes urbanas brasileiras. As primeiras
publicacdes sobre esse Programa apontam uma série de limitagdes seja quanto ao modelo de
acesso a habitacdo — “subsidio a demanda” e difusdo da propriedade privada individual como
forma ideal de morar (ROLNIK, 2015) — seja quanto ao fato de o setor privado ser o agente
promotor da politica habitacional (CARDOSO; ARAGAO, 2013).

Por sua vez, os empreendimentos habitacionais financiados pelo PMCMV, avaliados
até o momento, apresentam, em geral, baixa qualidade arquitetonica e urbanistica: repeticao
de projetos, plantas incompativeis com a diversidade das composicées familiares, grande
guantidade de unidades habitacionais por empreendimento e materiais com pouca
durabilidade.

A demanda atendida, no entanto, tem sido pouco explorada nas analises do PMCMV.
Embora se enfatize que as camadas de menor renda sejam realmente contempladas e se
levante alguns problemas como a falta de transparéncia nos processos de cadastro e o uso do
Programa para viabilizar remoc¢oes (AMORE; SHIMBO; RUFINO. 2015; ROLNIK, 2015), ndo ha
estudos finalizados sobre o impacto do PMCMYV no acesso da populacdo mais pobre a moradia
digna.

O presente trabalho busca contribuir para o avanco dessas investigacdes, na medida
em que foca na relagdo entre a moradia dos mais pobres e o PMCMV. Questiona-se aqui o
papel do PMCMYV como forma de acesso a moradia digna da populagdo mais pobre desse pais,
ao analisar os empreendimentos habitacionais contratados por esse Programa para a cidade
de Maceid, capital de Alagoas, no Nordeste do Brasil frente as necessidades habitacionais dos
mais pobres nessa cidade.

O artigo se divide em trés sessoes: inicialmente demonstra-se a situagao da moradia
dos mais pobres nas cidades brasileiras; em seguida, descreve-se as necessidades
habitacionais de Maceid, e, por fim, discute-se a atuacdo do PMCMV em Maceid, Alagoas,
tratando especialmente dos empreendimentos voltados para a Habitacdo de Interesse Social
(Faixa 1, familias com até R$1800,00 de renda mensal).

A POBREZA NO BRASIL E SUA EXPRESSAO TERRITORIAL

O Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (IPEA) adota como fator determinante
para o levantamento da populacdo em extrema pobreza no Brasil, a renda per capita
correspondente ao valor de uma cesta de alimentos com o minimo de calorias necessaria para
suprir adequadamente um individuo, com base nas recomendacdes da Organizacdao das
Nacbes Unidas para Alimentacdo e Agricultura (FAO) e da Organizacdo Mundial da Saude
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(OMS). Para a linha de pobreza é adotado o dobro do valor da linha de extrema pobreza. Em
2011, os valores adotados para essas linhas foram: R$140,00 e RS 70,00, respectivamente.

Quadro 01. Pessoas por domicilios com renda per capita inferior as linhas de
pobreza e extrema pobreza no Brasil.

Ano | 2004 2009 2014

Populagdo

Populagdao em situagao de pobreza 60.138.299 40.066.020 25.888.565

Percentual aproximado da populag¢ao total do pais 32,8% 20,7% 12,7%
Populagdo em situagao de extrema pobreza 23.577.095 13.597.606 8.191.008
Percentual aproximado da populagdo total do pais 12,8% 7% 4%

Fonte: IPEADATA, 2016; IBGE, PNAD 2004, 2009 e 2014.

Embora os estudos do IPEA tenham indicado uma grande reducdo da populacao
brasileira pobre e extremamente pobre na ultima década , conforme se ver no quadro 01,
ainda ha mais de 25 milhGes de pessoas abaixo da linha de pobreza - que representam 12,7%
da populagdo total — dos quais, mais de 8 milhdes em situacdo de extrema pobreza,
representando 4% da populacdo.

A pobreza propriamente dita se exprime nas solu¢cées de moradia encontradas pela
populacdo, quais sejam: os assentamentos humanos precarios, localizados, em geral, em
areas ambientalmente frageis (margens de corpos d’agua, vertentes ingremes, planicies
alagaveis) e/ou distantes dos principais centros de trabalho e lazer.

Os assentamentos precarios sdo caracterizados pelo Ministério das Cidades (2009,
p.93), como sendo “dreas ocupadas irregularmente, seja do ponto de vista juridico, seja do
ponto de vista urbanistico, e que apresentem deficiéncias de infraestrutura e de
acessibilidade”. No entanto, o conceito de assentamento precario abrange diversas tipologias
habitacionais, o Ministério das Cidades (IDEM, p.107-111) aponta quatro
tipologias/categorias:

i) Corticos (casas de comodos, cabeca de porco, etc.) — moradias de um Unico
comodo, geralmente de aluguel.

i) Favelas (mocambo, palafita, invasdo, comunidade, vila, nucleo, etc.) - Sao
provenientes, normalmente, de uma ocupacao ilegal de areas publicas ou privadas e se
apresentam como ambiente construido “fora” dos padrdes urbanisticos formais (ruas
estreitas, lotes muito pequenos, sem recuos, etc.);

iii) Loteamentos irregulares de moradores de baixa renda — Com situagao
fundiaria irregular, apresentam tracado regular de sistema viario e lotes divididos, e se
localizam, geralmente, nas areas periféricas das zonas urbanas.

iv) Conjuntos habitacionais produzidos pelo poder publico que se acham em
situacdo de irregularidade ou de degradacdo — sdo conjuntos cujas unidades ndo receberam a
regularizacdo fundiaria e/ou a infraestrutura ndo foi completamente implantada, sdo também
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conjuntos antigos que nao receberam manutengao e cujas unidades habitacionais estao
insalubres e/ou apresentam risco a vida dos moradores.

O Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) denomina os assentamentos
precarios com no minimo 51 unidades habitacionais como “aglomerados subnormais”
caracterizados por dois critérios principais: i) ocupacdo ilegal de terra, ou seja, construcdo em
terrenos de propriedade alheia publica ou particular (caso tenha obtido o titulo hd menos de
10 anos); e ii) possuirem urbanizacdo fora dos padrées vigentes ou precariedade na oferta de
servigos publicos essenciais. (IBGE, 2011).

Todas essas situacOes apresentadas acima se assemelham pela precariedade das
condicdes de vida dos moradores, devido a: i) insalubridade (habita¢cdes sujeitas as
intempéries, sem aberturas adequadas para ventilacao e iluminacao natural; falta de sistemas
de saneamento basico; dificuldade de acesso a dgua potdvel; etc.); ii) vulnerabilidade social
(inseguranca de posse, baixa escolaridade, preconceito, violéncia, falta de condi¢des de
emprego e renda, empregos informais, etc.); ou mesmo, iii) ao risco a vida (areas sujeitas a
enchentes ou deslizamentos e propicias para a propagacdo de doencas).

A questdo da localizacdo desses assentamentos (e seus problemas urbano-ambientais)
esta diretamente relacionada a apropriacdo privada do solo urbano (capital imobiliario). Isso
se explica na medida em que a origem da valorizacdo do capital imobilidrio ndo é a atividade
produtiva, mas “a monopolizacdo do acesso a uma condicdo indispensavel aquela atividade”.
(SINGER, 1982, p.22). No caso do solo urbano, a valorizagao ocorre tanto em fungao da sua
localizacdo em relacdo ao conjunto da cidade (acesso aos servicos urbanos, tais como:
transporte, servicos de agua e esgoto, escolas, comércio, comunicacao, etc.), como em funcao
da demanda, ou seja, do interesse do mercado (especulacdo). (SINGER, 1982; SANTOS, 1982;
VILLACA, 2001).

Ao determinar os pregos da terra, o mercado imobilidrio define também a localizagao
dos mais pobres nos espacos urbanos: terrenos carentes de infraestrutura, em areas distantes
dos centros de trabalho e lazer ou onde o parcelamento e a comercializacdo sdo ilegais (areas
ambientalmente frageis, areas destinadas a equipamentos publicos, etc.).

“Uma das caracteristicas do mercado residencial privado legal no Brasil
(como em todos os paises periféricos ou semiperiféricos) é, portanto, sua
pouca abrangéncia. Mercado para poucos é uma das caracteristicas de um
capitalismo que combina relagdes modernas de producdao com expedientes
de subsisténcia. A maior parte da producao habitacional no Brasil se faz a
margem da lei, sem financiamento publico e sem o concurso de profissionais
arquitetos e engenheiros.” (MARICATO, 2003, p.154).

O papel do Estado nessa conjuntura ocorre tanto a partir da prépria promoc¢ao dos
servicos urbanos e dos programas habitacionais propriamente ditos quanto por meio da
regulacdo urbanistica. No primeiro caso, em geral, o Estado é responsavel por prover os
servicos e infraestruturas necessarios a producdo do capital (essenciais as empresas), bem
como, aqueles necessdrios a reproducdo da forca de trabalho (essenciais aos moradores —
meios de consumo coletivo). Nesse sentido, conforme afirma Singer (1982, p.34), o poder



I ]
XV” ENANPUR
71 NATAL2019

27 a3Imaio

publico “desempenha importante papel na determinacdo das demandas pelo uso de cada
area especifica do solo urbano, e, portanto, do seu preco”.

A implantagdo desses elementos em uma determinada area incide diretamente sobre
os precos do solo que tendem a ser cada vez mais elevados. Além disso, essa implantacao
ocorre de modo seletivo, uma vez que os recursos publicos ndo sdo suficientes para atender
a todo o conjunto da cidade. A selecdo das dreas que serdo beneficiadas, por sua vez, feita
pelos atores politicos, tem carater discriciondrio e muitas vezes é utilizada com fins
eleitoreiros, pois contribui diretamente para a especulacdo imobilidria.

A promocdo publica de habitacdo, por sua vez, apresenta um histdrico de submissdo
ao mercado imobilidrio privado: a transferéncia (remoc¢do) da populacdo mais pobre de areas
centrais para imensos conjuntos habitacionais levantados com recursos publicos por
empresas privadas e localizados em areas periféricas (onde a terra é mais barata), por
exemplo, representou uma das medidas mais comuns da politica habitacional brasileira.

No segundo caso, a regulacdo (legislacdo) urbanistica interferiu na (ou até contribuiu
para) situacdo da moradia dos mais pobres, por exemplo, ao determinar padrdes que
dificilmente sdo atendidos pelos assentamentos dessa parcela da populacdo (como tamanho
minimo dos lotes, necessidades de recuos, etc.). Além disso, as legislacbes que determinam o
zoneamento urbano e os usos permitidos em cada area, “delegaram ao loteador privado, a
missdo de produzir terra urbanizada com infraestrutura e espagos publicos para a expansao
da cidade”. (ROLNIK; KLINK, 2011, p.103). De acordo com Maricato (2003, p. 153), os “padrdes
modernistas detalhados de construcdo e ocupacdo do solo, presentes nas leis de zoneamento,
cddigo de obras, leis de parcelamento do solo, entre outras, convivem com a gigantesca
cidade ilegal onde a contravencdo é regra”. Os lotes “legais” sdo inacessiveis para grande
parcela da populagdo, devido ao valor elevado, assim, a propria estrutura de regulacdo
fundiaria urbana se mostra excludente.

“O préprio poder publico torna-se criador privilegiado de escassez; estimula,
assim, a especulacdo e fomenta a producdo de vazios dentro das cidades;
incapaz de resolver o problema da habitacdo, empurra a maioria da
populacdo para as periferias; e empobrece ainda mais os mais pobres,
forgcados a pagar caro pelos precarios transportes coletivos e a comprar caro
bens de consumo indispensavel e servigos essenciais que o poder publico
ndo é capaz de oferecer.” (SANTQS, 2005, p. 113).

O resultado desse processo é uma gigantesca situacdo de ilegalidade e irregularidade
da moradia de grande parte da populagdo frente a presenga de vdrios terrenos em areas
urbanizadas que ndo cumprem nenhuma fungdo, ou seja, sdo “vazios” que fragmentam o
tecido urbano e encarecem a vida da maioria dos habitantes. Os dados do ultimo censo (IBGE,
2010), apontam para a existéncia de 6.329 aglomerados subnormais no Brasil, que somam
11,4 milhdes de habitantes. Esses aglomerados estdo distribuidos por 323 municipios, porém
se concentram nas maiores cidades - 88% estdo situados em 20 grandes cidades. (PASTERNAK;
D’OTTAVIANNO, 2016). Apesar de excluirem os assentamentos precarios com menos de 51
unidades habitacionais, incluindo-se os corticos e as moradias precdrias isoladas, esses
nlimeros explicitam a dimensao da questdo da moradia dos mais pobres no pais. Essa questao,
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no entanto, se apresenta de forma distinta nos diferentes contextos urbanos, seja devido a
formacdo histdrica, seja pelos aspectos socioecondmicos, ou simplesmente, pelas
peculiaridades topograficas de cada territério. A seguir sera explicitada a situagdo da moradia
dos mais pobres na cidade de Maceid, capital do Estado de Alagoas.

A POBREZA EM MACEIO E SUA EXPRESSAO TERRITORIAL

O municipio de Maceid é a capital do Estado de Alagoas, localizado na Regido Nordeste
do Brasil (Figura 1), que é um dos Estados mais pobres do pais e com altos indices de
concentracdo de renda. Conforme afirma Carvalho (2008, p.3) “além de produzir pouca
riqueza, Alagoas possui também uma renda mal distribuida, excluindo do mercado
consumidor interno a parcela majoritaria da populacao”.
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Figura 1. Localizacdo da Alégoas e de Maceib6.
Fonte: Wikipédia.com, 2009, adaptado pela autora.

Alagoas passou por um intenso processo de urbanizacdo caracterizado pelo rapido
crescimento demografico das cidades, sem, contudo, ser acompanhado pela ampliagao das
oportunidades de emprego. Esse processo foi, em parte, motivado pela reducdo das ofertas
de trabalho a partir da mecaniza¢do das usinas de cana-de-aglcar e agravado pela “auséncia
de um universo de pequenas unidades produtivas com acesso ao crédito, assisténcia técnica
e facilidade na comercializagdao” na area rural. (CARVALHO, 2008, P. 4).

A capital alagoana concentrou boa parte desse incremento populacional, como se
pode ver no quadro 02, o percentual de alagoanos vivendo em Maceié aumentou mais de 13
pontos nas ultimas 4 décadas, passando de 16,6% em 1970 para 29,9% em 2010. Em numeros
absolutos, enquanto a populagao do estado teve um aumento inferior a 200% nesse periodo,
passando de 1.588.068 para 3.120.494 pessoas, a popula¢cdo maceioense foi multiplicada por
3 vezes e meia — crescendo de 263.670, em 1970, para 932.748 pessoas, em 2010. Embora
concentre quase 1/3 da populacdo estadual, a superficie de Maceié tem 509,5 km?, o que
representa menos de 2% do territério alagoano.
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Quadro 02. Populagdo total e populacdo urbana em Alagoas e em Maceid

Alagoas Maceié Proporgﬁf: da populagdo de
Alagoas vivendo em Maceid
< < % da % da
Ano :%' :%' populagdo populagdo
Populagao Populagao & Populagao Populagao o total de urbana de
Total Urbana < Total Urbana < Alagoas Alagoas
S S vivendo em vivendo em
5 5 Maceié Maceié
1970 1.588.068 631.973 39,8 263.670 251.713 95,5 16,6 39,8
1980 1.982.915 977.161 49,3 399.300 392.265 98,2 20,1 40,1
1991 2.514.100 1.482.033 59,0 629.041 583.343 92,7% 25,0 39,4
2000 2.827.856 1.918.963 68,0 797.759 795.804 99,7 28,2 41,5
2010 3.120.494 2.297.860 73,4 932.748 932.129 99,9 29,9 40,5

Fonte: IBGE, SIDRA, 2016

iguais ou inferiores a 1 salario minimo per capita (Quadro 03).

No entanto, esse processo de urbanizacdo foi marcado pelo crescimento da
informalidade tanto do acesso a renda quanto das formas de moradia, na medida em que
grande parte da populagdo que migrou para a cidade acabou excluida do mercado de trabalho
formal e, consequentemente, do mercado imobilidrio. Nesse municipio, segundo dados do
ultimo censo demogréafico (BRASIL, IBGE, 2010), 87% das familias tém rendimentos mensais

Quadro 03. Distribuicao de familias residentes em domicilios particulares por

classes de rendimento nominal mensal familiar per capita em Maceié.

Rendimento (salario minimo)

Percentual (%)

Sem rendimento
Até %

Maisde % a %
Maisde ¥2a 1
Maisdela?2
Maisde2a3
Maisde3 a5
Mais de 5

23,7
17,6
22,6
23,1
7,4
3,1
1,4
1,1

Fonte: IBGE, Censo Demografico 2010

5 saldrios minimos per capita — R$3.620,00 (20 vezes mais).

! No quadro 02, observa-se que em 1991 houve uma reducao significativa na propor¢io de pessoas de Maceid residentes na
area urbana (de 98,2% em 1980 para 92,7% em 1991), a explicagcdo fornecida pelo IBGE é que, no final da década de 1980, na
area rural, foi construido e habitado o maior conjunto residencial da cidade — denominado de Benedito Bentes. Pouco depois

de 1991, este conjunto foi incorporado a area urbana.

O quadro 03 permite visualizar também o grau de concentracdo de renda desse
municipio, enquanto 43,1% das familias tém renda mensal per capita menor que % de saldrio
minimo — o equivalente a R$181,00; 1,1% das familias vive com uma renda mensal de mais de
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Gréfico 1. indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM) 2010 das capitais brasileiras
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Fonte: Atlas do Desenvolvimento Humano; IPEA; FIP; PNUD, 2010.

Em relacdo a incidéncia de pobreza no municipio de Maceid, de acordo com o Atlas de
Desenvolvimento Humano (IPEA; FJP, 2010) em 2010, 15,57% e 5,29% da populacdo estava
abaixo das linhas de pobreza e de extrema pobreza, respectivamente. Em nimeros absolutos,
nesse municipio, havia 145.228 pessoas pobres, das quais, 49.342 pessoas estavam em
situacdo de extrema pobreza. Além disso, este municipio apresenta o menor IDHM entre todas
as capitais brasileiras (Grafico 1).

Semelhantemente ao ocorrido em outros contextos urbanos, as solu¢des de moradia
dos que ndo podem arcar com os valores do solo urbanizado se configuraram nos
assentamentos precarios, localizados nos intersticios da cidade formal, aquela produzida sob
os padrdes urbanisticos vigente. De acordo com o Plano Estratégico Municipal para
Assentamentos Subnormais do Municipio de Maceié (PEMAS), elaborado no ambito da
atuacdo do Programa Habitar Brasil/BID pela Prefeitura Municipal de Maceid, em 2001, nesse
espaco urbano, os valores dos “lotes regularizados” (formal, registrado) eram trés vezes
maiores que os valores dos “lotes clandestinos” numa mesma area da cidade.

“Conforme a situacdo do loteamento é significativa a valorizacdo do preco
médio do lote popular, situado na periferia. Praticamente duplica seu valor
quando passa de loteamento clandestino (RS 10,00/m2) para loteamento
irregular (R$15,00/m2), e dobra seu valor quando passa a loteamento
regularizado (RS 30,00/m2), dada a seguranga patrimonial que proporciona
ao seu proprietario.” (MACEIO; HBB; PEMAS, 2001, p. 45).

Nesse municipio, as ocupac¢des da parcela mais pobre da populagdo ocorreram,
especialmente nas vertentes ingremes e as margens dos corpos d’agua que cortam o tecido
urbano. Sdo inumeras construcdes dos mais variados materiais (de placas de madeira e lona
a tijolo e concreto), parceladas em tracado irregular, com pouca possibilidade de aberturas
para ventilacdo e iluminacdo natural, com péssimas condicOes de acessibilidade (ruas estreitas
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ndo pavimentadas, ladeiras muito ingremes sem tratamento estrutural adequado) e,
sobretudo, carentes de sistemas de saneamento basico.

As habitacdes da populacdo de baixa renda, quase sempre, se situam nos terrenos
“desprezados” pelo mercado imobilidrio formal. Em Maceid, os mais pobres se estabeleceram
inicialmente nos terrenos turfosos e alagadicos dos bairros da planicie lagunar (final do séc.
XIX). Essa parcela da populagdo acompanhou o movimento das classes mais abastadas quando
estas passaram a habitar o tabuleiro, situando-se, no entanto, nas encostas que formam o
Vale do Reginaldo, ja na década de 1950. (MACEIO, IBAM, 2005).

Na final da década de 1980, foi realizado um diagndstico da situacdo das habitacGes
no estado, o primeiro Diagndstico Habitacional de Alagoas (SEPLAN/AL; FIPLAN; IPES, 1988),
gue apontou a existéncia de 77 “favelas e similares” na area urbana de Maceid. Em 1988,
considerando a populacdo cadastrada nos programas habitacionais, a COHAB/AL estimou o
déficit habitacional de Maceié em 29.863 unidades. (CARHP/AL apud ZACARIAS, 2004). Em
2001, por meio do PEMAS (PMM; HBB) foram identificados 135 assentamentos “subnormais”
(precarios) no municipio de Maceid, que somavam um total de 100.704 domicilios e 364.470
habitantes, contingente que representava quase metade (46%) da popula¢cdo maceioense no
final do século XX - 797.759 habitantes. (IBGE; CENSO, 2000).

4, PARIPUEIRA

G ZONA RURAL DE MACEIO
RIOLARGO |

Areas vulnerabilizadas
T

MARECHAL {
DEODORO LEGENDA: ESCALA GRAFICA:

| | Planicie Litoraneo-Lagunar (Km)
8 Grotas o Encostas ==

[ Tabuleiro

Aglomerados Subnormais

Conjuntos e Loteamentos |
degradados

Figura 2. A) VariagGes do relevo da area urbana de Maceid, AL. B) Localizagdo dos assentamentos precdrios na
drea urbana do municipio de Maceio, AL.

Em 2010, o IBGE registra a existéncia de 93 “aglomerados subnormais” nesse
municipio, que concentram 32.359 domicilios e 114.659 pessoas. (IBGE; CENSO, 2010). Além
desses aglomerados, o levantamento realizado em 2013 para a elaboracdo do Diagndstico
Habitacional do Plano Local de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS), identificou 108
assentamentos precarios que foram denominados de “Areas Vulnerabilizadas” e 64 conjuntos
e loteamentos degradados, contudo, ndo foram mensuradas a quantidade de domicilios nem
a populacdo residente nesses lugares. Desse modo, considerando-se essas informacgdes, o



I ]
XV” ENANPUR
71 NATAL2019

27 a3Imaio

municipio de Maceié apresenta 265 assentamentos humanos precarios (com diferentes
situacOes de precariedade), sendo que 3 se localizam na area rural e 262 na drea urbana. A
figura 2 permite visualizar a localiza¢do desses assentamentos no territdrio municipal.

A investigacdo desses assentamentos identificou diversas situa¢des de inadequacdes
habitacionais, tais como:

i) OcupagOes em areas de risco - a maior parte das habitagdes foram construidas
em terrenos sujeitos a deslizamentos e nas margens dos corpos d’agua da
cidade. No entanto, ha outras situacdes de risco, como as ocupacoes em areas
de redes de alta-tensdo elétrica, construcdes as margens de ferrovia e moradias
construidas na faixa de dominio de rodovias federais.

i) Coabitacdes familiares e coabita¢des disfarcadas (vilas de baixo padrao, corticos) —
No interior de diversos assentamentos foram encontradas situa¢des de coabitacao,
tanto de familias conviventes secundarias (Avds, pais e netos), quanto de
coabitagdes disfarcadas (comodos alugados e cedidos).

iii) Irregularidade fundidaria — Com exce¢do dos moradores proprietarios de
habitacGes em conjuntos e loteamentos degradados. Praticamente todas as
moradias encontram-se em situacdo de irregularidade fundiaria.

iv) Caréncia de infraestrutura urbana — Com poucas excec¢des, 0s assentamentos
apresentam problemas de drenagem, esgotamento a céu aberto, solugdes
inadequadas de deposicao dos residuos sélidos (lancamento em corpos d’agua,
em terrenos vazios, queimada), ligacdes clandestinas de 4gua e energia, ruas
ndo pavimentadas e com péssimas condicdes de acessibilidade (calcadas
estreitas e irregulares, ladeiras sem escadarias, ruas estreitas — “becos”).

V) Construgdes improvisadas e autoconstrucdao — Os métodos construtivos sao
muito variados, ha muitas situacbes de moradias edificadas com materiais
sujeitos a intempéries, especialmente nas ocupacdes mais recentes ou mais
efémeras, devido, por exemplo, a constancia nas a¢des de remocao.

Foram identificadas também situacGes pontuais, como, por exemplo em relacdo ao
acesso ao sistema de transporte publico (pouca oferta e grandes distancias aos pontos de
paradas de 6nibus). Embora essas caracteristicas apontadas acima aparecam em diferentes
intensidades em 201 assentamentos precdrios identificados, essa descricdo permite
compreender a dimensao dos problemas socioambientais em que vivem os moradores desses
assentamentos, marcados pela insalubridade e pela vulnerabilidade.

Os conjuntos e loteamentos degradados apresentam situagdes de irregularidade
urbanistica, tais como: reformas e ampliacdes das unidades ndo autorizadas ou sequer
registradas pela Prefeitura Municipal de Maceid (avanco sobre os recuos minimos permitidos
e verticalizacdo no caso dos conjuntos horizontais e avanco sobre areas externas aos edificios
— nas unidades térreas dos conjuntos verticais). Além disso, sdo problemas comuns destes
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empreendimentos: a ocupacdo ilegal das dreas destinadas a instalacdo de equipamentos
urbanos e a deterioracdo dos materiais e agravamento de patologias construtivas devido a
falta de manutencao.

O Diagnéstico Habitacional do PLHIS (MACEIO, 2013), utilizando-se apenas os dados
do IBGE (Censo 2010) sobre os “aglomerados subnormais” — e, portanto, desconsiderando a
situacdo das “areas vulnerabilizadas” e dos “conjuntos e loteamentos degradados”- indicou
como déficit habitacional absoluto, a necessidade de 26.627 novas unidades. Para essa
estimativa foram medidas quatro variaveis:

i) Domicilios improvisados — locais ou imdveis ndo destinados a habitacdo
(escolas, acampamentos, gindsios de esporte, constru¢des abandonadas, etc..);

ii) Domicilios rusticos - cujas paredes externas sao feitas de taipa ndo revestida,
madeira aproveitada, palha ou outros materiais sujeitos as intempéries, ou
mesmo, moradias sem paredes externas;

n u,

iii) Domicilios tipo cOmodo — corticos, “cabeca-de-porco”, “vilas” — normalmente
de aluguel, com familias residentes em comodos;

iv) Familias conviventes secundarias — mais de uma familia dividindo a mesma
habitacdo, porém com intencdo de construir novo domicilio.

O quadro 04 demonstra os quantitativos de cada uma dessas componentes para
calcular o déficit habitacional absoluto:

Quadro 04. Déficit Habitacional Absoluto por componente, estimado pelo PLHIS de Maceio, AL.

Unidades levantadas Déficit relativo.af).m’xmero

Componente total de domicilios (%)
Total Urbano Rural Total Urbano Rural

Domicilios improvisados 440 440 0 0,1 0,1 0,0
Domicilios rusticos 3.910 3.849 61 1,3 1,2 20,3

Domicilios tipo Comodo 1.274 1.274 0 0,4 0,4 0,0
Familias conviventes secundarias 21.003 20.971 32 6,7 6,7 10,6
Déficit habitacional absoluto 26.627 26.534 93 8,5 8,5 30,9
Numero total de domicilios em Maceié6 312.707 312.406 301 100,0 100,0 100,0

Fonte: Diagndstico Habitacional (PMM; PLHIS, 2013), com dados do IBGE (2010).

No entanto, para a Fundacdo Jodo Pinheiro (2013), o déficit habitacional de Maceié em
2010, seria de 42.261 unidades, esse nimero corresponde a mais de 1/3 do déficit estadual
(mais precisamente 34%), o qual seria de 124.063 unidades. A metodologia de pesquisa
subdivide o déficit em quatro componentes:

i) Domicilios precdrios: improvisados ou rusticos;

ii) Coabitacdo familiar: familias conviventes secunddrias com intencdo de
constituir novo domicilio ou familias residentes em cdmodos (casa de cOmodos,
cortigos, “cabecga-de-porco”);

11
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despendem mais de 30% da renda com o aluguel.

iv)

por dormitério acima de 3.

Adensamento excessivo de domicilios alugados: nUmero médio de moradores

O déficit habitacional de Maceid de acordo com cada componente aponta para uma
predominancia das situacdes de coabitagdo (42,9% do déficit) e de aluguel excessivo (42% do
déficit). Os domicilios precarios representavam 8,2% do déficit habitacional. Jd o adensamento
excessivo em domicilios alugados correspondia a 6,9% das situacdes definidas como falta de
habitacdo. Os quadros 05 e 06 demonstram, respectivamente, os déficits habitacionais totais
e por componentes do Brasil, do Nordeste, de Alagoas e de Maceié.

Quadro 05. Déficit Habitacional 2010.

Déficit absoluto (unidades) Déficit relatlvo.a?.numero total
UF de domicilios (%)
Total Urbano Rural Total Urbano Rural
Brasil 6.940.691 5.888.528 1.955.163 12,1 11,9 13,0
Nordeste 2.111.517 1.532.184 579.333 14,1 13,7 15,6
Alagoas 124.063 100.434 23.628 14,6 15,7 11,5
Maceio 42.261 42.177 84 15,4 15,4 40,2

Fonte: Fundag¢do Jodo Pinheiro, 2013.

Quadro 06. Déficit habitacional 2010 por componente.

UF Déficit absoluto Percentual do déficit habitacional total
Precario | Coabitacdo Onus Adensamento | Precério | Coabitagdo | Onus | Adensamento
Brasil 1.343.435 | 2.991.313 | 2.124.404 481.539 19,4 43,1 30,6 6,9
Nordeste | 603.000 923.984 479.541 104.992 28,6 43,8 22,7 5,0
Alagoas 21.238 58.804 36.040 7.980 17,1 47,4 29,0 6,4
Maceid 3.460 18.125 17.738 2.937 8,2 42,9 42 6,9

Fonte: Fundag¢do Joao Pinheiro, 2013.

Ao se comparar o percentual do déficit habitacional por componente entre as
diferentes escalas territoriais (Estado, Regido, Pais), pode-se ver que, em Maceid, a proporcao
do déficit pelos gastos excessivos com alugueis é significativamente maior — 42%, dado que
para Alagoas essa componente corresponde a 29% do déficit total, para o Nordeste a 22,7% e
para o Brasil, a 30,6%. J4, a proporc¢ao do déficit por precariedade da habitacdo, nessa unidade
territorial € bem menor — 8,2%, enquanto que as habita¢des precarias presentes no estado de
Alagoas representam 17,1% do déficit total, no Nordeste, 28,6% e no pais, 19,4%. O grafico 2
mostra os déficits por componente de cada unidade territorial citada.
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Grafico 2. Proporgao do déficit habitacional 2010 do Brasil, do Nordeste,
de Alagoas e de Maceié por componente.
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Fonte: Elaborado pela autora com dados da Fundagao Jodo Pinheiro, 2013.

Assim, a situacOes de coabitacdo e de aluguel excessivo se configuram como as
principais demandas por novas unidades habitacionais em Maceié. J& em 2001, o Plano
Estratégico Municipal para Assentamentos Subnormais — PEMAS indicou que as familias mais
pobres (até 3 saldrios minimos) chegavam a comprometer até 30% de sua renda com aluguel.

“Os dados demonstram que, quanto menor a renda da familia, maior o seu
comprometimento com aluguel, chegando mesmo as familias que percebem
até 3 salarios minimos a comprometer trés vezes mais sua renda (30% de
comprometimento) do que aquelas familias com rendimento até dez
salarios minimos (10% de comprometimento)”. (PMM; HBB, 2001, p.46).

Esses dados apontam que a existéncia de uma politica voltada a ampliacdo de renda
ou, simplesmente, de auxilio para pagamento de aluguel solucionaria uma parte significativa
do déficit habitacional de Maceid.

Dado este contexto, conclui-se que a politica habitacional neste municipio deveria ir
além da producdo de novas habita¢gdes (como ocorre no Programa Minha Casa Minha Vida),
buscando principalmente a ampliacdo do acesso aos sistemas de infraestrutura urbana. A
proxima sessdo apresenta a parte que cabe aos mais pobres no PMCMV, a partir de um
panorama geral sobre os empreendimentos para habitacdo de interesse social contratados
por esse Programa para o municipio de Maceid.

13



XV” ENANPUR
71 NATAL2019
27 a3Imaio

A HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL FINANCIADA PELO
PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA EM MACEIO,
ALAGOAS

O Programa Minha Casa Minha Vida foi elaborado, no ambito do Ministério da
Fazenda, a partir de um “pacote habitacional” apresentado por um grupo de empresdrios do
setor construtivo atingido pela crise internacional de 2008 (desencadeada a partir do mercado
de hipotecas dos Estados Unidos), apoiados pela Camara Brasileira da Industria da Construcao
(CBIC).

O combate a crise ocorreria por: reducdo do risco de crédito associado as operacdes
de financiamento habitacional; incentivo ao retorno dos empréstimos e continuidade dos
investimentos; além da geracao de emprego e renda, por meio do aquecimento do setor da
construcdo civil. (BRASIL, 2009). O acesso a moradia seria facilitado por:

i. Subvengdo econémica ao beneficiario pessoa fisica;

ii. Transferéncia de recursos da Unido ao Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) e
ao Fundo de Desenvolvimento Social (FDS) ;

iii. Criacdo do Fundo Garantidor da Habitacdo Popular (FGHab);

iv. Equalizacdo de taxas de juros e outros encargos financeiros nas operagdes de
financiamento para infraestrutura em projetos de habitagdao popular por meio do
Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social (BNDES).

O PMCMV compoés-se por dois subprogramas: Programa Nacional de Habitacdao
Urbana (PNHU) e Programa Nacional de Habita¢do Rural (PNHR). O primeiro tem o objetivo
de promover a requalificacdo de imdveis e a producdo ou aquisicdo de novas unidades
habitacionais nos espacos urbanos para familias com rendimentos mensais de até RS 6.500,00
(seis mil e quinhentos reais). O segundo destina-se a subsidiar a producdo, aquisicdo ou
reforma de imdveis aos agricultores familiares ou trabalhadores rurais com renda anual bruta
de até RS 78.000,00 (setenta e oito mil reais).

No PNHU, a subven¢do econdmica é concedida no ato de contratacdo da operagao de
financiamento habitacional para mutudrios com renda familiar mensal de até R$3600,00 (trés
mil e seiscentos reais). No entanto, somente os mutudrios com renda familiar de até RS
1800,00 (mil e oitocentos reais), tem acesso aos recursos do FAR ou do FDS, os demais
recebem recursos provenientes do FGTS.

Os mutudrios, entretanto, deverdo participar financeiramente sob a forma de
prestacdes mensais, sendo dispensados de contribui¢ao financeira os beneficiarios de a¢des
do setor publico de reassentamento, remanejamento ou substituicio das unidades
habitacionais ou as familias desabrigadas que perderam seu Unico imével em uma situagao de
emergeéncia ou estado de calamidade publica.
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As familias com rendas mensais de até RS 6.500,00 (seis mil e quinhentos reais)
poderdo ter acesso aos beneficios do Fundo Garantidor da Habitacdo Popular (FGHab) e a
reducdo dos juros e das custas de registros dos iméveis. O FGHab garante o pagamento em
caso de desemprego e reducdo temporaria da capacidade de pagamento, assume o saldo
devedor em caso de morte ou invalidez permanente, além de assumir as despesas de
recuperacao relativas a danos fisicos ao imdvel. A reducdo dos custos de registro é de 75%
para os empreendimentos financiados pelo FAR ou FDS e de 50% para os demais
empreendimentos enquadrados no PMCMV. O quadro 07 mostra os beneficios do PMCMV
por faixa de renda.

Quadro 07. Beneficios do PMCMV por faixa de renda

RENDA FAMILIAR MENSAL FAIXA DO BENEFICIO
MCMV
Até R$ 1.800,00 FAIXA 1 Até 90% de subsidio do valor do imével. Pago

em até 120 prestagGes mensais de, no
maximo, R$ 270,00, sem juros.

Até R$ 2.350,00 FAIXA 1,5 Até R$ 45.000,00 de subsidio, com 5% de
juros ao ano.

Até R$ 3.600,00 FAIXA 2 Até R$ 27.500,00 de subsidio, com 6% a 7%
de juros ao ano

Até R$ 6.500,00 FAIXA3 8,16% de juros ao ano

Fonte: BRASIL, Ministério das Cidades, 2016.

Ha ainda as modalidades “Entidades” e “Oferta Publica de Recursos para Municipios
com até 50 mil Habitantes”, ambas destinadas a familias com renda mensal de até R$1.800,00
(mil e oitocentos reais). A primeira consiste no financiamento habitacional com o objetivo de
tornar acessivel a moradia para familias “organizadas e apresentadas por Entidades
Organizadoras, assim entendido as Cooperativas, Associacdes ou entidades da sociedade civil
sem fins lucrativos como substituta temporaria dos beneficiarios finais”. (BRASIL, CEF, 2012).
J4 a modalidade de financiamento por meio de Oferta Publica de Recursos tem como objetivo
0 apoio a estados e municipios na promoc¢do do acesso a moradia para os mais pobres.

O PMCMV teve como meta fisica inicial a constru¢do de um milhdo de moradias, sendo
gue 400 mil (40%) seriam para a faixa 1, 400 mil (40%) para a faixa 2 e 200 mil (20%) para a
faixa 3. A partir de 2012 , foi lancado o Programa Minha Casa Minha Vida 2, com a meta de
construgao de 2 milhGes de casas, sendo 1,2 milhdo para a faixa 1 (60%), 600 mil para a faixa
2 (30%) e 200 mil para a faixa 3 (10%). Em marco de 2016, foi lancada a terceira edicdo com a
meta de construcdo de 3 milhdes de casas até 2018 e com a inclusao da Faixa 1,5.

O resultado imediato apds o lancamento do PMCMV foi o forte aquecimento do setor
da construcao civil para habitacdo. Segundo dados do Ministério das Cidades, até abril de 2016
foram contratadas 4.219.366 (quatro milhdes, duzentos de dezenove mil, trezentas e sessenta
e seis) unidades habitacionais, sendo que 2.632.953 (dois milhGes, seiscentos e trinta e dois
mil, novecentos e cinquenta e trés) unidades foram entregues.

A ampliagdo do numero de postos de trabalho é um dos pontos mais relevantes nas
avaliacdes positivas do programa, sendo outro ponto o volume de subsidios, que segundo
Cardoso; Aragdo (2013), “permitiria que os programas oficiais pudessem efetivamente atingir
a populacdo de mais baixa renda”. O volume de recursos, disponibilizados pelo PMCMV, ja
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somam mais de duzentos e noventa bilhdes de reais. (BRASIL, MINISTERIO DAS CIDADES,
2016).

Entretanto, no ambito académico, sdo apontados diversos problemas do Programa,
gue abrangem questdes como: a ma localiza¢do das casas, a baixa qualidade arquitetonica e
urbanistica dos projetos, a falta de articulagdo com a Politica Urbana, e em especial, o
privilegio concedido ao setor privado como o agente promotor da politica habitacional.
(CARDOSO, ARAGAO, 2013; FERREIRA, 2012; ROLNIK, 2015).

“O programa atribui o poder de decisdao sobre a localizacao e o desenho do
projeto para os agentes privados. Mesmo no caso da faixa 1, em que o papel
do incorporador é formalmente atribuido ao FAR, as empresas privadas sao
as verdadeiras responsaveis por encontrar e adquirir a terra e por elaborar
os projetos. No entanto, o critério para orientar as decisdes desses agentes
ndo pode ser outro sendo o da rentabilidade. Considerando que o teto dos
precos e as dimensdes das unidades estdo previamente estabelecidos, o
lucro do empreendedor se baseia na economia de custos obtida no processo
de producdo. Essa economia é obtida através da padronizacdo, da escala
(nimero de unidades reproduzidas), da rapidez de aprovacgdo e construcao
e do menor custo possivel com a compra do terreno. O resultado dessa
equacao financeira é a construcdo de megaempreendimentos padronizados
inseridos nas piores localizacdes das cidades, isto é, onde o solo urbano é
mais barato.” (ROLNIK, 2015, p.310).

Na capital de Alagoas, Maceid, o Programa Minha Casa Minha Vida, até agosto de
2015, estimulou a contratacdo de 38.922 unidades habitacionais. Segundo dados do
Ministério das Cidades, 31% dessas unidades sdo destinadas a faixa 1, 54% estdo sendo
produzidas para a faixa 2 e 15% para a faixa 3. O quadro 08 mostra a quantidade de unidades
habitacionais contratadas por faixa e por modalidade de financiamento.

Quadro 08. Dados sobre a produgdo financiada pelo PMCMV em Maceié por
modalidade, até agosto de 2015

Faixa Modalidade UH Custo (RS)
contratadas

FAR 11.955 R$642.306.360
1 FDS 200 R$2.073.906
Total Faixa 1 12.155 R$644.380.266
2 FGTS 20.888 R$1.267.556.177
3 FGTS 5.879 R$419.068.792
TOTAL 38.922 R$2.331.005.175

Fontes: Ministério das Cidades, Agosto de 2015.
Como se pode ver, neste espaco urbano, o financiamento por meio do FGTS foi

responsavel por 69% das unidades contratadas, a modalidade de financiamento pelo FAR
subsidiou a contratagao de 30,5% das unidades e o financiamento pelo FDS foi responsavel
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pela contratacdo de 0,5% de todas as unidades. Vale frisar que as 200 unidades financiadas
pelo FDS no municipio de Maceié sao as mesmas 200 unidades entregues em todo o Estado
de Alagoas, ou seja, os demais 101 municipios alagoanos nao tiveram nenhuma unidade
habitacional concluida que tenha sido financiada no ambito do PMCMV-Entidades até 2015.

Em Maceid, foram contratados doze empreendimentos habitacionais, por meio do
Programa Minha Casa, Minha Vida, para familias com rendimento até R$1800,00 mensais
(Faixa 1), os quais encontram-se distribuidos em 6 dos 50 bairros da cidade: trés
empreendimentos se situam no limite entre os bairros de Jacarecica e Benedito Bentes, trés
empreendimentos se localizam somente no bairro Benedito Bentes, trés no bairro de Rio
Novo, um no bairro Cidade Universitaria, um no bairro de Ouro Preto e um no bairro de Riacho
Doce.

A maior parte dos empreendimentos, 8 dos 12, foram concebidos em parceria com a
Prefeitura Municipal de Maceid. O residencial Sonho de Ant6nio Duarte, localizado no bairro
de Riacho Doce, foi edificado pela modalidade “Entidades”, e o Residencial José Aprigio Vilela
| — mddulos A, B e C - foi construido em parceria com o Governo Estadual. (Ver quadro 09).

Quadro 09. Localizagdo e quantidade de unidades habitacionais dos empreendimentos habitacionais
de interesse social financiados pelo PMCMV em Macei6 (Faixa 1).

Bairro Nome UH %
) ) Res José Aprigio Vilela | A 862 7,1
:Saec:tr::ca/Benedlto Res José Aprigio Vilela | B 346 2,8
Res José Aprigio Vilela | C 715 5,9
Residencial Parque dos Caetés 2.976 24,5
Benedito Bentes Residencial Jorge Quintella 816 6,7
Residencial Morada do Planalto 1.200 9,9
Cidade Universitaria Residencial Maceio | 3.900 32,0
Ouro Preto Conjunto Residencial Ouro Preto 240 2,0
Residencial Sonho de Antonio 1,6

Riacho Doce Duarte 200

Residencial Vale do Amazonas 300 2,5
Rio Novo Residencial Vale do Sao Francisco 300 2,5
Residencial Vale do Tocantins 300 2,5
Total :| 12.155 100

Fonte: Ministério das Cidades, Agosto de 2015

O bairro Benedito Bentes concentra 57% das unidades habitacionais contratadas para
faixa 1, um total de 6.915 unidades (1923 unidades — 16%- se localizam no limite entre o bairro
Benedito Bentes e Jacarecica); o bairro Cidade Universitaria (vizinho ao Benedito Bentes),
apesar de possuir apenas 1 empreendimento (Residencial Maceié ), concentra 32% das
unidades habitacionais — 3.200 moradias. O bairro de Rio Novo, localizado na divisa entre
Maceid e Satuba, possui 7,5% das unidades habitacionais destinadas a essa faixa de renda, o
equivalente a 900 habitacdes. As demais unidades se localizam nos bairros Ouro Preto - 2%,
240 unidades e Riacho Doce (localizado no litoral norte) — 1,5%, 200 unidades. (Quadro 09).
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Para a andlise das caracteristicas urbanisticas dos empreendimentos, serdo utilizados
os parametros de qualidade da escala de “insercdo urbana” de Ferreira (2012, p.68-73), quais
sejam: i) presenca de infraestrutura e servigos urbanos; ii) localizacao; iii) acessibilidade e iv)
fluidez urbana. Conforme explicitados a seguir:

i. Presenca de infraestrutura e servicos urbanos: Os residenciais foram concebidos de
modo a se integrarem a rede de abastecimento de agua e ao sistema de coleta de lixo urbanos.
Além disso, os projetos elaborados pela Prefeitura possuem pocos artesianos para coleta de
esgoto. Os residenciais José Aprigio Vilela e Sonho de Antonio Duarte contam com estacdes
proprias de tratamento de efluentes (ETE) que filtram o esgoto e o destina a cursos d’agua
proximos aos empreendimentos. De acordo com informacgdes da prefeitura municipal de
Maceid (2015), o Residencial Parque dos Caetés e os residenciais localizados em Rio Novo
(Vale do Amazonas, Vale do S3o Francisco e Vale do Tocantins) seriam beneficiados com a
construcdo de quadras poliesportivas, escola, creche, posto de saude (ou Unidade Basica de
Saude) e sistema vidrio. Em Rio Novo ainda seria construido um Centro de Referéncia de
Assisténcia Social (CRAS) e no Parque Caetés, seria destinada uma area comercial. Até a
finalizacdo do presente trabalho, esses equipamentos ndo estavam concluidos.

ii. Localizacdo: A figura 3 mostra a localizacao desses empreendimentos no territério
municipal. Excetuando-se o Conjunto Residencial Ouro Preto, que se situa em um local de facil
acesso a infraestrutura e servicos urbanos, as localizagdes dos demais empreendimentos
habitacionais financiados pelo PMCMV em Maceid, AL, voltados para a faixa 01, ocorreram
em grandes terrenos vazios adjacentes aos tecidos urbanos existentes — “dreas nao
urbanizadas” e “frentes de expansdo urbana”, a uma distancia de 10 a 25 km dos principais
centros de trabalho e lazer da cidade. Essas caracteristicas sao bastante semelhantes ao que
vem ocorrendo no restante do pais, conforme descrito por Amore; Shimbo; Rufino (2015, p.
65-66):

“O Programa tende a impor transformagdes nas periferias existentes e ja
consolidadas, por meio da implantacdo de conjuntos habitacionais em
espacos residuais preenchendo vazios (...) Apesar de, na realidade atual, as
periferias serem territérios muito mais dinamicos e mais bem equipados,
esses espacgos ainda carecem de atividades econdmicas e, principalmente,
de empregos, pois permanecem sendo caracterizados pelo predominio do
uso habitacional. E essa tendéncia a monofuncionalidade que tende a ser
reforgada com a concentragdo de empreendimentos do PMCMV. A inserg¢ao
nas periferias pode acontecer ainda pela ocupacao de grandes glebas vazias
contiguas aos tecidos urbanos existentes. Nessas situa¢des foram
identificadas condicbes de insercdo urbanas mais precarias, sendo que a
continuidade urbana é muitas vezes apenas aparente, tendo em vista a
complexidade das condicOes topograficas e ambientais das areas onde
foram os empreendimentos implantados (...). A implantacdo desses
empreendimentos vem resultando no refor¢o das precariedades de areas ja
caracterizadas pela falta de uma malha vidria bem estruturada, pavimentada
e com boas condicbes de circulacdo. “
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Fiura 3. Localizagao dos empreendimentos voltados para a faixa 1 do PMCMV em
Maceio,
Fonte: Google Earth, adaptado pela autora, 2015.

iii. Acessibilidade: Com excecdo do Residencial Ouro Preto, que se localiza ao lado de
um terminal de 6nibus, os demais empreendimentos apresentam dificuldades em relacado ao
acesso ao transporte publico, com poucas linhas de 6nibus disponiveis. Todas as ruas internas
dos conjuntos sdo asfaltadas, porém, em 10 dos 12 empreendimentos as vias de acesso ao
restante da cidade ndo sdo pavimentadas.

iv. Fluidez urbana: A localizacdo de 11 dos 12 empreendimentos? ocorre em
terrenos adjacentes ao tecido urbano existente, em areas ainda ndo urbanizadas. Os
conjuntos, no entanto, foram concebidos sem barreiras fisicas (muros, grades) a circulacdo de
transeuntes.

2 Exceto o Conjunto Residencial Ouro Preto.
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Quadro 10. Caracteristicas dos empreendimentos para Faixa 01.

Empreendimento Construtora Descrigao Areada Area Total Data de
U.H (m?) (Terreno - decreto/
m2) aprov.
Residencial José Contrato Blocos de 1 34,94 e 277.276,81 ago/10
Aprigio Vilela Engenharia pavimento com 2 uh 53,39
(Médulos A, B e C) cada.
Residencial Parque Engemat 744 blocos com 2 42,00 412.860,38 2012
dos Caetés Engenharia de pavimentos e 2 uh
Materiais Ltda. por andar.
Residencial Jorge Solidez 51 blocos com 4 45,64 42.014, 31 jun/14
Quintela Engenharia Ltda. pavimentos e 4 ap
por andar.
Residencial Morada Construtora Blocos com 2 42,00 90.465,47 abr/14
do Planalto Morada do pavimentos e 2 UH
Planalto por andar.
Empreendimento
Imobiliario SPE
Ltda.
Residencial Maceio | | Telesil engenharia | 975 blocos com 2 42,00 404.623,04 abr/14
(propria pavimentos e 2 uh
Construtora) por andar.
Conjunto Residencial | Solidez 15 blocos com 4 45,64 22.703,62 out/11
Ouro Preto Engenharia Ltda. pavimentos e 4 ap
por andar.
Residencial Sonho de | Associagdo do Casas em lotes - 48.736,73 ago/11
Antonio Duarte movimento de isolados.
alfabetizagdo de
jovens e adultos —
AMOVA
Residencial Vale do Uchoa 75 Blocos com 2 44,90 e 29.273,88 mai/14
Amazonas Construgdes pavimentos e 46,22
2unidades por andar.
Residencial Vale do Uchoa 75 Blocos com 2 44,90 e - mai/14
Tocantins Construgdes pavimentos e 2 46,22
unidades por andar.
Residencial Vale do Uchoda 75 Blocos com 2 44,90 e - mai/14
Sao Francisco Construgdes pavimentos e 2 46,22
unidades por andar.

Fonte: SMCCU, PMM, 2015.

Em relacdo as caracteristicas arquitetonicas (quadro 10), dois empreendimentos sao
compostos por edificacdes verticais sem elevador (4 pavimentos) e os demais sdo
predominantemente horizontais (até 2 pavimentos): Os residenciais Jorge Quintela e Ouro
Preto que se configuram como conjuntos habitacionais com blocos com 4 pavimentos e 4
unidades por andar. (Figuras 4 e 5); os residenciais Maceid |, Vale do Amazonas, Vale do
Tocantins, Vale do S3o Francisco, Parque dos Caetés e Morada do Planalto sdo conjuntos
habitacionais horizontais com blocos de 2 pavimentos e 2 unidades por andar. (Figura 6); os
residenciais José Aprigio Vilela | Mddulos A, B e C forma um conjunto habitacional horizontal
com blocos de 1 pavimento com 2 unidades cada (casas geminadas), entretanto cada unidade
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possui um lote (figura 7); e o residencial Sonho de Anténio Duarte é um conjunto habitacional
de casas em lotes individuais (figura 8).

Figura 4. Residencial Jorge Quintela em Figura 5. Residencial Ouro Preto, no bairro
construcao no bairro Benedito Bentes homonimo.

Fonte: Arquivo pessoal, set.2015 Fonte: SECOM, Maceid, AL. Margo 2014.

Figura 6. Modelo de edificagdo com 2 pavimentos adotado em seis empreendimentos em Maceid, AL.
Imagem do Residencial Parque dos Caetés, no bairro Benedito Bentes.
Fonte: TNH1, setembro de 2016.

Figura 7. Tipologia das Hébita;ﬁeé do Residencial José Aprl'gio Vilela I, no bairro
Benedito Bentes, em Maceid, AL.
Fonte: SEINFRA, AL, 2011.
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Figura 8. Modelo de empreendimento horizontal: Residencial Sonho de
Antonio Duarte, em Riacho Doce, Macei6.
Fonte: Google Earth, 2015, adaptado pela autora.

Além de se concentrarem em bairros distantes dos centros principais de trabalho e
lazer da cidade, os empreendimentos apresentam as mesmas caracteristicas que visam o
barateamento dos custos de producgdo, citadas por Rolnik (2015): i) padronizagao das
unidades - com dimensdes entre 35m? e 53 m?, sendo que o modelo principal é o de dois
guartos, com possibilidade de comportar até 5 pessoas; e ii) grande escala - o nimero de
unidades habitacionais por empreendimento varia de 200 UH em lotes isolados no Conjunto
Sonho de Antonio Duarte a 3.900 UH em edificios de até 2 pavimentos no Residencial Maceio
I. Os empreendimentos Morada do Planalto, Parque dos Caetés e José Aprigio Vilela estao
praticamente contiguos e somam 6.099 unidades habitacionais.

Desse modo, os empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social financiados pelo
Programa Minha Casa Minha Vida na cidade de Maceié perpetuam um fazer urbano que
localiza os mais pobres em terrenos pouco urbanizados e menos acessiveis aos beneficios da
cidade.

CONSIDERACOES FINAIS

A desigualdade social (econémica e cultural) no Brasil se reflete nas formas de
ocupacao dos espacos urbanos para moradia da populacdo. Os assentamentos humanos
precdrios que se multiplicam nos intersticios da “cidade formal” sdo os reflexos fisico-
territoriais da dimensdo da pobreza brasileira. A marcante presenca de assentamentos
humanos precdrios nos espagos urbanos brasileiros demonstra a incapacidade das politicas
de promocgdo de Habitagdo de Interesse Social (HIS) em atender a demanda das familias mais
pobres.

Diante desses fatos, buscou-se aqui discutir a atuacdo de uma dessas politicas — o
Programa Minha Casa, Minha Vida — no contexto urbano da cidade de Maceid, Alagoas.
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Conforme demonstrado, nesta cidade, a producdo informal ocorre, normalmente, sob a forma
de assentamentos precarios de tracado geralmente irregular e com construcées fora dos
padrées urbanisticos vigentes (lotes estreitos, sem recuos). Esses assentamentos apresentam
problemas de insalubridade devido a caréncia dos sistemas de saneamento ambiental,
especialmente o esgotamento sanitdrio, e de vulnerabilidade, quando localizados em areas
de risco (vertente ingremes, terrenos alagaveis, faixas de dominios de rodovias ou ferrovias,
proximidade de redes de alta-tensdo elétrica). Além disso, foram identificadas situacdes de
coabitacbes familiares e coabitacdes disfarcadas (cOmodos alugados e cedidos). A
inadequacdo fundidria abrange a quase totalidade dos assentamentos precdrios, com exceg¢ao
apenas dos loteamentos e conjuntos degradados, embora haja também irregularidades
nestes ultimos, como a invasdo de dreas publicas, por exemplo. Desse modo, a politica
habitacional neste municipio deveria ir além da producdo de novas habitacdes, buscando
principalmente a ampliacdo do acesso aos sistemas de infraestrutura urbana.

No ambito do Programa Minha Casa Minha Vida, por sua vez, as familias em situacao
maior de pobreza (faixa 1) sdo minoria, contempladas com apenas 31% das unidades
contratadas, o que corresponde a 12.151 unidades. Do ponto de vista arquitetdnico, além das
plantas reduzidas e da producdo em grande escala, os projetos ndo apresentam flexibilidade
para se adequar as diferentes composicées familiares. Assim também, nos empreendimentos
financiados pelo PMCMV voltados para HIS, segue-se a mesma ldgica do mercado imobilidrio
formal, na qual, o acesso a terra urbanizada é fortemente condicionado a renda da populacao.
Deste modo, ha uma reproducdo da localizacdo da moradia dos mais pobres nos espacos
excluidos dos beneficios da cidade, isto é, nos terrenos mais carentes de infraestrutura e
equipamentos urbanos e mais distantes das oportunidades de emprego e renda.

Acredita-se que a atuacdo do programa em Maceid ndo difere do que ocorre nas
demais cidades brasileiras, no entanto, é necessdria a realizacdo de pesquisas comparativas
gue confirmem essa hipdtese.
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