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O homem de ciéncia deve apreender a
respeitar a vivéncia, por menor, por
mais humilde que seja ante a enorme
massa de saber acumulado. A vivéncia
ndo coincide com o singular, com
individual, com o objetivo, pois as
relacbes sociais também s&o vividas
antes de serem concebidas: existe a
vivéncia social vinculada com o
individual, porém diferente de sua
singularidade ”.

(Henri Lefebvre).



RESUMO

O atual momento do modo de producdo capitalista nos conduz a investigar as
razdes que levam ao desdobramento das producdes de habitacdes como um aparato
necessario da reproducdo do capital. Analisar a questdo habitacional a partir da forma-
mercadoria realizada com base na troca- faz da cidade o locus das construcbes de
“concretos”- pautadas nas correlacGes de forcas as quais incessantemente apropriam
destes espacos. Entretanto, a busca pela produgéo do espaco urbano consolida em novas
formas para realizagdo e acumulacdo de capital por intermédio e cooptacdo de
praticamente todos os niveis de realidade. A extensdo da forma-mercadoria para
habitacdes faz com que ocorra uma valorizacdo de imoveis nos diversos lugares e
pontos das cidades, fator o qual ndo se apresenta diferentemente em Maringa, ainda
mais somando os elevados aportes para a construcdo capitalista de imdveis. Tais fatores
fazem que consideravel parte da renda de familias — principalmente da classe
trabalhadora tenham sua renda comprometida com o excessivo onus do financiamento
habitacional. O objeto a ser estudado na investigacdo sdo as habitacbes em Maringa
(PR), a priori dividimos os empreendimentos a serem estudados em habitacbes de
interesse social e de mercado- esse Ultimo setor, possibilitou verificar os imoveis da
MRV a qual denomina suas habitacGes de empreendimentos residenciais populares, o
setor de mercado ainda nos serviu como parametros para analisarmos a producdo de
habitacdes de interesse social. O raciocinio respaldado no movimento histérico apontou
que a producdo de habitacGes populares sempre foi caracterizada por medidas
intervencionista do Estado, mas o atual momento releva outras especificidades e
contradi¢Ges, como a privatizacdo das construgdes de habitacOes de interesse social e
auséncia de controle do Estado, sendo seu papel destinar os repasses de verbas
diretamente para as empresas privadas da construgdo civil local para realizarem os
empreendimentos, mecanismos respaldados na I6gica de mercado- portanto a posteriori
optamos por caracterizar ambos os setores habitacbes de mercado. Nossa tarefa,
consistiu em apreender 0s mecanismos que levaram a retomada da producdo
habitacional no espaco urbano de Maringé, sobretudo a partir de 2009, com a instituicao
do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) e a metodologia a ser utilizada nessa
pesquisa para obtencdo de resultados se desenvolveram por meio de busca e realizacdo
das analises dos referenciais: tedrico, técnico e empirico, assim como a identificacdo do
objeto de estudo.

Palavras-chave: HabitacGes, Producdo do Espaco Urbano, PMCMV e Maringa.



ABSTRACT

The present moment of the capitalist mode of production leads us to investigate
the reasons that lead to the split of housing production as a necessary apparatus of the
reproduction of capital. To analyze the housing problem from the formation
merchandise made based on the exchanged makes the city the locus of the buildings of
"concrete™ - guided in the correlations of forces which relentlessly appropriating these
spaces. However, the search for production of urban space consolidated in new ways for
achievement and accumulation of capital through co-option and virtually all levels of
reality. The extent of the commodity form for housing causes occurs an appreciation of
real estate in different places and points of cities, a factor which does not present itself
differently in Maringa, further adding high contributions to the capitalist construction of
buildings. Such factors mean that a considerable part of the income of families -
especially the working class have their income committed to the excessive burden of
housing finance. The object to be studied in the research are the dwellings in Maringa
(PR), a priori divide the projects to be studied in social housing and market- this last
sector, it enabled us to verify the property of MRV which calls their housing projects
Popular residential, the market sector still served us as parameters to analyze the
production of social housing. The reasoning supported the historical movement pointed
out that the production of affordable housing has always been characterized by
interventionist state measures, but the current time falls within other specifics and
contradictions, such as the privatization of the buildings of social housing and lack of
state control, and its role allocate the funds from lending directly to private companies
the local construction to carry out the projects, backed mechanisms in market- logic
therefore subsequently chose to characterize both market housing sectors. Our task was
to grasp the mechanisms that led to recovery of the housing production in urban areas of
Maringa, especially starting from 2009 with the establishment of the MCMV Program
(MCMV) and the methodology to be used in this research to obtain results developed
through search and perform the analyzes of reference: theoretical, technical and
empirical, and the identification of the study object.

Keywords: Housing, the Urban Space Production, MCMV and Maringa.
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INTRODUCAO

O processo de urbanizacdo no Brasil, desde meados da década de 1960 quando
comecam a explodir nas grandes cidades os conjuntos habitacionais populares que
imprimiam novos contetdos as periferias, foi caracterizado pela acdo direta do Estado
na construcdo destas habitagOes, em todas as fases — do projeto passando pela escolha
do espaco a ser implantado o conjunto e chegando até o controle do tempo das
construcdes. Apesar do preco de cada unidade, o habitar a cidade ainda ndo surtia
demasiadamente os efeitos da logica da forma-mercadoria, sem contar que, ainda por
parte do Estado, havia um controle de todo o processo: da consecucdo do projeto a
entrega das unidades. No propoésito de expor os conteddos de uma investigacao sobre as
habitacdes na cidade de Maringa (PR), o movimento histérico da analise nos langou a
compreensdo das permanéncias e das mudancas do processo, trazendo um novo prisma
de leitura deste problema que, desde século XIX, assola a humanidade, a cidade e o
urbano. Na atualidade, o problema da habitacdo remete para além das questdes de
reproducdo do capital sob este tipo de producdo (ou seja, no movimento que contém
esta perspectiva em seu movimento de superacdo), no sentido mais amplo, da
reproducdo classista do espaco urbano produzido sob a Idgica da forma mercadoria;
portanto, as classes sociais em que abarcam os que possuem menores rendimentos, séo
forcados e destinados a habitarem nas periferias urbanas em condicdes de maior
precariedade e aqueles com condi¢es relativamente melhores habitando nos espacos de
centralidade — por mais que na investigacdo nao tocassemos nos espacos onde de fato
residem as elites maringaenses.

A cidade é o espago onde se opera as relagfes sociais, e também o espaco das
construcdes de “concretos” pautados em correlacdes de forgas as quais incessantemente
apropriam do espaco e o enquadram na l6gica da forma-mercadoria — que se realiza com
base no processo de troca, e se contempla na producdo do espaco urbano. No plano da
cidade, é onde ocorre a reproducdo das relaces sociais de producdo onde se ampliam
constantemente e acabam por ganhar novas formas de realizacdo através da cooptacao
de praticamente todos os niveis de realidade.

O espacgo do habitar pode ser apreendido como materialidade indissociavel da
realizacdo da vida quando tratado subjetivamente como elemento constitutivo da
identidade social. Por envolver determinado lugar no espaco, é portador de uma

localizacdo e também de uma distdncia a qual se relaciona com outros lugares da
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cidade. A vida cotidiana de individuos e familias se realizam a partir de uma gama de
relagbes concretas, que contemplam acOes em espacos e tempos determinados,
entretanto, os espagos destinados as habitagdes, nos dao sentido a vida, como elucida,
Carlos (2011):

[...]Jo espaco do habitar €, portanto, real e concreto, é aquele dos gestos do
corpo, que constrdéi a memdria, porque cria identidades, reconhecimentos,
pois a vida se realiza criando, delimitando e exibindo a dimensédo do uso[...] 0
sentido do termo habitar estd na base da construcdo da vida, nos modos de
apropriacdo dos lugares a partir da casa, no emaranhado de lugares comuns,
habitados, usados por sujeitos comuns, na vida cotidiana (CARLOS,
p.56,2011).

Tratamos também de questbes que relacionam a producdo do espago urbano e o
modo de producdo capitalista, sendo que estes elementos podem ser vistos como um
caminho de méo dupla, ou seja, possuem relacGes dialéticas, portanto analisar a questédo
habitacional nos conduz a investigar as razdes que levam ao desdobramento das
producdes de moradias como um aparato necessario da reproducédo do capital.

No atual momento do modo capitalista de producdo, a habitacdo enquadrada
como “forma-mercadoria” ¢ pautada nas relagdes de troca, e para deter a aquisicao de
moradia sempre requer um esforco consideravel por parte das familias, tornando-se
oneroso o financiamento habitacional principalmente para a classe trabalhadora®, ndo
sdo raros os casos de familias/individuos alocarem boa parte da renda atual e futura para
efetivar a aquisicdo de um imovel. Fator que traz a necessidade de intervencdo do
Estado por meio de politica publica habitacional para a construcdo de habitacbes
interesse social.

A habitacdo de interesse social é reconhecida usualmente como habitagao
popular, seja a partir de critérios de rendimentos e/ou de custos, respectivamente,
denominadas: habitacdo para populacdo de baixa renda e habitacdo de baixo custo,
entretanto, para Shimbo (2010) existe uma fronteira de indistingdo entre a habitacdo de

mercado e a habitacdo de interesse social, essa tltima:

[...]poderia se enquadrar analiticamente na produgdo publica de
habitacdo. Entretanto, empiricamente, pode estar tdo imbricada com
a dindmica privada que se torna dificil fazer a distingéo entre o que

1 A nocéo de classe trabalhadora é discutida ndo somente & partir de critérios de rendimentos ao longo do
desenvolvimento da dissertacdo, a mediacdo surte a partir da nocdo de classe social, onde os sujeitos
sociais se encontram organizados por uma dupla polarizagdo entre dominadores e dominados, onde cada
sistema de producédo social gera suas prdprias classes sociais que diferenciam entre si pela sua relacéo
com os meios de producéo, pelo modo de obtencéo de riqueza social e pelo lugar na organizacdo social do
trabalho.(OSORIO,2014)
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seria essencialmente uma “habitacdo de interesse social” e uma
“habitac¢do de mercado”. (SHIMBO, p.48,2010).

A habitacdo de interesse social com bases nas mudancas advindas da forma-
juridica do Estatuto da Cidade (2001) passou a deter uma maior preocupacgao e um certo
carater de relevancia no rol de diretrizes da politica urbana brasileira, trazendo em sua
legislacdo a importancia de previsdo de areas para habitacdo de interesse social, a
demarcacao de zonas especiais de interesse social (ZEIS) e de outros instrumentos de
politica urbana para quando o uso habitacional fosse permitido, entretanto, ndo deixa de
lado o carater da racionalidade do Estado capitalista, que por vezes ignora o processo de
producdo espacial da cidade, que é determinado por conflitos a partir das contradicfes
inerentes a uma sociedade de classes.

A consolidacdo da politica publica habitacional denominada de Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMV) no ano de 2009, trouxe a confianca no setor da construgéo
civil e pincipalmente dos agentes envolvidos (incorporadoras, construtoras,
investidores, clientes e consumidores), e o recrudescimento do numero de lancamentos
imobiliérios, tal conjuntura foi proporcionada por dinamismos econémicos de
expansdes de créditos, e principalmente pelo ambiente “regulatorio” dos financiamentos
imobilidrios que ofereceram um cenario de reducdo dos riscos de inadimpléncias por
meio de contratos (forma-juridica).

O PMcMV propiciou a expansao geogréafica e espacializagdes de “obras” ligadas
ao setor da construcdo civil, acabando por consolidar em edificacdes?, tais processos
vém ocorrendo em quase todas as cidades brasileiras. Entretanto, quando os novos
rearranjos espaciais destinados as habitacGes refletem diretamente nas formas de
producdo do espaco urbano, trazem consigo elementos discerniveis que acarretam
impactos no ambiente construido e na respectiva morfologia urbana® tanto nas cidades

de porte médio quanto nas metrépoles do pais.

A producéo imobiliaria residencial esta circunscrita, dentro de um subsetor da cadeia produtiva,
denominado de edificagbes. A terminologia edificacfes, foi pautado nas ideias de Farah (1996), que ao
desenvolver conceitos sobre a indUstria da construcdo (IC) define o subsetor de edificages como um
agente importante do processo de producdo de habitagBes, um setor que tem vinculagdo a questdo urbana,
enfatizando as edificacBes como o produto resultante da atividade da construcéo civil.

A morfologia urbana, enquanto conceito é comumente estudada a partir da anélise do espaco intra-
urbano, e, permite-nos o entendimento de contelidos da urbanizacdo contemporanea. A morfologia em
especial trata de elementos basicos que configuram o tecido urbano, e os respectivos mecanismos que
levam a transformacdo das suas estruturas, entretanto, certos elementos devem ser considerados como
aqueles que conduzem em reflexdes sobre as forgas sociais, econdmicas, culturais e politicas as quais
influenciam na conformagdo e configuracdo do territdrio, portanto nos dizeres de Capel: “ la morfologia
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A necessidade de créditos para a realizacdo dos empreendimentos imobiliarios
destinados as habitacBes em Maringa pode ser caracterizada a partir do que esta posto
tanto para producdo (independente da sua caracteristica em ser habitacdo social ou de
mercado) guanto para o consumo das mesmas; fato que nos conduz ao duplo aspecto
que esta no sistema de crédito: naquilo que pode ser posto como crédito de subsidio
(inerente as habitacOes de interesse social); como também nos creditos de estimulo ao
consumo (neste caso, no tocante as habitacdes de mercado).

Os aportes para a construcdo capitalista de habitacdes sdo elevados, pois as
necessidades de recursos sdo volumosos, tais como: a) compra de materiais — quase
sempre bens intermediarios durdveis - b) o pagamento da for¢a de trabalho (parte dela
qualificada, como engenheiros) c) adequacdo as inovacGes tecnoldgicas e o d) acesso
ao solo urbano. Para além da necessidade de crédito, ha no movimento de producgéo do
espaco urbano, juntamente com as necessidades de valorizacdo do capital, o fator
estratégico nas agdes dos promotores imobiliarios, que por intermédio de estratégias
visa a obtencdo de maiores lucros, principalmente quando se trata da producdo de
habitagdes no jogo do “mercado imobilidrio”.

O estudo também priorizou em identificar os empreendimentos habitacionais da
MRV* em Maringa, é sabido que no ano de 2015 a empresa apresenta-se com
caracteristicas de incorporadora, construtora e vendedora, possuindo empreendimentos
habitacionais em 132 cidades, com presenca em 19 Estados e no Distrito Federal. A
MRV comercializa seus produtos habitacionais praticamente no limiar entre as
habitagcbes de interesse social e habitagdes de mercado, entretanto define seus
empreendimentos como populares, mas é sabido que seus imdveis se enquadram e
atendem o setor de mercado, ou seja, sdo destinados para familias com renda mensal
acima de trés salarios minimos, distanciando dos moldes de habitacdo popular, ou seja,
nédo sdo unidades habitacionais destinadas para as classes trabalhadoras que possuem 0s
menores rendimentos salariais. A priori dividimos os empreendimentos estudados em
habitacdes de interesse social e de mercado e, assim sendo, a escolha em apreender as

estratégias da MRV foi para buscar um caminho que possibilitasse uma analise em

urbana, el espacio construido, refleja la organizacion econémica, la organizacion social, las estructuras
politicas, los objetivos de los grupos sociales dominantes” (CAPEL, 2002) .

* A MRV teve sua fundagdo no ano de 1979, pelos engenheiros Rubens e Mario Menin juntamente com a
Vega Engenharia onde organizaram-se para a construgdo de imdveis em Belo Horizonte no Estado de
Minas Gerais.
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paralelo entre ambas. Com o raciocinio respaldado no movimento histérico, nossos
apontamentos, evidenciam que a producgdo de habitacbes populares (interesse social)
sempre foi caracterizada por medidas intervencionista do Estado, fator que ndo ocorreu
diferentemente na producdo do espaco urbano de Maringa. Sendo assim, permitiu-nos
outros questionamos na investigacdo: a) no atual momento ocorrem outras
especificidades e contradi¢cbes no que tange a producdo de moradias populares, ou seja,
existe uma privatizagdo das construcOes de habitagOes de interesse social e auséncia de
controle do Estado? b) como estdo os repasses de verbas subsidiadas para as empresas
privadas da construcéo civil? c¢) os empreendimentos de interesse social sdo pautados e
consolidados por mecanismos na l6gica de mercado? A proxima etapa da pesquisa
priorizou-se em tratar dos Pressupostos Teorico-Metodoldgicos.
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PRESSUPOSTOS TEORICO-METODOLOGICOS

PROCEDIMENTOS DA PESQUISA

O objeto a ser estudado na pesquisa sdo as habitacbes em Maringé, como ja
descrito, a priori dividimos os empreendimentos a serem estudados em habitacdes de
mercado e de interesse social, e posteriormente denominamos ambos setores de
mercado. Nossa tarefa foi apreender os mecanismos que levaram a retomada da
producdo habitacional no espaco urbano de Maringa e nos distritos de Iguatemi e
Floriano, sobretudo a partir de 2009, com a instituicdo do Programa Minha Casa Minha
Vida (PMCMV). Ao longo do processo de investigagdo procuramos avancar
criticamente e fazer um exame racional do objeto de estudo: as habitagdes;
procedimento necessario para captar as especificidades e contradi¢cbes do objeto para
além de sua aparéncia, ou seja, buscou-se apreender a real dindmica do atual momento
da producdo habitacional em Maringé. Sendo assim, a compreensdo do objeto estudado
esteve respaldada em fontes de dados e tipologias de informacdes, ora obtidas por meio
da realizacdo de trabalho de campo, ora por intermédio de buscas em sitios eletrdnicos
(sites) e em outros momentos com o auxilio das andlises dos contetdos, tanto de
jornais, periodicos, dissertacdes e teses. Para elaborar os procedimentos metodol6gicos
de pesquisa, também sentimos a necessidade de nos atentarmos as mudancas das
inimeras fontes bibliograficas decifradas ao longo do periodo de investigacdo. Ao
longo do desenvolvimento dos capitulos priorizamos em apreender algumas das formas
juridicas desencadeadas ao longo do processo histérico SFH, SFI, PMCMV e
Patriménio de Afetacdo na Incorporacdo Imobiliaria, — legislacfes ja funcionaram e/ou
funcionam como pilares da expansdo e a producgdo habitacional no pais. Assim sendo, a
metodologia ao ser utilizada nessa pesquisa para obtencdo de resultados se
desenvolveram por meio de busca e realizacdo das analises dos referenciais: teérico,

técnico e empirico, assim como a identificacdo do objeto de estudo (Figura 1).

A]-Referencial Teorico: Levantamento bibliografico, onde se busca enriquecer a

pesquisa com levantamento de dados sobre o objeto de estudo.

B]-Referencial Técnico: Este sera pautado na elaboracdo de mapas, tabelas, imagens e

quadros a fim de mostrar de forma eficaz as informagdes obtidas.
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C]-Referencial Empirico: Consiste nas observagdes in loco, priorizando por realizar
consultas informais, aplicar entrevistas e questionarios (aos moradores residentes em
dois conjuntos habitacionais de interesse social). Complementarmente, o referencial
empirico, foi balizado por meio de realiza¢es dos trabalhos de campo, com visitas aos

principais drgdos como:

-Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica-(IBGE), para que possamos realizar
levantamentos de dados referentes & populacdo residente no municipio de Maringa
(PR);

-Instituto Paranaense de Desenvolvimento Econémico e Social — (IPARDES), busca
de dados secundarios (qualitativos e quantitativos) para um melhor delineamento a

pesquisa;

-Prefeitura Municipal de Maringa- (PMM) busca de dados nos seguintes 6érgdos
Secretaria de Planejamento Urbano (SEPLAN) e Secretaria de Habitagdo (SEHAB)

participagdes de audiéncias e conferéncias no municipio;

-Feira de Iméveis® para que possa se efetivar a aplicacdo as entrevistas aos promotores
e incorporadores imobiliarios, além dos correspondentes da Caixa Econémica Federal
(CEF).

Conselho de Desenvolvimento Econdémico de Maringa- (CODEM) busca de
informacBes sobre dindmica econémica do municipio, sobretudo perspectivas de
negdcios na construgdo civil e informacBes sobre os promotores imobiliérios

(incorporadores, construtoras).

> 17 Feira de Iméveis fora realizada nos dias 11,12 e 13 de abril de 2014, no municipio de Maringa (PR)
no Parque de Internacional de Exposic¢des “Francisco Feio Ribeiro”.
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FIGURA 1 - ORGANOGRAMA ILUSTRANDO AS ETAPAS DE ELABORAGCAO DO PRESENTE
TRABALHO

Organograma tedrico-metodoldgico
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A partir dos procedimentos metodologicos apresentados, nossa opgdo foi por
centralizar a pesquisa em uma organizacdo estruturada em trés capitulos e as
consideracdes finais sob o seguinte viés, pautados no referencial tedrico, empirico e
técnico.

O referencial tedrico da nossa reflexdo foi balizada e se deu por meio de
levantamento de material bibliogréfico, na literatura académica, as andlises realizadas
sobre o panorama geral das formas de produgdo de moradias (habitagcdes) foram por
vezes inspirados nos estudos de sociologia urbana marxista, dentre o0s autores
destacamos: Topalov (1974); Lojkine (1981); e em outros momentos 0 embasamento
esteve respaldado em pesquisas sobre politica habitacional no Brasil, como os trabalhos
de: Damiani (1993), Bonduki (1994), Fix (2007) e Botelho (2005). Procurou-se estudar
0S materiais que tratassem da questdo habitacional no pais e em Maring4,
respectivamente, o Projeto Moradia e o Plano Local de Habitacdo de Interesse Social
Maring4-PLHIS. Outro caminho foi intermediar as andlises, visando destacar os
elementos de mudancas na apreensdo das continuidades e descontinuidades das
transformacdes espaciais ocorridas ao longo do tempo, advindas com a producao
habitacional em Maringa. Nossa atencdo na pesquisa focaliza-se ainda sob um
posicionamento em relacdo aos conceitos: praticas espaciais, reproducdo das relacdes de
producdo (LEFEBVRE, 1973) e verticalizacdo (MENDES, 1992). A producao habitacional
no espaco urbano em Maringa foi marcada pelo processo de verticalizacdo, sobretudo a
partir da década 1970, sendo que o atual momento é marcado pela expansdo na
construcdo de edificios tanto no que circunscreve a habitacdo de mercado, bem como na
construcdo de habitacdo de interesse social. Desse modo, 0 conceito de verticalizagdo
foi um grande aporte tedrico ao longo do desenvolvimento da pesquisa, pois na
atualidade da producdo do espaco urbano maringaense ocorre a consolidacdo de novos
empreendimentos que sdo erigidos em forma de edificios. Ao ter a oportunidade de
pesquisar como se arrolam as producdes habitacionais e a respectiva expansao destas no
espaco urbano de Maringa, nos permite decifrar algumas das relagbes as quais se
estabelecem entre sociedade/espaco. Para compor também o referencial tedrico,
priorizamos nas analises das acOes e do papel do Estado, e dos promotores imobiliarios,
sendo assim discutimos a partir da atuagdo dos “agentes sociais”, e nos pautamos em
referenciais conceituais elaborados por (CORREA, 1989). Ao longo da exposicdo para
reunir elementos de formacé&o tedrica priorizou em partir por meio das investigacdes no

banco de teses da Coordenacdo de Aperfeicoamento de Pessoal de Nivel Superior
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(CAPES) resgatando os trabalhos (teses e dissertacbes) na area de geografia,
especificamente da Geografia Humana/Urbana que tratassem do mesmo tematico
(producéo do espaco urbano, habitacdo), sendo assim, possibilitou o enriquecimento do
referencial tedrico.

O referencial empirico consiste na necessidade de obter informacdes e levantar
dados que possibilite a efetivacdo das analises, tais procedimentos se deram por meio da
realizacdo de trabalho de campo. Essencialmente priorizou em aplicagcbes de
questionarios e entrevistas pautadas em variados enfoques que serdo demonstrados ao
longo dos capitulos. A obtencdo de informacdes e dados nos possibilitou em analises
sob um viés circunscrito na perspectiva da producéo do espacgo urbano.

A busca pelo entendimento da realidade atual das construgdes habitacionais,
em ambos setores (mercado) e (interesse social) foi em consonancia com a pesquisa de
campo em articulacdo com as analises de bibliograficas, procedimentos aos quais séo
inerentes a qualquer pesquisa no ambito da ciéncia geografica.

No que circunscreve as Habitacdes de Interesse Social, o referencial empirico
desenvolvido na pesquisa foi por meio de trabalho de campo com visitag6es in loco nos
conjuntos habitacionais estudados. Priorizou-se em aplicar questionarios aos moradores
de dois conjuntos habitacionais, respectivamente, o Residencial Santa Clara e
Residencial Santa Julia, totalizando 120 (cento e vinte) questionarios.

As respostas que obtivemos em trabalho de campo, tiveram suas tabulacbes de
dados com o auxilio do software SPHINX — Edicdo Leéxica (V5). A partir de
levantamentos dos dados quantitativos coletados pelos questionarios, buscou enriquecer
as analises por meio de da realizacdo de entrevistas a um grupo de moradores e
aprofundar os principais questionamentos que surgiram nas analises dos conteudos dos
questionarios aplicados.

Na outra parte do referencial empirico visou primordialmente decifrar quais
mecanismos levaram a expansdo da producdo habitacional de mercado, analisando as
estratégias de producdo da MRV, fundamentalmente optou-se por visitagdes em dez
empreendimentos e na imobilidria local Silvio lwata, empresa responsavel pela
mediacdo com MRV em Maringa. A realizacdo de trabalho de campo com as aplicagdes
de entrevistas, consultas informais, respectivamente, para promotores e corretores
imobiliarios possibilitou desvendar alguns dos mecanismos de como a MRV realiza suas
estratégias e agdes no que circunscreve a producdo de empreendimentos habitacionais

no espaco urbano de Maringa.
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No referencial técnico, foram produzidos, graficos, tabelas, mapas e imagens.
Posteriormente, respaldados e elencados os objetivos, a justificativa e a problematizacao
desta pesquisa, realizou-se um organograma teérico-metodolégico, proposto por
Mendes (1992), ressaltando a interpenetracdo destes referenciais (tedrico, técnico e
empirico) sem perder o foco em relacdo ao nosso objeto de estudo: A privatizacdo da

construcdo de habitacGes de interesse social no espaco urbano de Maringa.

PROBLEMATIZACAO DA PESQUISA

As razdes que déo relevancia ao desenvolvimento do estudo e justificam sua
elaboracdo parte do seguinte questionamento: A andlise sob a perspectiva da producédo
habitacional em Maringa, permite-nos uma apreensdo das contradi¢cdes, peculiaridades,
interacdes e, sobretudo, alguns aspectos da totalidade? Questionamento a qual se tornou
forca motriz capaz de conotar a problematizacdo para a referida pesquisa.

A problematizagdo surte como uma possibilidade de entender os processos de
configuragdo espacial e a ldgica de como sdo produzidas as habitagBes de interesse
social na cidade de Maringa. Mas afinal qual a raiz etimoldgica da palavra habitacdo? O
vocabulo habitacdo, em sua etimologia possui raizes oriundas nos séculos XIV e XV,
origina-se precisamente do latim habitatione, no participio vém do habitare "para
habitar, habitar” (HOUAISS, 2001). No senso comum ¢é definida como o "ato ou fato de
habitacdo", também "local de hospedagem, domicilio," a partir de habitacion do francés
antigo, abitacion “ato de morada”. Para desenvolver nossa argumentacdo tivemos que
estudar: o Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) e agdes do Banco Nacional de
Habitacdo (BNH), posteriormente, buscou compreender o Sistema de Financiamento
Imobiliario (SFI) que proporcionou a alavancagem do financiamento imobiliario no pais
e contemplou questBes que tratam do funcionamento do mercado de crédito brasileiro,
tal legislacdo pertinente as operacdes de crédito foram instituidas como dispositivos que
reduzissem a inseguranca econémica e juridica. A medida que se consolidaram as
ligacGes (elos) do sistema financeiro com a producdo dos espacos urbanos trouxeram
um série de consequéncias, tanto no que se refere aos modos de transa¢Ges dos negdcios
imobilidrios quanto no que diz respeito ao ordenamento socioespacial das cidades
brasileiras, acarretando impactos na morfologia urbana das cidades e metrépoles do
pais. Ndo obstante, tais cidades perpassaram por mudangas nos processos estruturais

tanto em sua forma de producdo quanto em sua forma de consumo, que desencadearam
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na reestruturacdo do setor imobiliario, fatores que levam a mudancas de estratégias dos
agentes e incorporadores imobiliarios.

Para compreender a lei n °11.977, de 7 de julho de 2009 que dispGe sobre o
Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV) teve-se de buscar uma ampliacdo no
horizonte juridico, ainda que sucintamente outra legislacéo teve que ser decifrada, bem
como as que definiram questdes sobre o regime especial de tributagdo nos negdcios de
incorporacdo imobiliaria, ao nosso ver um mecanismo de contrato assegurado com o
respaldo da lei n.° 10.931/2004 nomeada de Patrimbnio da Afetacdo Incorporacao
Imobilidria. Nosso objetivo ndo foi primordialmente realizar um estudo em
profundidade sobre as referida legislagdo, entretanto, ndo poderia passar despercebida,
ja que é na forma-juridica a partir dos aspectos do real que ocorre a base para
reproducdo do capital. Sendo assim, sdo nas leis e contratos (dever-obrigacdo) portanto
na foram-juridica que se exprimem a forma-valor (valor esse que é referenciado em
bens, dinheiro e propriedade privada), o que ndo é diferente quando se trata de producgdo
de habitacdo no espaco urbano.

JUSTIFICATIVA DA PESQUISA

A justificativa pessoal que motivaram a elaboracdo desse trabalho € que algumas
indagagdes referentes ao “urbano”, sempre estiveram presentes na minha trajetoria
académica, além da busca pela compressdo do espaco, categoria de analise presente na
ciéncia geografica. No desenvolver e caminhar da pesquisa, 0 caminho a ser trilhado é
por entender como se desencadeiam as producdes de habitacdes no espaco urbano de
Maringa.

Entretanto, sabe-se que vivemos numa época caracterizada pela comunicagdo e
transmissao dos mais variados tipos de dados que comumente sdo interligados as altas
velocidades, sob auspicios de avancos tecnoldgicos desenvolvidos e pautados na logica
de se transmutarem em objetos de consumo, fatores que nos proporcionam cada vez
mais uma enorme quantidade de informagdes sobre os mais variados assuntos atinentes
aos modos vivendis urbano. A busca por entender as dindmicas e 0s respectivos
funcionamentos das “cidades” sdo algumas das inquietacdes que sempre estiveram
presente em meu ser, entretanto ao ter oportunidade de estudar tais tematicos na
disciplina de Geografia Urbana e no Trabalho de Concluséo de Curso para obtencédo do
titulo em Bacharel (2012) me fez querer buscar compreender ainda mais 0 espacgo
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urbano de Maringa, bem como suas inter-relaces entre espaco e sociedade, cidade a
qual passa por inimeras mudancas desde o seu surgimento.

Entretanto, outra justificativa que vai do pessoal para o impessoal é que ao
deparar com o desenfreado de deslocamento de dados e informagdes, as veracidades dos
mesmos passam, por vezes, despercebidas; algo bastante comum quando buscamos
informacgdes sobre as cidades, seja numa escala local ou até mesmo na global. Eis a
primeira motivacdo e justificativa para elaborar a referida pesquisa académica, pois
mesmo nesse mundo desenfreado de informacdes € necessario e deve-se questionar a
veracidade dos dados e informagdes obtidas pelos mais variados meios de comunicacao.

Buscar entender as transformacgdes que desencadearam em Maringd e como
ocorreram as construcdes de habitacdes ao longo de sua formacdo socioespacial €
necessario retomar aos estudos e apreender as mudancas ligadas ao processo a
modernizacdo agricola que consequentemente contribuiu por aumentar o éxodo-rural
(desde o final da década de 1970) e consequentemente, 0 aumento do crescimento
demografico, sendo assim, foi visivel nas Gltimas décadas a superacdo e a expectativa
tracada para a cidade em seu projeto-piloto.

As transformacgdes que levaram a uma reordenacdo no processo produtivo na
cidade nos altimos decénios acabaram por gerar adaptacdes ao setor terciario pautadas
na relagdo capital-trabalho. Esta nova situagdo também estd atrelada a insercdo da
regido metropolitana (RMM) na nova divisao internacional do trabalho imposta pelo
capital hegemdnico, no contexto do processo de globalizacdo da economia.

N&o que se trate de uma justificativa pessoal, mas sabendo de toda essa condicéo
que reflete na reproducdo do espaco urbano de Maringa, como pensar 0S espagos
destinados as habitacBes? Ha uma necessidade de expansdo de habitagdes? Sdo eles
homogeneizados, fragmentados e hierarquizados (LEFEBVRE, 2000). Para o
entendimento dos espacgos destinados as habitagdes a primeira maneira de compreensdo
do espaco foi por meio da fragmentacao, relacionando com o espaco partido em espacos
separados, ocupados pelas funcbes que exercem distintamente, ora separados em
condominios, ora em loteamentos, onde cada metro quadrado tem seu valor de uso e
valor de troca no modo de producéo capitalista. O segundo elemento para se pensar € a
homogeneizacéo, sendo que este se apresenta como repeticdes mondtonas de elementos,
tomamos como exemplo os condominios verticais ou horizontais, apresentam tais
caracteristicas e foram identificados nas habita¢fes do subsetor de interesse social em

Maringa, doravante, o espaco urbano destinados para as habitagdes dissociado do
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homogéneo, ou seja, sdo aqueles que se hierarquizam, tanto nos centros como nas
periferias(espacgos residenciais, conjunto de alto padréo, espacos de classes médias).

Outro motivo para se pensar no objeto de estudo é o volume de atividades que
estabelecem ligagfes com o setor imobiliario, tal setor € amplo, envolve um conjunto de
atividades que acabam por abranger diversos subsetores, que vao desde materiais de
construcdo a obras vinculadas a engenharias, o elo ainda se estabelece com 0s mais
variados servigos ligados ao terciario como as atividades imobiliarias e de manutencges
de condominios, edificios, casas, etc...O setor imobiliario apresenta uma obsolescéncia
lenta de seus produtos, dificultando a rotacdo de capital e 0 aumento da demanda de seu
mercado, para Botelho (2005) essa obsolescéncia dados os avangos tecnologicos
externos ao setor da construcdo sofre constantes aceleragdes, criando movimentos de
relocalizacdo, destruicdo e reconstrucdo no e do espago. Sabendo que o
desenvolvimento de uma pesquisa académica faz parte de um processo de
aprendizagem, no qual se busca a producéo do conhecimento cientifico, a construgéo do
nosso raciocinio nos proporcionou pensar sobre uma perspectiva analitica que viese
contribuir para além do acesso a cidade e suas condicdes infraestruturais® desses
espacos. Fundamentalmente, a analise desencadeada e construida juntamente com o
objeto de pesquisa (habitaces) se projetou como importante desafio colocado a nos
pesquisadores das ciéncias humanas.

O processo de urbanizacdo, sobretudo na segunda do século XX acarretou em
novas formas de producdo do espago urbano devido a forte articulacdo entre o
econdmico, o politico e o social, portanto o espaco ndo pode ser visto pela geografia
somente a partir de aspectos de localizacdo, o atual periodo reconhecemos, a producao
do espaco como instrumento de valorizacao do capital.

Maringa perpassou por processos, sobretudo nos ultimos anos, as quais estao
atreladas a inimeras metamorfoses, sendo notdrias, algumas mudancas ocorridas que
manifestaram-se na malha urbana do municipio, principalmente aquelas atreladas a
producdo de habitacGes, desde aprovacdo de loteamentos para execucdo e construcao
de condominios horizontais fechados, casas geminadas, e sobretudo edificios(processo
de verticalizacdo).Ao ter a oportunidade de pesquisar como se arrolam as producGes de
habitacdes e a respectiva consonancia destas, permite nos decifrar alguns dos impactos

no ambiente construido e as respectivas relacbes as quais se estabelecem com a

® (Unidade Basica de Salde, Escolas, Parques etc...)
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sociedade dentro da perspectiva da producdo do espaco urbano. Acredito que ao
desenvolver um trabalho com um tematico que trate sobre a questdo habitacional sera
devidamente importante para os profissionais da Geografia e outras areas de saberes,
esperamos que 0 nosso estudo, se projete como uma ocasido favoravel de retomada dos
estudos na perspectiva de ligar o humano/social na cidade e na Geografia. No primeiro
capitulo, as ideias centrais serdo respaldadas na conjuntura da politica social, ou seja, da
forma-juridica e forma-politica que trataram do Sistema Financeiro de Habita¢do (SFH),
do Sistema Financiamento Imobiliario (SFI) e Patrim6nio de Afetacdo na Incorporagédo
Imobiliaria e do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).
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A construcdo de habitacdo popular em Maringa inicia-se a partir de meados da
década de 1960 e os repasses de verbas e subsidios para as constru¢des habitacionais
ocorreram por meio do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) a partir do momento em
que os terrenos eram cedidos pela prefeitura. Podemos considerar, conforme a histéria
da prépria cidade, que num curto periodo de tempo, ou seja, em menos de vinte anos
desde sua fundacdo em 1947, surge a necessidade de construcGes de habitagOes
populares. As ac¢bes do poder publico municipal se consolidaram através da Companhia
de Habitacdo Popular de Maringad (Cohab-MG) que foi criada em 1966 pela lei n°
467/66. Num segundo momento, na década de 1980 as implementacfes dos conjuntos
habitacionais populares Ney Braga, Hermam de Moraes e Branca Vieira foram
realizadas pela Companhia de Habitacdo do Parand (COHAPAR) e posteriormente, 0
término de suas edificacdes tiveram os repasses de verbas por meio do BNH para a
construgéo de infraestrutura (ruas, avenidas e pavimentag&o).

O momento atual de construcdo de habitacdo popular (interesse social’) no espaco
urbano de Maringa se materializa com as a¢Ges do Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV) com os recursos do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR). A
consolidagdo dos empreendimentos se d&o por construcdes de conjuntos habitacionais
multifamiliares que sdo executados por agentes (incorporadores) que atuam numa escala
local e em algumas das cidades que compdem a regido metropolitana de Maringa
(RMM). Sendo assim, a primeira etapa de elaboracdo desse capitulo priorizou em um
movimento que parte da analise que trata do especifico, ou seja, da habitacdo popular
(interesse social) em Maringa, para dar énfase a questdo da politica habitacional
nacional, para fins de contextualizar como o fato que ocorreu em escala maior rebateu
na realidade maringaense. A preocupacdo com habitacdo de interesse social e a
intervencdo estatal na construcdo habitacional popular no pais datam desde o inicio do
século XX, sobretudo, a partir da década de 1920, mas, a consolidacdo de uma politica
nacional surge somente na década de 1940 com a Fundacdo Casa Popular (FCP).
Posteriormente, no periodo do regime militar, foi criado o Sistema Financeiro de

Habitacdo (SFH), uma politica habitacional que norteou o caminho o qual percorremos

" A habitagdo popular se integrou em meados da década de 1960 em Maringa, caracterizada por ser
destinada para a populagcdo de baixa renda, onde a intervengdo do Estado apesar de seu carater
paternalista e autoritario regulamentava a construcdo dos conjuntos habitacionais, diferentemente dos
moldes que sdo consolidadas as habitagcdes de interesse social na atualidade com o Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMV).
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nesse primeiro capitulo, contribuindo para a compreensdo das discussdes concernentes
ao Sistema Financiamento Imobiliario (SFI) e do Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV).

11 INTERVEN(;AO ESTATAL PARA A EFETIVAQAO DE UMA POLITICA
NACIONAL NO SETOR HABITACIONAL

As primeiras tentativas de intervencdo estatal na questdo da habitacdo datam
desde o inicio do século XX, sobretudo, a partir da década de 1920° periodo em que
ocorreu a promulgacdo do decreto relativo a construcdo de habitagdes de aluguel para os
operarios e proletarios. Na década de 1930, com o advento da industrializacdo e da
urbanizagéo nas cidades brasileiras implicaram na necessidade de expandir ainda mais
as habitagBes populares por meio da presenca da intervencdo do Estado através de
politicas publicas no setor habitacional, que até entdo estavam “livres a forca de

mercado®’

. Nesse periodo ocorre a criacdo dos Institutos de Aposentadoria e Pensdes
(IAPs) para cada categoria profissional, sendo marcado pela ampliacdo da presenca
estatal na politica e na economia. Desse modo, Bonduki (1994) no artigo “Origens da
Habitacdo Social no Brasil”, nos traz em citacao, o discurso do deputado Salgado Filho,
ex-ministro do Trabalho do governo provisorio, apud Boletim do Ministério do
Trabalho, IndUstria e Comércio, 1937, onde salienta:

Defendemos no governo provisorio o principio de que este assunto [a
construcdo de casas para operarios] deveria sempre ser da alcada do Estado,
tal sua magnitude e relevancia (...) tais 0s encargos financeiros que exige

indispensaveis para sua realizacdo. E certo que, até 1930, nada havia sido
feito nesse setor. (Salgado Filho, apud Bonduki, 1994)

E em meados da década de 1930 que ocorre uma mudanca de cenério, passando
de um Estado quase totalmente ausente, desde a Republica Velha (1889-1930) para uma
intervencdo que ira se estabelecer por meio da criacdo de Orgdos e legislaches

econdmicas e sociais que viriam consolidar mais tardiamente os pilares de uma politica

® Em 1920, no governo de Epitéacio Pessoa que promulgou o decreto relativo & construgdo de habitacdes
de aluguel para os operérios e proletarios. Posteriormente, com governo Getlulio Vargas surgem o0s
primeiros planos sobre as habitacdes de interesse social que comegaram a ser devidamente esbogados,
pos-crise de 1929.

° O Estado privilegiava a produgdo privada e recusava a intervengdo direta no ambito da construcéo de
casas para os trabalhadores. Assim, suas iniciativas restringiam-se a repressdo as situacdes mais graves de
insalubridade, via legislacéo sanitaria e agdo policial, e a concessao de isencdes fiscais, que beneficiavam
0s proprietarios de casas de locacdo, ampliando sua rentabilidade (ROLNIK, 1981).
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habitacional no Brasil. Com o governo Vargas'® e de sua politica habitacional viriam
também as medidas para regulamentar as condi¢des da forca de trabalho e das relacbes
capital-trabalho.

Em contrapartida do vigente modelo agrario-exportador, surgem as atividades
urbano-industriais que passam a centralizar-se em nossa economia e ganhar uma
espacialidade nas cidades brasileiras, portanto surgem as demandas por instalaces de
habitacdes para atender os trabalhadores e a populagcdo em geral. Com o intuito de
atender tais necessidades, pode-se ainda salientar que a primeira “tentativa” para a
efetivacdo de uma politica nacional no setor habitacional foi com a Fundacéo da Casa
Popular (FCP), criada em 1946. Entretanto, como aponta estudos do proprio Ministério
das Cidades (2004), nos evidencia que a FCP:

[...] revelou-se ineficaz devido a falta de recursos e as regras de financiamento
estabelecidas, o que comprometeu o seu desempenho no atendimento da

demanda, que ficou restrito alguns Estados da federa¢do e com uma producédo
pouco significativa de unidades. (PNH, Ministério das Cidades, 2004).

Para Bonduki (1994), a inédita intervencdo do Estado na questdo habitacional
teve 0 duplo sentido de ampliar a legitimidade do regime do governo Vargas e
viabilizar maior acumulacéo de capital no setor urbano através da reducéo do custo da
forca de trabalho.

Até entdo ndo havia a estruturacdo de uma estratégia efetiva para enfrentar o
problema de habitacdo, Bonduki (1994) aponta a criacdo da Fundacdo da Casa
Popular (FCP) em 1946 como um exemplo da auséncia de politicas para o setor.
Havia objetivos surpreendentemente amplos, porém a caréncia de recursos, a falta de
articulacdo com outros érgdos, divergéncias politicas no ambito do préprio aparato
estatal e a auséncia de acdo coordenada geraram uma acdo pulverizada incapaz de
sanar o problema de habitacdo. Ainda que ineficiente, a criacdo da Fundacdo da Casa
Popular, enquanto primeiro érgdo nacional destinado exclusivamente a questdo da
moradia da populacdo mais necessitada, ja se configurava como um avanco. Pois a

partir de entdo passou-se a reconhecer que era dever do Estado brasileiro enfrentar o

19 Seria equivocado considerar que o governo Vargas formulou uma politica habitacional articulada e
coerente Bonduki (1994). Nao houve, efetivamente, a estruturacdo de uma estratégia para enfrentar o
problema nem a efetiva delegacdo de poder a um érgdo encarregado de coordenar a implementacao de
uma politica habitacional em todos seus aspectos (regulamentagdo do mercado de locagdo, financiamento
habitacional, gestdo dos empreendimentos e politica fundiaria). E, menos ainda, uma agdo articulada entre
0s varios 6rgdos e ministérios que de alguma maneira interferiram na questao.
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dilema habitacional. Embora reduzida frente as necessidades de moradia, sua acao
ndo foi desprezivel. Junto aos Institutos de Aposentadoria e Pensbes (IAPs) a
producdo estatal de habitacdo foi bastante significativa chegando a participar de 25%
do total de imoveis licenciados no Distrito Federal (Rio de Janeiro) no periodo de
1946 a 1950. (BONDUKI, 1994)

Entre as décadas de 1940 e 1960 as politicas de habitacdo, em especial as de
aquisicdo, continuaram a ser pautadas no crédito dos IAPs e bancos incorporadores
imobiliarios, com a centralizacdo da Fundacdo da Casa Popular. Particularmente na
década de 1950 ocorreu um declinio significativo no volume de obras de edificacéo,
principalmente habitacionais, pela priorizacdo da execucdo de obras de infraestrutura
e de montagem de industrias de base. Entretanto, deve-se destacar a construcdo de
Brasilia no mesmo periodo que impulsionou o setor tanto pela construcdo de obras-
monumentos quanto pela necessidade de edificios de habitacdo em um prazo
acelerado. (FARAH, 1996).

Dentre as iniciativas no Brasil de uma criacdo de uma politica habitacional de
abrangéncia nacional com objetivos e metas definidos, com fontes de recursos
permanentes e mecanismos préprios de financiamento, ocorreu em 1964, ano de
instituicdo do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) e do Banco Nacional da
Habitacdo (BNH). Entretanto, nesse periodo o governo federal passou a ter as
atribuic6es de formular a politica nacional de habitacdo e coordenar as a¢fes publicas e
privadas para estimular a construcdo e o financiamento para aquisi¢do de habitacdes de
interesse social. A politica habitacional executada pelo BNH, teve por objetivo
viabilizar o acesso a moradia aos diferentes estratos sociais, com foco nas familias de
baixa e média renda, mas as praticas modificaram-se em funcdo das flutuacdes da
conjuntura econdmica e politica, portanto, suas operacdes ndo atenderam essas classes
sociais. Na sequéncia o caminho sera por intermédio de discussfes que tratem do SFH,
BNH até o Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI).

1.2 REFLEXOES SOBRE O SISTEMA FINANCEIRO DE HABITACAO (SFH) E SISTEMA DE
FINANCIAMENTO IMOBILIARIO - SFI

O Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) foi implementado em 1964 pelo
governo federal. Todo o cenario da politica habitacional naquele momento era
executado pelo o Banco Nacional da Habitagdo (BNH) criado com adigdo na lei n°
4.380/64, institui o plano nacional de habitacdo e o Servi¢o Federal de Habitacdo e
Urbanismo (SERFAU), periodo em proferiu a questéo habitacional como elemento e que
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erradicaria os problemas sociais. O BNH em sua primeira fase (1964-1967) foi o 6rgédo
central do SFH, sendo que posteriormente a criagdo em 1966, do Fundo Garantia e
Tempo de Servico (FGTS), e em 1967, do Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo (SBPE) comecaram a aumentar 0s recursos, bem como 0 acesso a uma
fonte de poupanca obrigatdria. Nesse periodo do SFH estavamos vivenciando o regime
militar, a presenca estatal se apresentou de forma mais sistemética, ao menos no plano
das intencOes e dos discursos de governo. O milagre econdémico brasileiro apesar de
proporcionar um apoio nas atividades da industria da construcdo civil, ndo atendeu as
metas de provisdo de habitacbes para as populaces com menor renda, pois as
producdes de moradias populares mostraram-se amplamente insuficientes para atender
as classes de menor rendimentos. Podemos afirmar que um dos principais avancgos do
SFH foi a politica habitacional do BNH, consolidaram as bases para articular setor
publico, o agente financiador com o setor privado (executor da politica habitacional), ou
seja surge um complexo quadro de relagOes entre o Estado e o setor privado. O Estado
também propunha as diretrizes, as formas de acesso as habitacfes por meio das decisdes
sobre as exigéncias de renda familiar, prazos, juros e sistemas de amortizacao, dentro de
suas incumbéncias era 0 agente que regulava o mercado, credenciando instituicdes para
atuar como seus agentes. Desde a instituicio do SFH coube ao poder publico
acompanhar as incorporacdes imobilidrias, sendo que quase sempre destinou o0s
“conjuntos habitacionais populares” para as periferias urbanas contribuindo para uma
expansdo territorial desordenada. No caso do Brasil, como em alguns outros paises, a
expansdo territorial urbana, ocorre pela implantagdo de loteamentos, por incorporagéo
imobiliaria em lotes sob determinados em ritmos que variam por inimeros fatores, tais
como: o crescimento demografico, estoques de lotes disponiveis, poder aquisitivo de
moradores das cidades e iniciativas de construtores.

O aprofundamento da crise do Estado, e os reflexos da politica neoliberal
provocaram um novo modelo do Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH) no final da
década de 1980 e durante a década de 1990. Ndo obstante, o governo de FHC (1995-
2002) criou condig¢Bes para um novo desenho do sistema financiamento imobiliério por
meio da criagcdo de um mercado secundario baseado em garantias hipotecérias.
Inspirado no modelo norte-americano, centrado na captacdo de recursos privados via
mercado de capitais, foi lancado, em 1997, o Sistema de Financiamento Imobiliario
(SFI). O Sistema de Financiamento Imobiliario teve por principal por finalidade a

racionalidade das financas na organizagdo do financiamento da politica de credito
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imobiliario. Para Royer (2009) o ambiente que proporcionou o aperfeicoamento das
instituicdes de mercado. Os principios basicos do SFI sdo a implementacdo da economia
de mercado, a desregulamentacdo e a desoneracdo dos cofres publicos. As operacbes do
SFI serdo efetuadas segundo as condicdes de mercado, isto €, as condi¢Ges livremente
praticadas no mercado de financiamento imobiliario.

Poderdo promover o financiamento imobiliario em geral, segundo condicGes
compativeis com as da formacgdo dos fundos respectivos e operar no SFI as caixas
econdmicas, 0s bancos comerciais, 0s bancos de investimento, os bancos com carteira
de crédito imobiliario, as sociedades de crédito imobiliario, as associa¢des de poupanca
e empréstimo, as companhias hipotecérias e a critério do Conselho Monetario Nacional
(CMN), outras entidades. A principal fonte de recursos do SFI sdo os grandes
investidores institucionais, que possuem expressivos ativos, ndo s6 no Brasil, como em
outros paises: fundos de pensao, fundos de renda fixa, companhias seguradoras, bancos
de investimento, entre outros.

As estratégias das empresas e mudancas regulatorias introduzidas pelo Sistema
de Financiamento Imobiliario (SFI) trouxe a possibilidade da securitizacdo™ de
recebiveis imobiliarios, devido a criacdo de um ambiente propicio de condicdes iniciais
para o funcionamento de um mercado secundario. Novos instrumentos financeiros
foram destinados a fazer a ponte entre mercado de capitais (secundario) e mercado
imobiliario destacam-se os: Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) as Cédulas de
Crédito Imobiliario (CCI) e as Letras de Crédito Imobiliario (LCI) E possivel afirmar
que as normas estabelecidas pelo SFI, bem como as leis e medidas provisorias que 0
complementaram, de titulos lastreados acaba por promover a seguranca juridica dos
contratos de financiamento, sobretudo em beneficio dos credores, e fomentando a
liquidez para os titulos securitizados.

A politica habitacional empreendida na década de 1990, principalmente com as
transformacfes advindas juntamente com o Sistema de Financiamento imobiliario

(SFI), proporciona as empresas incorporadoras atuarem no mercado secundario para a

1 A securitizagdo é utilizada pelo sistema financeiro para obtencéo de fundos e divisdo de riscos, as

acles desses processos sdo estruturadas, coordenadas por uma instituicdo especializada (companhia
securitizadora), através do qual os créditos imobiliarios descontados por originadores (incorporadoras,
instituicdes financeiras, imobilidrias) sdo transformados em titulos, denominados Certificados de
Recebiveis Imobiliarios — CRI, a serem negociados no mercado financeiro e de capitais. Sendo um
processo como ja citado anteriormente que possibilita a aceleragdo do tempo de giro de capital das
empresas, através de transformagdo de direitos a receber pela venda dos imdveis a prazo de titulos
vendidos a vista. “A incorporadora ndo necessita esperar pelo vencimento dos mutuarios para receber o
capital investido” (BOTELHO, 2007).
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captacdo de um maior volume de capitais, ampliando os investimentos e expansdo em
seus empreendimentos (ROYER, 2009).

No arrolar dos processos que tangem o SFI, fora também renovado o
instrumento da alienacdo fiduciaria, ao qual foi aprovado em 2004 juntamente com a lei
do patrimdnio de afetacdo, que sera explicitado com detalhadamente no préximo item
da nossa discussdo. Pautados nas ideias de Royer (2008, p.15) verificamos que: “a
alienacdo fiduciaria transfere-se apenas a posse, € ndo o dominio. O dominio s6 é
transferido com a liquidacdo da divida”, esse mecanismo da alienacdo fiduciaria
dispensou o processo judicial, e trouxe beneficios podendo ser efetuado através de
processos administrativos, tal fator também traz seguranca aos credores.

No Brasil, esses ativos somam bilhdes de reais e tém de ser aplicados em
investimentos que Ihes proporcionem ndo s6 uma razoavel lucratividade, mas sobretudo
seguranca efetiva para o retorno dos capitais investidos. Por sua vez, a securitizadora
utilizaré esses recursos para a compra de outros créditos imobiliarios junto as entidades
financiadoras, as quais, desse modo, serdo estimuladas a incrementar a concessao de
financiamentos para a aquisicdo ou a producdo de imdveis residenciais ou comerciais.

N&o obstante, esse marco regulatorio renovado, entdo, combinou-se com um
ambiente macroecondmico favorével para impulsionar a contratacdo de crédito
imobiliario no pais, e consequentemente a expansdo de vendas das unidades
habitacionais. Para partir para o proximo topico da discussao, convém ressaltar a analise

de Royer, que nos adverte que o SFI, intentou-se ainda que numa escala menor:

um mercado de financiamento habitacional semelhante ao modelo norte-
americano, provendo as condi¢des necessarias ao desenvolvimento de um
mercado secundario de hipotecas, que teria como fungdo primordial
transformar a concessdo de crédito imobiliario num investimento dotado de
seguranca e liquidez.(ROYER, p. 15, 2009)

A partir das analises em sua tese de doutoramento Royer (2009) nos adverte que
0 SFI possui uma forte ineficiéncia no que tange como modelo de financiamento apto a
estruturar politicas habitacionais; e a sua vocacdo para a captura do crédito imobiliario
favorece quase sempre 0s grupos de maior poder aquisitivo. No préximo item

discutiremos o Patrimonio de Afetagédo na Incorporagdo Imobiliaria.

1.2.1 Patriménio de Afetacdo na Incorporacéo Imobiliaria

A primeira norma a versar sobre o que viria a ser o patriménio de afetacdo foi a

Medida Provisoria de n° 2.221, de 04 de setembro de 2001. Posteriormente, a Lei
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Federal n® 10.931, publicada no dia 03 de agosto de 2004, introduziu o referido instituto
na legislacdo. Por patrimonio de afetacdo entende-se o regime pelo qual o terreno e o
modo de aquisi¢do do direito de propriedade na incorporacdo imobiliaria e 0os demais
bens a ela vinculados, mantém-se separados, apartados do patriménio do incorporador.
Por consequéncia, 0 adquirente detém uma maior seguranca juridica no negocio, haja
vista que o imovel ndo se comunica com as demais obrigacdes, bens e direitos do
incorporador, inclusive na hipotese de faléncia deste. Em outros termos, o imovel ficara
adstrito as dividas e obrigacdes contraidas em razdo da execucdo do empreendimento.
Ao instituir o empreendimento sob o regime de patrimonio de afetacdo faz com que
cada um dos empreendimentos da empresa tenha uma “conta especial” e “Unica” para
onde sdo destinados os “recursos financeiros” dos contribuintes, ndo podendo realizar
transferéncias de recursos para outros empreendimentos, fator que trouxe seguranca
para 0s negacios, principalmente para imoveis aos quais se adquirem na planta. Com a
insercdo do patriménio de afetagdo, proporcionou um ambiente com significativas
vantagens para os credores, aliviando os riscos de inadimpléncia. Ao pesquisar afundo
sobre a legislacdo atinente ao patrimodnio de afetacdo na incorporacdo imobiliaria,
verifica-se que quando um empreendimento esta vinculado nesse regime, acarretam em
algumas vantagens para a empresa construtora/incorporadora, dentre as vantagens séo
que as aliquotas possuem taxas menores ao se enquadram no Regime Especial de
Tributagdo (RET), garantindo reducdes de custos juridicos*? para implementacdes de
obras (edificacOes).

1.2.2 Agente financiador: Caixa Econémica Federal e criacdo e fungdo do
Ministério das cidades

A Caixa Econémica Federal (CEF) presente por meio de agéncias e de seus
correspondentes em quase todos os municipios brasileiros, ainda conta com uma rede de

58 unidades especializadas em servigos de desenvolvimento urbano nas capitais e

120 objetivo da realizacéo do trabalho de campo e entrevista com servidores da Receita Federal (RF) de
Maringad foi fundamentalmente verificar se os empreendimentos estudados no subsetor de mercado
estavam enquadrados no regime de patriménio de afetacdo, e se estavam inseridos no Regime Especial de
Tributagdo (RET), entretanto podemos afirmar que ndo conseguimos tais informagdes, servidores da
Receita Federal (RF) nos alegaram que essas tipologias de informacdes sdo estritamente sigilosas.
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regibes metropolitanas do pais. E o agente que se encarrega pela contratacio e
acompanhamento de empreendimentos nas &reas de habitacdo, saneamento e
infraestrutura, essas unidades sdo dotadas de equipes multidisciplinares de engenheiros,
arquitetos, técnicos sociais e analistas. A crise econdmica iniciada no final da década de
1970 provocou enorme impacto no cenario nacional, ocorre um aumento exponencial
dos niveis da inflacdo, desemprego, declinios dos niveis salariais, tais fatores
contribuiram para desencadear o desequilibrio no Sistema Financeiro de Habitacéo
(SFH) em decorréncia das seguidas alteracGes nas regras de corre¢cdo monetaria, dentre
outros fatores. Todo esse cenario da politica habitacional naquele momento era
executado pelo o Banco Nacional da Habitagcdo, com deflagracdo da crise resultou na
extincdo do BNH na década seguinte de 1980, pelo Decreto-Lei 2.291/86, cujas fungdes
foram redistribuidas por varios 6rgaos de governo. Coube a CEF a administracdo do
passivo, do ativo, do pessoal e dos bens do BNH, e operacdo do FGTS, a partir de entdo
assume a condicdo de maior executor das politicas habitacionais do Governo Federal. A
Caixa Econdmica Federal por ser o banco publico que acaba por oferecer subsidios e
créditos destinados as construcfes e financiamentos habitacionais no pais prioriza por
elaborar constantemente estudos com os principios norteadores da conjuntura politica e
da demanda habitacional no territdrio nacional, sabemos que os reflexos da politica
habitacional esteve quase sempre atrelado a um ambiente de turbuléncia, que se
intensificou, sobretudo na década de 1980 pos-extingdo do BNH, tais fatores
favoreceram o agravamento e a expansdo do processo de favelizacdo, nas metrépoles e

cidades brasileiras, pois:

[...] a pressdo populacional nos centros urbanos, a crise econdmica, 0
desemprego e o alto custo do solo urbano associados a auséncia de politica
habitacional forgcaram as familias de menor renda a buscar por conta propria
alternativas precérias de moradia. Este processo acelerou a favelizacdo, a
ocupacdo irregular da periferia e de areas de risco configurando, desta forma,
0s atuais problemas urbanos brasileiros. (CEF, p.9, 2011)

Sdo competéncias da Caixa Econdmica Federal ser o responsavel direto e o
agente executor do Programa de Arrendamento Residencial (PAR), promovido pelo
Ministério das Cidades incluido desde a instituicdo da lei-n® 10.859 de 2004 , entretanto,

com seus recursos do Fundo de Arrendamentos Residencial (FAR™) sdo destinados para

13 Quando tratamos do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) é representado por forca do paragrafo
8" artigo 2 e inciso VI do artigo 4° da lei n°10.188/01 alterada pela lei n°11.474 de 15 de maio de 2007.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.859.htm#art1
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as incumbéncias que consistem em aquisicdes de terrenos, constru¢fes ou
requalificacbes de imdveis contratados que depois de concluidos sdo alienados as
familias que possuem renda familiar mensal de até R$ 1.600,00.

As tipologias de dados quantitativos divulgados no sitio eletrénico da Caixa
Econdmica Federal nos permitiram realizar as andlises de como 0s recursos Sao
distribuidos nas contratacGes de operagdes de crédito imobilidrio no pais. No ano de
2013, as quantias destinadas para créditos ampliaram para um montante de R$ 134,9
bilnGes de reais com um crescimento de 26,4% se compararmos em relacdo ao
registrado no ano anterior (2012). Dessa totalidade fora possivel verificar que R$ 61,6
bilhdes foram contratados (operacGes de crédito imobiliarios) com recursos do Sistema
Brasileiro de Poupanca e Emprestimo (SBPE), e R$ 42,5 bilhdes com recursos do FGTS,
e somente R$ 20,5 bilhdes com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR)
e R$ 10,3 bilhdes com recursos do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS),
Orcamento Geral da Unido (OGU) e Letra de Crédito Imobiliario (LCI). Somente no
ambito do Programa Minha Casa Minha Vida, a CEF divulga que no ano de 2013,
contratou 49 bilhGes de reais, totalizando 692,9 mil unidades habitacionais. Ao
mudarmos a escala, e focalizarmos somente na regido Noroeste do Parand, verificamos
que a Caixa Econdmica Federal teve presenca em 121 municipios, a partir de
informacBes coletadas em entrevista com a equipe e diretora de marketing da CEF,
desse modo optamos por elaborar a Tabela 01, com os respectivos valores da execucéo
orgamentaria em milhGes de reais e o nimero de unidades habitacionais a partir do ano
de 2009, quando se concretizou e instituiu 0 Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV).
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TABELA 1: VALOR DA EXECUCAO ORCAMENTARIA DOS 121 MUNICIPIOS NOROESTE
DO PARANA (R$ MILHOES) E UNIDADES HABITACIONAIS (UH)

2009 2010 2011 2012 2013

Valor UH  Valor UH Valor UH Valor UH Valor UH

FAR 31.629 779 64.700 1.472 N/I N/I 73.345 1.391 156.857 2.604

SBPE 212.043 6.388 289.780 7.634 294408  4.899 380.650 2.218 523.147 2.809

FGTS 190626  3.698 354.766  4.650  668.823  10.591 830.397  15.032 1.046.997 24.632

Total 434298 10.865 709.246  13.756 963.234 15491 1.284.392 18.641 1.727.001  29.945

Fonte: Superintendéncia Regional da CEF -Noroeste do Paranid-Maringa
Organiza¢do:RAMOS,F.
Ano: 2015

1.2.3 A criagéo e fungdo do Ministério das Cidades

Posteriormente ao periodo de governo FHC (1995-2002), a presidéncia da
republica no pais passa a ser assumida por Luis Indcio Lula da Silva, no ano de 2003. E
apenas num pequeno intervalo de tempo de poucos meses, o atual presidente Lula
institui o Ministério das Cidades, projeto a qual ja se tinha uma enorme
intencionalidade, pois desde o ano 2000 Lula estava a trabalhar com o projeto Moradia™*
que se desenvolveu paralelamente a politica habitacional de FHC através do Instituto
Cidadania.

A conjuntura daquele momento ao qual se consolidou o Ministério das Cidades
trazia consigo as marcas do declinio de um Estado provedor, com uma certa dose de
abandono nas politicas de habitacdo, saneamento e transporte. Sua criacdo se efetiva
fundamentalmente com algumas objetivacBes que intentaram atribuir para aquele
momento politicas que envolvesse desde as areas de transporte e mobilidade urbana,
bem como politicas de transito, questdo fundiaria e planejamento territorial.

0O Projeto Moradia juntamente com o Instituto Cidadania mobilizou profissionais da &rea,
representantes dos movimentos sociais e setores empresariais para discutir a transformacédo habitacional.
Organizado em parceria com a Fundacdo Djalma Guimaraes e pela Bancoop (Cooperativa Habitacional
dos Bancérios), o Projeto Moradia foi concluido em maio de 2000, Para Maricato (2014) deu énfase ao
carater urbanistico da questdo da moradia, sem separar uma proposta de habitacdo da proposta de cidade e
propds um projeto que inspirou a criacdo do Ministério das Cidades, do Conselho Nacional das Cidades
de programas habitacionais e de saneamento basico.
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O Ministério das Cidades foi criado, com quatro secretarias nacionais
(Habitagdo, Saneamento, Mobilidade Urbana e Programas Urbanos), articular as
politicas setoriais e enfrentar a questdo urbana. Em outubro de 2003 foi realizada a 12
Conferéncia Nacional das Cidades, com 2.500 delegados eleitos num amplo processo de
mobilizacao social em mais de 3 mil municipios, que consolidou as bases da atuacdo do
governo e propos a criagdo e composic¢do do Conselho Nacional de Habitagéo, instalado
em 2004. O Ministério das Cidades, tem como atribui¢des disseminar a implantacdo dos
novos instrumentos do Estatuto da Cidade e capacitar agentes publicos e sociais para a
implementacdo da Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano.

A gestéio Programa de Arrendamento Residencial (PAR) é de responsabilidade
do Ministério das Cidades e sua operacionalizacdo cabe a Caixa Econdmica Federal
(CEF), ressalta-se ainda que o PAR visa o atendimento da necessidade de moradia da
populacdo de baixa renda. No que circunscreve as atividades exercidas no ambito do
Programa de Arrendamento Residencial as incumbéncias que cabem aos ministros das
Cidades e da Fazenda sdao por fixarem por meio de ato conjuntos a remuneragdo da
CEF.

A Secretaria Nacional de Habitacdo integra o Ministério das Cidades e dentro
de suas atividades, ressalta-se que coordenou a elaboracdo do Plano Nacional de
Habitacdo - PlanHab, um dos mais importantes instrumentos para a implementacéo da
nova Politica Nacional de Habitacdo - PNH, previsto na Lei 11.124/05, que estruturou o
Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social — SNHIS.

O Ministério das Cidades apesar das enormes criticas negativas que recebeu na
forma em que estabelece sua operacionalizacdo trouxe significativos avancos, por
proporcionar uma maior coadunacdo das politicas urbanas, integrando setores como
transporte, saneamento basico e habitacdo. Entretanto sabemos que o destino das
cidades brasileiras esta longe de mudar de rumo, com os movimentos de reforma urbana
que se apresentam cada vez mais fragmentados e desmobilizados com poucas
possibilidades de avanco real.

Ha nesse atual periodo uma evidéncia insofismavel de que as cidades estdo cada

vez piores e a questdo fundiaria que detém uma centralidade da reforma urbana e do

> Ao Programa de Arrendamento Residencial (PAR) é desenvolvido em duas fases distintas, sendo a
primeira compra de terrenos e a contratacdo da empresa de construcdo (incorporadora) que sdo
responsaveis por construirem as unidades habitacionais. Depois de prontas as unidades sdo arrendadas
como opcdo de compra do imdvel ao final do periodo contratado.
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direito a cidade ha mais de meio século, ndo avancou de forma expressiva (MARICATO,
2014). A préoxima discussao serd fundamentalmente por tratar da politica habitacional
que fora contemplada em 2009, denominada de Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV) e discorrer sobre os agentes e acfes na producdo do espaco urbano em

Maringa.

1.2.4 Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV)

Apesar de recente sua instituicdo no dmbito da politica habitacional brasileira o
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) langado pelo Governo Federal em abril
de 2009, completou cinco anos em 2014. Em sua primeira fase o (PMCMV) tinha o
objetivo de criar mecanismos de incentivo a producgdo e a aquisi¢do de novas unidades
habitacionais para familias com renda até dez salarios minimos. Compreende o0s
seguintes subprogramas, ambos com a redacgdo por meio da lei n° 12.424, de 2011:

I - Programa Nacional de Habitacdo Urbana — (PNHU)
Il - Programa Nacional de Habitagdo Rural — (PNHR).

As metas iniciais visavam produzir cerca de um milh&o de novas residéncias
(Figura 2), reservando oitocentos mil unidades para as duas faixas de menor renda
mensal — para o denominado Grupo 1- com rendimentos de até trés salarios minimos (0
a 3 SM),e para o0 Grupo 2 de trés a seis salarios minimos (3 a 6 SM ), e as 200 mil
unidades restantes foram estabelecidas para atender o Grupo 3 com rendimento na faixa
de seis a dez salarios minimos (6 a 10 SM) .Na elaboragdo da legislacdo do segundo
artigo do Programa Minha Casa Minha Vida, o redatores tiveram a cautela ao tratar da
questdo dos beneficiarios e dos rendimentos da Unido, mencionando também sobre
disponibilidade orcamentéria e financeira, fazendo-se necessario destacar as seguintes

normas:

I - concederé subvencdo econémica ao beneficiério, pessoa fisica no ato da
contratacdo de financiamento habitacional; Il — participard do Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR), mediante integralizacdo de cotas e
transferird recursos ao Fundo de Desenvolvimento Social (FDS) de que
tratam, respectivamente, a Lei n 10.188/01, e a Lei n® 8.677/93.

O processo de expansdo do PMCMV ocorre juntamente com a modificagdo em sua
legislacdo no ano de 2011, estabelecendo a incluséo da subvencéo econémica por meio
do Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social (BNDES), sob a

modalidade de equalizacdo de taxas de juros e outros encargos financeiros,

especificamente nas operagOes de financiamento. O programa em junho de 2014,


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2011/Lei/L12424.htm#art1
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10188.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L8677.htm
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caminhou para a efetivacio de sua terceira etapa'® e divulga a contratacdo de
empreendimentos em boa parte dos municipios brasileiros, o discurso construido é que a
prospeccdo do PMCMYV deve atingir trés milhdes de unidades habitacionais no ano de
2015. Na literatura académica sobre as construcfes de habitacdes do PMCMYV nas

cidades brasileiras, deparamos com apontamentos de que o langcamento do Programa

Minha Casa Minha Vida surte como uma estratégia para se livrar da crise financeira
mundial de 2008.

FIGURA 2: PROPAGANDA DO GOVERNO FEDERAL DO PMCMV

= ' Minha Casa
Minha Vida

wo 3FILHAO DE CASAS

i

Fonte: http://www.brasil.gov.br/old/copy_of imagens/revista-digital/edicao- 2/25-03-2009-2013-
governo lanca-programa-minha-casa-minha-vida/view

Organizac¢do: Ramos; F.

Ano: 2015.

16 A terceira etapa do PMCMYV foi lancada em 05 junho de 2014. Entretanto, sabe-se que a primeira etapa
realizada em 2009, cumpriu objetivo atingindo 1 milh8o de unidades habitacionais , o volume de
subsidios mobilizados foram de 34 bilhdes de reais. A segunda etapa estabelecida em 2011, passou a
vigorar em 2012 com a alteragdo da Lei n°11.977/09, que dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha
Vida e da regularizagdo fundiaria de assentamentos localizados em &reas urbanas, as Leis 10.188/01,
6.015/73, 6.766/79, 4.591/64, 8.212/91, e 10.406/02 - Cdédigo Civil; revoga dispositivos da Medida
Provisoria n 2.197-43/01.


http://www.brasil.gov.br/old/copy_of_imagens/revista-digital/edicao-
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Para Cardoso et al'’

(2013) 0 PMCMV veio para estimular o setor da construcéo
civil, pois a perspectiva de crescimento econdmico estava em risco pelo contexto da
crise financeira gerada pelo setor imobiliario norte-americano (EUA) no ano anterior ao
de 2009. Entretanto quando as discussfes sdo estabelecidas por Mascia, a pesquisadora

enfatizou que:

[...] neste contexto, e em meio a grande crise dos mercados mundiais, que
ainda em 2008 o governo federal passa a discutir mais intensamente com os
grandes empresarios da constru¢do civil um plano que contemplaria a
producdo habitacional em escala, ao mesmo tempo em que configuraria em
medida anticiclica de enfrentamento da crise econémica e diminuicdo do
emprego formal (MASCIA, 2011).

Corroborando na mesma vertente do pensamento exposto na citacdo acima sobre
medidas anticiclicas, o lider do Movimento dos Trabalhadores Sem-Teto (MTST),
Guilherme Boulos (2014) apontou que o PMCMV ndo veio para resolver o déficit
habitacional, mas sim para dar liquidez as grandes empresas do setor da construcéo,
como uma politica de emergéncia, para injetar dinheiro publico no setor da construcéo
civil, sendo parte da I6gica de fortalecimento do setor imobiliario, de especulacdo, de

uma anti-politica urbana no pais. Ainda nos evidencia que:

[...] ndo se resolve o problema habitacional dentro da I6gica de mercado de
financiamento, porque moradia é uma mercadoria cara. 70% das familias que
compbe o déficit habitacional no pais ganham menos que trés salarios
minimos de renda mensal. Quem estd nessa situacdo, ndo tem como
comprovar condi¢do de pagamento de um crédito imobilidrio, entdo néo
entra. [...] no geral é um programa vicioso. (BOULOS, Entrevista na Revista
Férum, 2014).

Tal tendéncia de atender o “social” no inicio do século XXI firmou-se,
sobretudo nos discursos da Politica Nacional de Habitacdo, elaborado em 2004 pelo
Ministério das Cidades, tendo sua principal intencionalidade ampliar o leque de
expansdo de mercado para atingir “os setores populares” permitindo a otimizagdo
econdbmica dos recursos publicos e privados investidos no setor habitacional. Para
tanto era previsto a criacdo de mecanismos tanto de protecdo aos financiamentos
habitacionais como o de captacdo de recursos, entre 0s quais, aqueles disponiveis no
mercado de capitais. Deste modo, 0 PMCMV apesar de ter uma justificativa de cunho
social ligada a resolugdo do déficit habitacional, na realidade se projetou como um

programa que fundamentalmente visou oferecer um menor grau de risco aos

gie) pesquisador Adauto Lucio Cardoso do Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano Regional
(IPPUR-UFRYJ) destaca no artigo “Quando um direito vira produto: Impactos do programa minha casa
minha vida na cidade do Rio de Janeiro (RJ) ”, apresentado no XI-Simpurb (2013).
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investidores, e garantir créditos tanto ao comprador quanto a producdo imobiliaria,
sendo os “setores populares” os que mais necessitam de habitagdes foram oS que

menos foram atendidos pelo programa do governo federal.

1.2.5. As agdes e os agentes do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) em
Maringa

Para compreendermos o que realmente se efetivou na produgéo habitacional no
ambito do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) em Maringa, optou-se pela
construcdo de um panorama analitico dos dados fornecidos pela Superintendéncia
Regional da Caixa Econdmica Federal - Noroeste do Parana- com sede em Maringa.
(Tabela 2).

Em relacdo as estruturacdes dos dados quantitativos, priorizou-se em organiza-
los por anos (2010, 2011,2012 e 2013), e também por contratos individuais e faixas
de rendas ou recursos concedidos tanto pelo: a) Fundo de Arrendamento Residencial
(FAR) ou/e pelo o b) Fundo de Garantia e Tempo de Servico (FGTS) e c) pelo o
Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE). A estrutura que organizamos
para os rendimentos mensais foi aquela ja mencionada na pesquisa: Grupo 1- para
familias com renda mensal de até R$ 1600,00, o Grupo 2 - com rendimentos entre R$
1.600,00 a 3.275,00, e o Grupo 3- para o0s que possuem renda mensal familiar de R$
3.275,00 até 5,000,00. Com panorama geral das andlises dos conteudos, pode-se
inferir que os contratos com Pessoa Fisica praticamente ampliaram para mais de 50%
entre 0s anos de 2010 e 2011, passando de 67.937.384,87 reais para 184.791.649,66
reais. Entre os anos de 2012 e 2013, os contratos individuais concedidos com recursos
advindos do Fundo de Garantia e Tempo de Servicos (FGTS), foram os que tiveram as
maiores contratacfes de habitacBes, respectivamente 1.736 e 1.324 unidades
habitacionais, somando juntamente valores que chegaram a R$ 267.747.714,07.

A Tabela 02 foi imprescindivel na elaboragdo da hipotese dessa pesquisa pois
os dados apesentam notoriamente a reducdo de financiamentos de contratos
individuais pelo Fundo de Garantia e Tempo de Servico(FGTS) se comprarmos 0s
anos de 2012 a 2013 ou seja de R$ 145. 33.164,91 houve um declinio para R$
122.414.549,16 e as unidades habitacionais contratadas foram 1736 para 1324 o que
pode-se inferir uma reducdo de vendas no mercado de imdveis por agentes privados
nesse periodo. Qual a saida para obterem maiores vendas? O setor privado da

construgdo civil local em Maringé continuard atuando no setor de mercado? Com a
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producdo e o financiamento de producgdes de habitacbes populares-interesse social, ha
a possibilidade de auferir maiores rendimentos — uma vez que as habitagOes de
mercado estdo passando por retracdo nas vendas. Essas questdes levantadas nos
oferecem uma gama de possibilidades para apreender a configuracdo do mercado
habitacional em Maringé, além de nos evidenciar como desenvolvem 0s mecanismos
das construgcbes habitacionais no espaco urbano, ndo sem contradicbes e
peculiaridades.

TABELA 2: RECURSOS DESTINADOS PARA O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA
(PMCMV) EM MARINGA NO PERIODO 2010-2013

PROGRAMA ANO RECURSOS
2010
Qtde  Valor
PMCMV -Pessoa Fisica- Total 1.035 67.937.384,87
2011
Qtde  Valor
PMCMV -Pessoa Fisica- Total 2.772  184.791.649,66
2012
Qtde  Valor
FAR - Producéo de Unidades Faixa 1 215 11.521.534,08
RURAL - Produgéo de Unidades Faixa 1 112 2.872.162,16
FGTS - Contratos Individuais - Balcdo 1.736  145.333.164,91
FGTS - Comercializacéo Faixas 2 e 3 787 57.411.890,21
Total 2.850 217.138.751,36
2013
Qtde  Valor
FAR - Producéo de Unidades Faixa 1 50 3.200.000,00
RURAL - Producéo de Unidades Faixa 1 99 2.920.500,00
FGTS - Contratos Individuais 1.324  122.414.549,16
FGTS - Comercializacéo Faixas 2 e 3 389 30.529.721,79
Total 1.862  159.064.770,95

Fonte: Superintendéncia Regional da CEF -Noroeste do Parana-Maringa
Organiza¢ao:RAMOS,F.
Ano: 2015

A abrangéncia das espacializacGes de obras ligadas ao setor da construcao civil e
suas respectivas expansdes, acabaram por consolidar em edificacfes de habitagdes com
a estrutura e diretrizes estipuladas pelo PMCMV, fatores que alteraram
significativamente as dindmicas das cidades e metropoles brasileiras tanto no que
circunscreve as construcdes de habitacGes de mercado, quanto as habitagdes de interesse
social. Esses processos ndo diferiram quando nos atentamos para a producao do espago
urbano em Maringd — sendo possivel articular com questdes mais amplas as quais

revelam impactos diretos que materializam na producdo do seu espago urbano, essas
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questdes se ddo por imbricacdes que s6 foram possiveis pela acdo do capital imobiliario
e das empresas construtoras e incorporadoras com confluéncia do Estado (poder publico
municipal e Governo Federal) seja por mecanismos que possibilitaram a expansédo das
relacGes de crediticias ou de outros como o repasse de verbas diretamente para as
construtoras. Outro fator de relevancia é que os espagos produzidos segundo o capital
incorporador sdo definidos por intermédio de estratégias que visam agregar rendimentos
determinando uma logica peculiar de parametros de intervencéo, relocando os fluxos de
pessoas e influindo no direcionamento dos servigos, equipamentos urbanos e da
infraestrutura, segundo as variagdes do mercado e os limites da legislacdo urbanistica.
Tendo em vista que sdo a partir da organizacdo das condi¢bes demograficas,
principalmente a estrutura etaria e as respectivas configuracoes familiares, os principais
fatores que acabam por desencadear numa maior demanda por habitacGes e
consequentemente uma valoriza¢do na media dos precos dos imoéveis. No ano de 2014
ao depararmos com o0s estudos conduzidos pela Fundacdo Instituto de Pesquisas
Econdmicas (FIPE), divulgadas na pesquisa anual da revista Exame, que priorizam em
analisar o mercado imobiliario nas cidades brasileiras, apontam que a cidade de
Maringa, o preco médio do m?de imdveis novos é de R$ 3026,00 sendo que os imoveis
sados mais valorizados encontram-se na regido do Novo Centro e Jardim Universitario
com uma média a qual possui variacdo de R$ 4.300,00 & R$ 4.900,00. Os valores de
precos médios dos imdveis apresentam-se elevados em Maringa, tanto para 0s iméveis
novos quanto os usados, principalmente nas areas localizados na regido central, com as

informac0des apresentadas (Figura 3), pode-se levantar questionamentos importantes:

A) Quais impactos dos “altos valores” para familias/individuos quando
adquirem imoveis no espaco urbano de Maringa?

B) Como ocorrem os financiamentos para as camadas/classes que possuem
0s menores rendimentos?

C) Ocorre um endividamento das familias/ individuos pela ampliagdo das

relagOes crediticias para a apropriacdo da habitacdo no urbano?
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FIGURA 3: MARINGA (PR) E O PRECO DE IMOVEIS NOVOS E USADOS (FIPE-EXAME)

| MARINGA
| De2400a3000 B CRECPYE
Cidade Nova, Jardim Jardim Achimacdo, Vila Cledpatra, 4. Universitério ‘Cﬁ
Novo Horizonte e Zona 6 Zona3eZoma? ki Nova
De3100a3700 De 4300 a 4 900 ;
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De140021500 ﬂ
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De2100a2500 PRECO MEDIO DO M? Toad ‘cm
Conjunto Residencial Ney Braga, Jardim DOS IMOVEIS USADOS VL Bosgue
Aclimacao, Jardim Universitario e Zona | v
De 250123000 :
Jardim Dourados, Parque Itaipu, REA|S nmm* TonaB
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De310023700 |
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De400024 400
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De470024800
Jardim Tabaeté Aesoporto
Prego médio do m’ 3 026 reais

Fonte: Revista Exame, Edi¢cdo maio de 2014.
Elaboragdo: RAMOS, F
Ano: 2015

No que tange a producdo do espaco urbano € recorrente quase sempre
verificarmos presenca do capital incorporador o qual interessa acelerar as atividades das
transacGes no mercado imobiliario, com o paulatino aumento, no preco dos imdveis, 0
que gera um aumento na parcela do orcamento destinado a moradia. Sobre o
endividamento generalizado do trabalhador para aquisicéo de habitacdes, a pesquisadora
e gedgrafa Martins (2011) salientou que o pagamento das rendas (terra e capital
adiantado) é por meio de assiginacdo de trabalho futuro, seu método de pesquisa
consistiu na ritmanalise que buscou compreender o endividamento imobiliario
intermediado no contexto que é pautado pela organizacdo do Estado para definir um
ambiente propicio as relacdes de crédito. O endividamento organiza no tempo e no
espaco a exploracdo pelo trabalho administrada de forma critica para quem obtém
dividas nas aquisi¢Bes de financiamentos de habitaces, como exemplo analisa em sua
tese a expansdo de leildes de imdveis como consequéncia desse endividamento. Nosso
objetivo ndo é o desvendamento da presenca do crédito no consumo da moradia urbana,
por meio da divida imobiliaria e seus contetdos, tais questionamentos e exposi¢cdes sdo

para que olhares fiqguem atentos a essa fase critica de generalizacdo de endividamento
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imobiliario, e elucidar que as legislacdes advindas do SFI, como o contrato de alienagédo
fiduciéria oferece garantias aos incorporadores imobiliérios.

Como a pesquisa trata-se em sua esséncia da questdo habitacional de Maringa,
ocorre a necessidade de fundamentacdo em alguns conceitos importantes que estdo em
consonancia com a producdo do espaco urbano, como o papel e funcbes do Estado, pois
além de estar intimamente ligado com a prépria reproducdo do capitalismo, o Estado
pode ser considerado um instrumento de regulagdo no que tange a produgéo do espaco,
desse maneira a necessidade de serem elucidados algumas de suas fun¢fes no proximo

item da pesquisa.

1.3. ESTADO, INCORPORADOR IMOBILIARIO E CAPITAL INCORPORADOR
1.3.1 Estado

Ao colocarmos a discussdo neste subcapitulo tratando a centralidade do Estado
na producdo do espaco urbano sob a ldgica do regime de acumulacdo, ndo podemos
esquecer que, enquanto instituicdo, acaba por abranger todas as organizagdes e todas as
atividades da sociedade. Na sociedade, o Estado € o representante por exceléncia das
relacGes de poder, a organizacdo e os papéis do Estado variam no tempo e no espaco.
Entre os condicionantes dessa dindmica, estdo as relacdes politicas e econémicas
predominantes e 0s requisitos para a criacdo de riquezas por meio da transformacdo da
natureza. Para Lefebvre, ao analisar o Estado, deve-se levar em conta a estrutura

espacial e o seu poder (1974, p.322)

O que ¢ o Estado? Uma “estrutura”, dizem os cientistas politicos, a estrutura
de um poder que toma decisbes. Sim, mas devemos acrescentar: uma
estrutura espacial. Se ndo levarmos em conta essa estrutura espacial e seu
poder, retemos apenas a unidade racional do Estado; voltamos ao
hegelianismo. Somente 0s conceitos de espago e de sua produgdo permitem
que a estrutura de poder atinja o concreto. E neste espaco que o poder central
elimina.

O Estado e os diferentes agentes sociais encarregam-se de ordenar o territdrio
para fazer frente a essas necessidades. Os resultados desse processo envolvem conflitos,
uma vez que cada grupo de agentes busca maximizar seu potencial para a acumulagdo
de capital e o dominio de recursos. Outro tipo de conflito € o que ocorre entre objetivos
econdmicos e objetivos sociais. O Estado detém certos instrumentos que influenciam de
forma explicita na producdo do espaco, Beloto (2004) apontou que o Estado intervém

na produgdo do espago através de: alocagdo de recursos, realizagdo de
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empreendimentos, exercicio de controle e fiscalizacdo, prestacdo ou concessdo de
servicos publicos, taxacdo diferenciada dos imoveis estimulando a especulacéo,
fornecimento de crédito e elaboracdo da legislacdo. Dentre esses instrumentos utilizados
pelo Estado, verifica-se que se consolida através da legislacdo urbanistica e seus
atributos, em especifico, o coeficiente de aproveitamento, 0s parametros de uso e
ocupacdo do solo e a Lei de Zoneamento e Uso do Solo.

No entanto, é através da implantagdo de servicos como sistemas viarios,
calcamento, 4gua, esgoto, iluminacéo, parques, coleta de lixo, equipamentos urbanos, 0s
bens de consumo coletivos, etc., interessantes tanto as empresas como a populagdo em
geral, que a atuagédo do Estado se faz de modo mais corrente e esperado. Outro atributo
constituido pelo Estado, no que se refere ao espaco urbano, diz respeito a elaboragéo de
leis e normas vinculadas ao uso do solo, as hormas de zoneamento, ao codigo de obras,
entre outros (CORREA, 2002).

O Estado ndo é uma instituicdo que governa com racionalidade fundamentada
nos principios desequilibrio social, econdémico e espacial, ao contrario, suas
contradicBGes exercidas sobre as classes sociais e de seus conflitos de interesses dos
diferentes membros, bem como da unido entre eles, acabam privilegiando os interesses
da classe dominante que, a cada momento, disputam o poder. Além de privilegiar os
interesses das classes dominantes, como apontou Mendes (1992) é por meio das
estratégias desenvolvidas pelos agentes sociais, dentre eles o Estado, que a produ¢do do
espacgo

[...] seja o da rede urbana, seja o intraurbano, ndo ¢é resultado da “mao
invisivel do mercado”, nem de um Estado hegeliano, visto como entidade
supraorgénica, ou de um capital abstrato que emerge de fora das relacGes
sociais € consequéncia da acdo de agentes sociais concretos, histdricos,
dotados de interesses, estratégias e praticas espaciais proprias, portadores de
contradi¢cbes e geradores de conflitos entre eles mesmos e com outros
segmentos da sociedade (CORREA, 2011, p.43).

No dizer de Correa (2011) os agentes sociais concretos sdo portadores e
geradores de conflitos, dentre eles o Estado, a cada momento defendem seus interesses,
ora com posturas e caracteristicas contraditorias. Sem pretensdo do estudo apresentar-se
de forma, e, sobretudo de maneira tautoldgica, é necessario recorrermos a aportes
tedricos e conceituais que serviram para um desenvolvimento a posteriori da parte
empirica da pesquisa, coube a nos, ainda que sucintamente a retomada de alguns velhos

e ainda importantes conceitos como o de incorporador e capital incorporador.
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1.3.2 Incorporador Imobiliario

Em relacdo aos agentes que atuam no setor imobiliario Souza (1991) caracteriza
como incorporadores imobiliarios e os divide esses agentes em trés tipos: 0s
incorporadores, 0s construtores e os vendedores. Ao anexar o fator consumo, a autora
passa a considerar a existéncia de “trés agentes fundamentais nesse processo de
producao e consumo” (SOUZA, 1991): o comprador, o incorporador e 0 construtor.

O incorporador imobiliario é o agente econémico que, mesmo ndo sendo o Unico
a atuar sobre o espaco urbano possui a capacidade de modifica-lo e estrutura-lo
(SMOLKA, 1989), entretanto, é também no setor imobiliario que se definem as acGes
como a comercializagéo e os financiamentos de terrenos. Nesse sentido esse setor o qual
organiza o espaco de forma hierdrquica, onde existem areas mais valorizadas e areas
menos valorizadas, comumente acabando por gerar uma segregacdo social. Contudo, as
forgas/tipos de capital que ocupam a cidade e 0 campo estdo constantemente em lutas,
desenvolvendo a especulagdo sobre o valor de uso do solo e seu valor de troca
(SANTOS, 1988).

Em Maringa os agentes produtores do espago, sobretudo os incorporadores
imobiliérios, adiantaram-nos, em pesquisas anteriores, que Maringa ¢ um étimo lugar
para investimento, dada a facilidade de “ler” as leis que regulam a reproducao do espago
(Leis de Zoneamento, leis de Uso e Ocupacdo do Solo) e aplicar seus projetos sem

maiores empecilhos.

1.3.3 O capital incorporador

O capital incorporador difere daquele descrito por Marx, para este o capital ndo
€ uma coisa ou um conjunto de instituicdes, o capital € um processo de circulacdo e
realizacdo. Harvey (2005) descreve que esse processo [0 de circulacdo e realizacdo do
capital] deve se expandir, acumular e reformar os processos de trabalho e os
relacionamentos sociais de producdo, assim como mudar constantemente as dimensoes
e formas de circulagéo.

Partindo da definicdo classica proposta por Smolka (1987, p.47), este acaba por
definir o capital incorporador “como aquele que desenvolve o espago geogréafico
organizando os investimentos privados no ambiente construido, em especial aqueles
destinados a produgdo de habitagdes”. Essa forma de capital também possibilita

manipular o preco do solo urbano.
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Entretanto, o capital incorporador desenvolve e organiza investimentos para a
habitacdo a medida que direciona seus recursos para atender a demanda solvavel da
populagéo, ou seja, a classe de maior poder aquisitivo.

O capital incorporador, do ponto de vista econémico, constitui-se, assim, em um
capital especializado que assume o comando do processo de transformacdo do ambiente
construido urbano, articulando de maneira sistematica e empresarial: a compra dos
terrenos ou areas, a contratacdo de consultores, escritorios de projeto e planejadores, de
agentes da construcdo civil, agentes responsaveis pelo lancamento e pela
comercializacdo (SMOLKA, 1987).

Nosso intuito ndo ¢ discutir o “capital”, nem as fragdes deste numa forma
pormenorizada e sim evidenciar que para a produgéo do espaco urbano, existe o capital
incorporador o qual interessa acelerar a atividade das transaces no mercado
imobiliario, com o paulatino aumento, no preco dos imdveis, 0 que gera um aumento na

parcela do orcamento destinado a moradia (sobretudo nas construgdes de edificios).

1.4 A ATUALIDADE DA VERTICALIZACAO EM MARINGA

Tendo em vista que na cidade de Maringa, ocorre um movimento incessante na
constituicdo para novas formas de producdo e consumo de imoveis residenciais
atrelados, sobretudo, a construcdo de edificios verticais. A incorporacdo tanto para as
habitacdes de mercado bem como as habitaces de interesse social materializa-se no
espaco urbano por intermédio de construcdo de edificios, inseridas no e pelo 0 processo
de verticalizacéo.

O fendmeno de verticalizagdo no Brasil teve um novo impulso em meados da
década de 1970, Souza (1994) destaca que a verticalizacdo foi intensificada através da
acao do Banco Nacional da Habitacdo e do Sistema Financeiro de Habitacdo, ligadas a
producdo habitacional nas cidades brasileiras.

Para Mendes (1992) nas duas ultimas décadas do século XX e inicio desse
século XXI ocorreu expressiva intensificacdo da construcdo de edificios destinados
prioritariamente para o uso residencial, tanto em cidades onde estes ja se faziam
presentes, como naquelas onde os edificios eram inexistentes. Dentre as estratégias das
incorporadoras e construtoras imobilidrias sdo recorrentes as agdes que priorizam
aproveitamento do solo urbano nas cidades tanto a nivel nacional quanto a nivel

mundial por meio do processo de verticalizagdo, motivacdo que nos instigou em
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apresentar o conceito e como o tal processo (verticalizacdo) manifesta-se no espaco
urbano de Maringa, tanto para a producdo das habitagdes, dos setores de mercado
quanto para as de interesse social. A priori, cabe a nds resgatar alguns dos pesquisadores
que debrucaram sobre o tema no ambito da ciéncia geografica. O processo de
verticalizacdo conforme aponta Souza (1989) foi um dos meios de fazer a terra urbana
passar a condicdo de mercadoria, uma vez que a reproducdo do espago urbano teve
como consequéncia a ampliacdo do espaco habitado, transformando profundamente as
relacGes na propriedade fundiaria. Os negdcios com o solo urbano ndo envolvem apenas
0s agentes privados detentores do capital, mas o poder publico participa também de
forma bem expressiva na dindmica dessa reproducéo territorial da cidade. Nosso apoio
esteve nos estudos desenvolvidos por pesquisadores que trataram desta tematica, tais
como Souza (1989,1994), Mendes (1992). Para Mendes (1992, p.30), o processo de
verticalizacao é:

[...] € um processo intensivo de reprodugdo do solo urbano, oriundo de
sua producdo e apropriacdo de diferentes formas de capital,
principalmente consubstanciado na forma de habitagdo, como é o caso
do Brasil. Além da associacdo junto as inovagdes tecnoldgicas, que
interferem no processo, alterando a paisagem urbana.

Os estudos sobre a verticalizagdo das cidades brasileiras passaram a ser objeto
de investigacdo a partir dos anos de 1980. Inicialmente ocorreram na busca da
compreensdo do processo ocorrido na cidade de Sdo Paulo, e, posteriormente em outras
metrépoles como: Belém, Rio de Janeiro, entre outras. Paralelamente chegou as cidades
de grande e médio porte e novas metrdpoles, entre algumas: Maringa, Uberlandia, Santa
Maria, Ponta Grossa, Sorocaba, S80 José do Rio Preto, Presidente Prudente, Santos,
Natal, Vicosa, Uberaba, Jodo Pessoa, Curitiba, Vitoria, Florianopolis, Guarapuava,
Campinas, Sdo Luis, Londrina, Cianorte e Umuarama, entre outras (MENDES, 2009).

Para Mendes (2005) as caracteristicas do processo de verticalizacdo comum nas
metropoles e grandes cidades (por necessidades de maximizacdo do uso do solo), é
diferenciado nas demais, quando resgatamos esse processo, 0 mesmo vem contribuindo
de forma expressiva na mudancga de habito de morar em residéncia unifamiliar para a
multifamiliar (embora saibamos que o contetdo cultural da populacdo que sai das
cidades pequenas para as médias e grandes tem raizes rurais), por parte da(s) classe(s)
mais abastada(s) da populacdo. Em relagdo as habitacbes os promotores e
incorporadores imobilidrios, optaram para a maior valorizacdo do espago urbano em

Maringa na atual conjuntura por meio da reproducdo acelerada do processo de
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verticalizacdo sobretudo no Novo Centro, na zona 05 e zona 06, este ultimo com a
presenca dos edificios MRV. Outro fator que contribui para um aumento significativo,
do fendmeno de verticalizacdo apds o ano de 2009 é a producdo habitacional de
interesse social advindas com o PMCMYV tanto nas periferias do espaco urbano de
Maringa bem como no distrito de Iguatemi.

Na década de 1970, Maringé ja contava com uma populacdo majoritariamente
urbana e com grande demanda por residéncias urbanas. Na década de 1980 ocorreu a
amplitude do processo de verticalizagdo, sendo que as construcdes de edificios com
quatro pavimentos ou mais teve 0 seu apice no periodo correspondente entre 0s anos de
1986 e 1989 (Grafico 1). Posteriormente na década de 1990 houve um declinio no
namero de construgdes e ja em meados da década de 2000 ocorre uma retomada do
ritmo de crescimento dessas construgdes, sobretudo nos anos de 2009 a 2012. (TOWS,
2010).

GRAFICO 1 - NUMERO DE EDIFICIOS COM QUATRO PAVIMENTOS OU MAIS CONSTRUIDOS POR ANO EM
MARINGA (PR)
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Fonte: Prefeitura Municipal de Maringa, 2013.
Elaboragdo: Santos, B. M., 2013.
Adaptacdo: Ramos, F, 2015

As palavras descritas pelo secretario municipal de Planejamento, Walter
Progiante, no ano de 2011 ao referir-se ao processo de verticalizacdo, ja declarava
algumas modificagcdes importantes sobre com discursos que tratavam da seletividade de

areas e zonas do municipio. Em relacdo a opcao por escolhas de tais areas no espaco
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urbano, faz do Estado (poder publico municipal) um forte indutor para a consolidacéo

do processo de verticalizagdo, em entrevista ao jornal o Diério, Progiante, menciona que

[...] as principais mudancas consistem na liberacdo da construcdo de prédios
em ruas que até hoje ndo podem receber mais do que sobrados. J& para as
avenidas, a verticalizacdo sera estimulada pelo aumento do coeficiente
permitido para a construcéo [...] o objetivo das mudancas é liberar a construcdo
dos prédios e, a0 mesmo tempo, evitar o adensamento de edificios numa
regido, a exemplo do que j& ocorre na Zona 7 de Maringa. (Walter Progiante,
Diario de Maringé, 2011).

O aludido processo de verticalizagdo se apresenta de forma ainda mais intensa,
em Maringa sendo visivelmente apreendido quando se efetivou o trabalho de campo em
determinados zonas da cidade, e deparou-se com notoriedade principalmente na regido
do Novo Centro, zona 01, zona 05, zona 06, zona 07, Vila Armazém, Vila Marumby,
Vila Cerro Azul e o Jardim Alvorada, além das habitacbes de interesse social
localizadas no distrito de Iguatemi e nos espacos periféricos (Santa Clara e Santa Julia).
No que circunscreve aos empreendimentos de mercado destacamos a zona 06, l6cus no
espaco urbano de Maringéd onde ocorreu uma amplitude do processo de verticalizacao,
que até entdo ndo tinha se manifestado até 2011. Os edificios, ainda que incipientes,
trouxeram consigo uma pequena dispersdo de centralidade em relacdo ao centro
principal de Maringa. Tal fator ocorreu principalmente quando ligados a processos de
usos e consumo desses espacos atrelados aos setores de comércio e servicos, sobretudo
para atender a necessidade dos moradores, que vao desde o consumo basico, como
alimentos e vestuarios, até os mais sofisticados que podem ser encontrados nos
diferentes equipamentos urbanos como shoppings centers*® e hipermercados. O

trabalho de campo realizado na 17° Feira de Imoéveis™ realizada no ano de 2014,

¥ Na zona 06 de Maringa no decorrente ano de 2009 onde se instaura um incipiente processo de
verticalizag#o, instala-se também o Catuai Shopping do grupo BrMalls™® sendo atualmente a empresa de
maior presenga no Estado do Parand em numero de Shoppings Centers. Prestadora de servigos de
administracdo e comercializacdo de shopping centers da América Latina. Com presenca nacional em
todas as cinco regides do Brasil, atende os consumidores de diferentes classes sociais do pais. O grupo
mantém sua sede no Rio de Janeiro, e seu controle sdo divididos por diferentes grupos de investimento,
acionistas e colaboradores. A fundacdo do grupo BrMalls foi em outubro de 2006, GP Investimentos € a
Equity Internacional, empresas americanas, com sede em Chicago, investidora liderada por Samuel Zell,
empresario de negdcios ,estadunidense realiza fusGes com grupos empresariais e de investidores
adquirem a ECISA (Grupo Empresarial) , a EGEC e a Dacom, criando o grupo BrMalls, esta se
apresenta como a 52 maior empresa de shopping centers do Brasil e como a maior prestadora de servigos
de comercializacdo e administracdo do setor.

190 trabalho de campo nessa etapa da pesquisa visou compreender a dinamica e posicionamento dos

promotores imobiliarios em relacdo aos negécios e ao mercado imobilidrio no que circunscreve a
construgdo de habitagdes principalmente na forma edificios (processo de verticalizacdo) inseridas ou ndo
no &mbito do PMCMV.
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procurou apreender as estratégias dos promotores imobiliarios que atuam na construcoes
de edificios no setor de mercado em Maringa.

Entrevistas e questionarios foram aplicados aos incorporadores imobiliarios na
17° Feira de Imdveis e ao extrair informag6es por meio das analises dessas entrevistas,
verificou-se que os “promotores imobiliarios” estdo buscando reestruturar e modificar
seus produtos imobiliarios, construindo novas tipologias habitacionais de edificios
denominadas de alto padrdo e médio padrdo. Entretanto, no processo de producdo de
novos empreendimentos, principalmente quando se trata do processo de verticalizacao
urbana por meio da construcao de edificios, traz modificacGes as quais visam ressaltar a
diferenciacdo arquitetonica para atender as elites locais que exigem padrdes diferentes
de construcdes e de acabamentos, como nos informa o entrevistado A:

[...] dentre as estratégias de nossa empresa é produzir edificios “alto padrdo”,
destinados a um publica classe A, com acabamentos internos, refinados,
garagem no subsolo, ou seja, para 0s que possuem maior poder aquisitivo e
nosso principal objetivo de 2014 para os proximos anos é ser referéncia no

mercado imobilirio para o pablico e construcdo em Maringa nessa tipologia
de empreendimentos. (Entrevistado A. Trabalho de Campo, maio de 2014).

As andlises foram respaldadas nos contetidos das entrevistas e verificamos que o
aludido processo de verticalizacdo tende e continua a ampliar-se no espago urbano,
principalmente na regido do Novo Centro e na zona 06, devido aos incessantes
investimentos que estdo realizados pelas construtoras locais e outras construtoras que
atuam a nivel regional e no dmbito nacional, para a zona 06 destacam-se as a¢des MRV
(incorporadora, construtora e vendedora) e no Novo Centro é comumente as edificacoes
estarem ligadas as construtoras e incorporadoras locais.

Na proxima etapa do trabalho priorizou em trabalhar com conceitos que
relacionavam com a temaética, sendo assim traz consideracGes acerca da nocdo de
producdo do espaco: um exercicio de posicionamento mediante aspectos do tedrico e do

real.
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1.5 CONCEITOS E CONSIDERACOES ACERCA DA NOCAO DE PRODUCAO DO ESPACO: UM
EXERCICIO DE POSICIONAMENTO MEDIANTE ASPECTOS DO TEORICO E DO REAL

Enredar reflexdes acerca de producdo do espaco, no caso desta pesquisa,
equivale ao exercicio de apreender como o espaco destinado as habitagdes esta atrelado
a légica de reproducéo de capital, conforme alguns mecanismos centrais (estratégias do
capital atrelada a politica) a este tipo de producdo. A atualidade da construcdo de
habitacdes em Maringa, principalmente aquelas que o Estado caracteriza como de
interesse social, denota uma especificidade que até entdo ndo vislumbramos em outros
estudos, através da privatizacdo imediata da construcéo deste tipo de habitacdo. No que
circunscreve as habitacbes caracterizadas de mercado, tem-se, enquanto singularidade,
surgem como uma producdo respaldada na centralidade econémica na cidade. Como
resultado da l6gica da producdo do espaco urbano maringaense, destacamos um duplo
onde: 1) a extensdo da periferia comporta contetdos especificos que, de imediato,
refletem na vida dos moradores; contudo, tais contetidos séo irrelevantes em detrimento
da propriedade posta enquanto imperativo; 2) a producdo de uma nova centralidade é
caracterizada pelo predominio da habitagdo de mercado pontuada especificamente pela
forma-mercadoria.

Pode-se afirmar que a pratica espacial consiste em uma projecao sobre o terreno
de todos os aspectos, elementos e momentos da pratica social. (LEFEBVRE,
1981[1974], p.14). O autor procura ndo apenas caracterizar o espaco em que vivemos e
sua génese, mas reencontra-lo, através do espaco e pelo espaco produzido, da sociedade
atual. Em relacdo ainda as praticas espaciais, pautado nos dizeres de Souza (2010)
salienta que tal conceito se apresenta de forma reciclada e recontextualizada no
neocapitalismo, diferentemente da contribuicdo original proposta por Lefebvre.
Entretanto, podemos verificar que

[...] a prética espacial [...] associa estreitamente, no espago percebido, a
realidade quotidiana (o emprego do tempo) e a realidade urbana os caminhos
e redes ligando os locais da vida “privada” e do lazer”. (LEFEBVRE,
1981[1974], p.14).

Uma abordagem para o conceito de praticas espaciais encontra-se no livro
“Geografia: Conceitos e Temas”, organizados por Ina Elias de Castro, Paulo César da

Costa Gomes e Roberto Lobato Correa este Gltimo conceitua préaticas espaciais como:

[...] um conjunto de acles espacialmente localizadas que impactam
diretamente sobre o espaco, alterando-0 no todo ou em parte ou preservando
em suas formas e interac@es espaciais. (CORREA, 2012).
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Nessa mesma perspectiva, Sposito (2012) traz estudos, com as logicas
econdmicas e praticas espaciais contemporaneas. Sabe-se entdo que as préticas
espaciais ndo devem ser entendidas apenas como elementos de passividade, dotados de
vazios, ou entdo, como na visao simplistas de “produtos”, nao tendo outro sentido senao
0 de serem trocados, e/ou de serem consumidos. Portanto com o embasamento Lefebvre
(1974), podemos afirmar que o espago intervém na propria producdo e organizacao do
trabalho produtivo, transportes, fluxos de matérias-primas e de energias, redes de
reparticdo de produtos. A sua maneira, produtivo e produtor, o espaco (mal ou bem
organizado) entra nas relacdes de producéo e nas forcas produtivas.

Lefebvre (1974) nos adverte sobre a possivel analise e o carater dialetizador do
espaco 0 que pode dar sequéncia as ideias desenvolvidas anteriormente: [...] seu
conceito ndo pode, portanto, ser isolado e permanecer estatico. Ele se dialetiza: é
produto-produtor, suporte de relagdes econémicas e sociais. [...] Entretanto, sociedade e
espaco ndo sao instancias separadas, sendo assim a sociedade sO se concretiza por meio
do seu espago. O espaco também é uma instancia, pois € uma estrutura fixa com uma
determinacdo que atua no movimento da totalidade social. Portanto, as formas espaciais
sdo resultados de processos passados, mas também sdo condi¢Ges para processos
futuros, nosso questionamento balizador se atenta para: O que é produzir no que
concerne ao espaco? Sobre a atividade produtiva no espaco, Santos (1996) argumenta
gue a mesma implica em uma acdo sobre a superficie terrestre, que sempre esta se
recriando em novas formas, de tal maneira que “produzir é produzir o espaco”, seja o
espaco urbano, o espaco rural a quais estdo inseridos no espaco geogréafico, que no dizer
de Olivier Dollfus:

[...] o espacgo geografico como o esteio de um sistema de relagdes, algumas
determinadas a partir do meio fisico (arquitetura dos volumes rochosos,
clima, vegetacdo), outras provenientes das sociedades humanas responsaveis
pela organizacdo do espago em fungdo da densidade demografica, da
organizagéo social e econémica, do nivel das técnicas; numa palavra: de toda
essa tessitura pejada de densidade histérica a que damos o nome de
civilizagdo" (DOLLFUS, 1972).

Esse ato de “produzir” o espaco e a acdo da sociedade € indissociavel, ao
pensarmos no espaco como lugar da acdo dos homens, ou seja, como locus onde as
acles antropicas estdo sempre presentes, devido as constantes mutagcdes promovidas
pelos homens no espaco geogréfico. O espago, também pode ser analisado por interde

um embasamento que Ihe confere o estatuto de produto, meio e condicao da reproducéo
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social (CARLOS, 2011). Embora o fundamento de producdo do espaco como
mercadoria esteja presente de forma bastante vigorosa, as estratégias engendradas para
sua valorizacao desestruturam e reestruturam o nivel do vivido, alcangando o individuo
em sua vida cotidiana, que também se torna objeto dessa valorizacao.

A nocdo de reproducdo das relacGes de producdo (LEFEBVRE, 1973) enquanto
subsidio para uma analise critica do real, possui um alcance global que incide sobre a
totalidade, através do movimento local da sociedade. Inerente ao real apreendido nesta
pesquisa hd um movimento especifico qual a reproducdo do capital em Maringa revela
novas formas e conteudos que, por conseguinte, repercutem suas proprias contradicoes.
Um dos pilares para se construir tal reflexdo é que essa proposta pautada na perspectiva
lefebvriana é de que a sociedade capitalista € uma totalidade ndo consumada e, por isso,
aberta a inUmeras contradi¢cGes. Evidentemente, quando se recorre em suas analises, 0
capitalismo deve ser concebido como uma totalidade aberta, “como totalidade nunca
sistematizada, nunca acabada; nunca per-feita, mas que, contudo, se vai consumando, se
vai realizando” (LEFEBVRE, 1973, p.5).

Assim sendo, o capitalismo sobrevive e sobreviveu como sistema, ao produzir
seus proprios espacos, o qual na maioria das vezes é ditado por necessidades mecanicas
e pela necessidade de reproduzir relagbes sociais de producdo. N&o existe uma
reproducdo das relagdes sociais de producdo sem de fato existir uma producdo de
relacGes, sendo que essa producdo ndo é um processo puramente repetitivo. Assim
sendo, quando pensamos na trindade capitalista, teoria descrita por Marx [Terra, Capital
e Trabalho], pode-se notar que essa trindade traz aspectos e elementos da sociedade que
estdo indissoluvelmente ligados na producédo e nas relagdes sociais que podem aparecer
separadamente, por questdes ideoldgicas amparadas por um sistema contratual.

Ao se pensar também na reproducdo das relacGes sociais de producdo pode-se
verificar que essas se manifestam no espago social, mas o que € esse espaco social? O
espaco social nos dizeres e na perspectiva lefebvriana € o espaco integrado, o espaco do
desenvolvimento social, espaco social de usos, diferentemente do espaco abstrato.

Para Milton Santos (2012) é importante frisar que o espacgo social é [...] como
toda realidade social, definido metodoldgica e teoricamente por trés conceitos gerais: a
forma, a estrutura e a funcdo. Na mesma perspectiva, Henri Lefebvre faz a seguinte
afirmacéo: Isso significa que todo espaco social pode ser objeto de uma analise formal,
estrutural e funcional. (LEFEBVRE, 1974, p.172).
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Entretanto, quando Mark Gottidiener (2010) em sua obra “A producdo Social
do Espago Urbano” salienta que ndo se pode reduzir o espaco apenas a trés dominios
(producdo, consumo e troca) é necessario articuld-los ao quarto dominio das relagdes
sociais, que é a producdo de riqueza e de mais-valia, 0 espaco aparece como um
elemento de forcas produtivas da sociedade, especialmente atraves de suas formas e
designs. Logo, € possivel verificar que as relagbes sociais se manifestam, no sentido
mais amplo do termo, seja por intermedio da vida cotidiana, da vida em familia, e
indubitavelmente nas vivéncias que se materializam nas cidades, essas relagdes
reproduzem onde a mais valia global da sociedade se realiza e se reparte e uma enorme
parcela é despendida no funcionamento global da sociedade, seja por meio da arte, da
cultura ou da ciéncia.

Desvendar, compreender a producdo e a reproducdo do espaco € uma tarefa que
nos geografos nos empenhamos, portanto, ao procurar enredar sobre consideracfes
sobre o conceito reproducdo do espaco, e entretanto, correlacionar como se desenvolve
tal reproducdo no ambito do espaco urbano de Maringa, entretanto a concepcao de
producdo do espaco, que vem de Lefebvre (2008) onde o autor busca na obra de Marx e
Engels o sentido do termo “producdo” pautado pelo o materialismo histérico. Marx
enfatiza que ndo h& a andlise materialista da historia, sem a analise do papel da
producdo, tanto no que se refere ao desenvolvimento das forgas produtivas, quanto no
que diz respeito as relacdes de producdo, ao nosso entender a producdo como um
processo com dupla determinacdo: historicidade e praxis. Lefebvre (2008) revela a
producdo em mdaltiplos sentidos, tanto no sentido amplo como: a producgdo de relagdes
sociais, cidade, conhecimento, civilizagdo; quanto no sentido restrito: produgéo de bens,
alimentos, vestuarios, habitacdo e coisas.

Lefebvre (2008) ao discorrer sobre a praxis como transformacéo do mundo real
e ao identificar a cidade com o processo produtivo, entendendo-a como condicdo e
manifestacdo dele, analisa a cidade como meio através do qual se realiza a propria
producdo, a distribuicdo, a circulacdo e o consumo individual e coletivo.Outro autor que

faz uma reflex&o relevante sobre a producdo do espaco é Santos (1978) destacando que:

Produzir e produzir espago sdo dois atos indissociaveis. Pela producdo o
homem modifica a Natureza Primitiva, e a natureza bruta, a natureza natural,
socializando, dessa forma, aquilo que Teilhard de Chardin chama de
‘ecossistema selvagem’. E por essa forma que o espago é criado como
Natureza Segunda, natureza transformada, natureza social ou socializada. O
ato de produzir ¢, a0 mesmo tempo, o ato desproduzir espaco (SANTOS,
1978, p.163).
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A citacdo supracitada revela o homem, como o agente ao qual modifica a
natureza. Carlos (2011) também ao pensar a producdo do espa¢o como producdo social
defende a seguinte ideia a qual se trata de um salto qualitativo em direcdo a
compreensdo do mundo, mas destaca que este processo ndo é linear e nem mesmo
homogéneo, evidenciando que a partir do método dialético permite-se pensar as
contradi¢Ges do processo de produgdo do espaco urbano, situando o lugar e o papel
dessa producdo na totalidade da producado social capitalista.

Em relacdo a reproducdo do espaco € possivel refletir sobre as articulacdes que
se desenrolaram no passado e também acerca das atuais, entretanto, é possivel notar que
essa reproducdo do espaco acaba por recriar condigdes para 0 processo de reproducédo
do capital, do poder e da vida humana, sendo, portanto, produto histérico e realidade
presente (CARLOS,2011). O espaco dentro do capitalismo, enguanto mercadoria
apresenta diversos usos, onde a cidade da ao seu solo, ao mesmo tempo, a condi¢do de
valor de uso e valor de troca (LOW-BEER, 1987).

Contém o solo um valor de uso, a medida que reflete um misto de necessidades
e reivindicacbes sociais, habitos culturais, estilos de vida e similares, em que se
constitui condicao indispensavel a producdo de mercadorias (pois € a base fisica onde o
capital serd transformado em bens de producdo) e a reproducdo da forca de trabalho,
pois é o sistema de sobrevivéncia do homem, onde ele constroi sua moradia. (HARVEY,
1980). Segundo Lojkine (1981, p.63),

[...] Marx reduziu o valor de uso da terra a duas fungdes: como instrumento
de produgdo (minas, quedas d’ agua, terra agricola) e como simples suporte
passivo de meios de produgdo (fabrica), de circulacdo (armazéns, bancos) e
de consumo (residéncias).

Este mesmo autor propde um terceiro valor de uso da terra, considerando
importante a “[...] socializagdo das condigdes gerais de producdo, aquilo que
denominamos capacidade aglomerativa de combinar socialmente meios de producéo e
meios de reproducao de uma formagdo social”. Lojkine (p.154) considerava que esse
valor de uso esta estabelecido na “[...] propriedade que o prdprio espago urbano tem de
fazer com os diferentes elementos da cidade se relacionem entre si”.

Outro modo de pensar a no¢do de producdo, € que devemos considerar 0s
sujeitos produtores e os agentes da produgdo material do espaco, levando em conta que
a producdo temporal em conteido as relagdes sociais a qual tem uma localizagdo no
espaco, Villaga (2012) ao trabalhar os conceitos de preco e valor da terra, a partir do

conceito de localizacdo analisa que seu principal valor de uso parece derivar do trabalho
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feito de fora dela, fora de um determinado terreno ou lote e salienta que a localizacéo
ndo pode ser aceita como um “dom gratuito da natureza”, mas sim como um produto
ndo produzido.

A producdo do espaco também é tida pelo referencial do espaco como
mercadoria, ou seja, como algo que também € inserido na l6gica de producédo e consumo
das mercadorias, 0 que nos leva a pensar este processo na escala intra-urbana. Segundo
essa légica, a producdo do espaco é realizada socialmente, de forma cooperada e alheia,
a partir do trabalho, e tem na sua apropriacdo privada a caracteristica da légica do valor
de uso e de troca, por intermédio do mercado imobiliario. Novas perspectivas e
estratégias sdo empreendidas pelos agentes imobilidrios, oferecendo sobrevida as
relacdes capitalistas, afinal, “o que menos importa ¢ o porte da cidade ¢ o que mais
importa é a acumulacdo por meio da produgdo do espaco urbano” (LENCIONI, 2010).
De outro lado, o capital e os promotores imobiliarios — com suas estratégias e acdes —
aliado ao Estado, acaba por reproduzir no espaco urbano maringaense a l6gica do
capital tornando a cidade como negdcio, o0 que acaba por aumentar a busca por imoveis,
devido a forte demanda e interesse por se habitar e o viver na cidade, faz com que o
mercado imobiliario promova condi¢cdes para a realizacdo da producdo do espaco
urbano.

A légica da producdo do espaco urbano na atualidade denota que a articulagédo
dos diversos agentes somados ao Estado apresenta contradi¢cbes que sdo atuais a este
processo, ainda mais quando evidenciada na pratica dos individuos. Por este viés ha o
auxilio de Cérrea (2007) na compreensao destas contradicdes na cidade, ao explanar
que o que possibilita a existéncia das periferias crescerem de forma desordenada e
estilhacada, sdo resultados de préaticas espaciais. Entretanto a singularidade da “pratica
espacial” transforma-se pela acdo sistematica, regular e de maior escala temporal,
envolvendo uma ampla por¢do do espaco, em processo espacial. As praticas espaciais
sdo meios pelos quais a diferenciacéo socioespacial pode ser alterada e/ou mantidas.

A logica de reproducdo do capital, no setor imobiliario, encontra condigdes
suficientes para sua realizagdo na produgdo do espaco urbano, ao passo que, dessa
forma, se reproduz também a sociedade. O papel dos promotores imobiliarios na cidade
de Maringa sempre foi latente, evidenciado desde a sua génese, como aponta Beloto
(2004) destacando que ha a valorizagdo imobiliaria de determinados setores da cidade,

seja pelo modelo de controle urbanistico ou pelas leis de zoneamento.
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O movimento histérico das politicas habitacionais no Brasil, enquanto
referenciais que nos auxiliam na compreensdo do atual momento, aponta que, na
atualidade, e no caso desta pesquisa, na realidade maringaense, a producdo de
habitacdes contém alguns elementos reais do processo de producdo do espaco urbano.
Tais elementos, ancorados nas estratégias para reproducdo e acumulacdo de capital, tem
no Estado o fator principal para desenrolar algumas tendéncias na configuracdo de
classes na realidade local. Diferente de como ocorreu em momentos anteriores 0 que
vislumbramos é a relacdo direta e imediata, tanto de capitais locais (neste caso, na
construcdo de habitacdes de interesse social) quanto de capitais ja consolidados neste
tipo de segmento econémico (neste caso, selecionamos a MRV). Aliés, tal escolha
permite tecermos de maneira mais concisa a relacdo politica que atravessa a atualidade
da producédo do espaco urbano de Maringd, seja na expansao limitada de sua periferia
(marcada pela barreira geogréafica da soja (urbano e rural) e/ou do tecido urbano em
descontinuo), ou seja, na producdo e/ou reforco de novas e antigas centralidades, que
sdo capazes de marcar o nivel das taxas de rendimentos das habita¢cbes no mercado. A
terminologia “barreira geografica da soja” advém da andlise de morfologia espacial
(urbana), por meio da realizacdo do trabalho de campo nos conjuntos habitacionais de
interesse social. Nesta situacdo de pesquisa de campo, verificamos que no limiar dessas
habitacOes sdo localizadas também as plantagdes de soja, 0 que de imediato nos remete
a pensar naquilo que Sposito (2006) destacou como o reconhecimento do continuo
cidade/campo, enquanto resultado e condicdo das formas de producédo territorial da
cidade®.Ressaltando, a autora nos adverte que n&o podemos pressupor 0
desaparecimento da cidade e do campo como unidades espaciais distintas, mas sim
buscarmos compreender a constituicdo de uma area de transicdo e de contato entre esses
espacos, que, por sua vez, se caracterizam pelo compartilhamento no mesmo territorio,
em parcelas territoriais justapostas e sobrepostas, formas de usos do solo, de préaticas
socioespaciais e de interesses politicos e econdmicos tanto associados ao mundo rural

guanto ao do urbano.

%0 para a autora o periodo atual é marcado pelas formas de producéo territoriais da cidade como resultado
e condi¢do no ambito do modo capitalista de producdo. Assim, a expansao territorial urbana realiza-se
com a implantacdo de loteamentos e pela imediata ou ndo incorporacdo imobiliaria nesses lotes. Para
maiores informacdes e aprofundamento ver Sposito, 2006, p.122.
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CAPITULO 11

DEFICIT HABITACIONAL EM MARINGA: HABITACAO DE INTERESSE
SOCIAL E HABITACAO DE MERCADO

“(...) a humanidade sé levanta os problemas que é capaz de resolver e assim,
numa observacdo atenta, descobrir-se-4 que o proprio problema sO surgiu
quando as condi¢gdes materiais para resolvé-lo ja existiam ou estavam, pelo

menos, em vias de aparecer”, Marx
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2. DEFICIT HABITACIONAL EM MARINGA: HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL E
HABITACAO DE MERCADO

O desafio de elaborar um argumento sobre a producdo do espaco urbano de
Maringa, tendo em vista as habitacGes de interesse social e as habitacdes de mercado,
tem como referencial as atuais e reais condi¢fes que partem da vida material, ao mesmo
tempo que sdo balizadas pelas contradi¢cGes que a constitui. Apesar de contraditorio e,
de certa forma, conflituoso, tal movimento também é condicéo sine qua non do avanco
e desenvolvimento das forcas produtivas sociais, cujas relacdes adquirem as
particularidades que atravessam esta cidade paranaense. Apenas esta relacdo — entre
tantas mais — j& nos lanca a um duplo onde tem-se, a partir de Maringa, primeiramente,
0s aspectos das condigdes de producdo material (na especificidade das relagcdes de
producdo em Maringa) e, por conseguinte, como tais relagdes de producao (condizentes
com uma especificidade do atual momento das forcas produtivas) impactam diretamente
na producdo do espaco urbano de Maringa, por meio da construgdo de moradias?".

Damiani (1993) traz a baila uma consideragdo instigante para nossa reflexao,
acerca das politicas habitacionais que caracterizaram o Brasil nas décadas de 1960,
1970 e 1980, quando afirma sobre uma leitura ideoldgica por trds dos projetos dos
conjuntos habitacionais??. A problemética posta neste nivel, caracterizado pelo aparato
institucional do Estado, somente terd como resposta viavel e positiva o préprio aparato
institucional, neste caso, oferecendo a imediata solucdo a partir da construcdo de
moradias, tanto de interesse social quanto de mercado. Desde os tempos de Engels® até
hoje, a burguesia ainda continua resolvendo seus problemas tanto com a construgéo de
habitacdo quanto com a ajuda do Estado, seja por meio de préaticas caracterizadas por

uma violéncia institucionalizada (como, por exemplo, ocorre em desapropriacfes), ou

2! Vale salientar também que este duplo, cuja nossa exposicdo tem como principal elemento o segundo
aspecto da producdo do espaco urbano de Maring4, para além da reproducdo da forma-mercadoria por
meio da produgdo de moradia (o0 que nos coloca de imediato em contato com aspectos econémicos), esta
diretamente ligado as préaticas espaciais dos individuos e a reproducdo, também, de sua vida cotidiana,
conforme a realizagdo de sua vida na cidade e a Geografia disso tudo.

22 0 fundamento ideoldgico qual a gedgrafa destaca, tem, no aspecto real (neste caso, o tamanho das
cidades), o corpo da sujeicdo das relacBes capitalistas de producdo e a apropriacdo privada da terra e da
habitagdo. Além do mais, ha aquilo que ela chamou de demografia galopante, assim como a necessidade
biologica e de sobrevivéncia; todos argumentos ancorados face a quantidade dos déficits habitacionais ou
do montante das habitagdes necessarias.

23 Engels, F. Contribuicdo ao problema da habitacdo. In. Karl Marx e Friedrich Engels. Obras escolhidas,
volume 2. Rio de Janeiro: Vitoria, 1961.
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seja por meio de mecanismos que permitam uma acumulacdo de capital no setor
especifico da habitacdo de interesse social, ambos escamoteados por diversas

ideologias.

2.1. DEFICIT HABITACIONAL EM MARINGA: A CONSTRUCAO DE UM DISCURSO

O déficit habitacional é o indicador que contribui para a formulagéo e avaliacdo
das diretrizes da politica habitacional, na medida em que orienta o gestor publico na
especificacdo das necessidades das moradias. O objetivo do indicador, segundo o Ipea
(2013, p.2) € orientar os agentes publicos responsaveis pela politica habitacional na
construcdo de programas capazes de suprir a demanda explicitada na estimagdo do
indicador nas distintas esferas de governo (IPEA, 2013).

No ambito nacional estudos sobre déficit habitacional sdo desenvolvidos pela
Fundacdo Jodo Pinheiro (FJP), o célculo de Déficit Habitacional Municipal no Brasil
2010, acabou por englobar a totalidade dos municipios brasileiros, divulgados somente
no ano de 2014,apresenta informacgdes sobre as principais necessidades habitacionais no
Brasil, calculadas de acordo com a metodologia®* desenvolvida pela FJP, em parceria
com a Secretaria Nacional de Habita¢do (SNH) vinculada ao Ministério das Cidades.

Em relacdo ao déficit habitacional municipal no Brasil (Tabela 3), os estudos
divulgados pela Fundagdo Jodo Pinheiro trazem consigo resultados ndo somente o
déficit habitacional dos municipios brasileiros, mas também busca caracterizar as
“inadequagdes de domicilios”, 0 que permite tratar a questdo habitacional de forma
pontual e diferenciada, portanto a relevancia que tal estudo proporcionou é que

[...Jse constitui em novo avanco no esforco continuo para oferecer
instrumental cada vez mais sofisticado de intervengdo no espaco urbano a
dois destinatarios: os diversos niveis de governo e todos os demais que, de
maneira direta ou indireta, interagem tanto com as politicas habitacionais
stricto sensu (construcdo de novas unidades habitacionais), como com
aquelas que possuem forte ligacdo com elas: infraestrutura e saneamento

basico reforma e ampliacdo de casas, gestdo metropolitana, politicas sociais e
meio ambiente, entre outras (FJP/ CEI, p.11, 2013).

2 A metodologia da FJP é adotada oficialmente pelo governo federal. Para retratar a situacio habitacional
do Brasil, aproveita-se das bases de dados de pesquisas domiciliares produzidas pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (IBGE). Tradicionalmente, os estudos da FJP utilizam dados do Censo
Demografico e da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD).
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TABELA 3: DEFICIT HABITACIONAL NACIONAL -FUNDAGAO JOAO PINHEIRO (FJP)

Déficit Habitacional Total

Total Urbano % Rural %
Regido Norte 823.42 585.725 71,1 237.717 28,9
Regido Nordeste 2111517 1.532.184 72,6 579.333 274
Regido Sudeste 2.674.428 2.576.502 96,3 97.925 3,7
Regiéo Sul 770.749 685.111 88,9 85.639 11,1
Regido Centro-Oeste 560.555 506.006 90,3 54549 9,7
Brasil 6.940.691 5.885.528 84,8 1.055.163 15,2
Regides Metropolitanas 3.416.369 3.299.337 96,6 117.032 34
Demais Areas 3.524.321 2.586.191 73,4 938.131 26,6

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia Estatistica (IBGE) e Censo Demografico (2010)
Divulgacéo: FJP, 2013 Elaboragdo: RAMOS, F.
Ano: 2015

Ao tratar da questdo habitacional no Brasil segundo estudos da FJP, com a
referéncia no Censo Demogréafico 2010, possuimos um déficit habitacional de quase 7
milhdes, sendo 84,8% urbano e 15,2% rural, diante do exposto apesar da politica
habitacional do PMCMV, precisamos ampliar as construcdes de habitagdes nas cidades e
metrdpoles do pais para que se possa cobrir esse enorme déficit de moradias.

Como ja descrito na Introducdo da pesquisa ao buscarmos os estudos sobre
déficit habitacional no municipio de Maringa aos quais ja tiveram seus levantamentos
efetivados, verificamos que informagfes foram compiladas para o Plano Local de
Habitacdo de Interesse Social (PLHIS) em 2010. Os estudos tiveram como metodologia
a partir das projecdes da Fundacdo Jodo Pinheiro (FJP), Centro de Estatistica e
Informacdes (CEI). Neste trabalho verifica-se que o seu déficit habitacional em nimeros
absolutos no ano de 2010 foi de 6.898 unidades habitacionais, para 2013 esse nimero
de déficit absoluto aumentou para 7.328 (UH) e no ano de 2017 a projecédo é de 7.906
(UH). Como ja salientado no inicio do trabalho, o PLHIS-Maringa também procurou
distinguir, no @mbito do conjunto das variabilidades de situaces de inadequagéo e de
precariedade das condi¢cdes de moradia, aquelas cuja solucdo deve passar pela
construcdo de novas unidades, em novo terreno, cuja solugdo passa por melhorias nas

unidades (como reforma e ampliagdo) ou melhorias no entorno (infraestrutura urbana).



76

No que tange as habitacbes de interesse social, para aléem do destaque da
necessidade da populacdo as condicBes de moradia®, vale salientar também sobre a
I6gica da producgdo de habitagdes populares pautadas em interesses de empreendedores
privados e particulares, conforme o Plano Local de Habitacdo de Interesse Social.

Para compor a discussdo sobre habitacGes de interesse social inseridas no espaco
urbano Maringa, teve-se de adentrar mais uma vez nos processos de produgdo do espago
urbano ao longo de sua consolidacdo. Posteriormente as primeiras décadas de sua
formacgéo enquanto municipio, elabora-se o “Cédigo de Posturas” que implementou as
acOes planejadas para seu territorio urbano, juntamente com o plano originalmente
proposto pela companhia (CMNP). A partir de entdo o processo de desenvolvimento do
seu espacgo urbano passa a ser dirigido pelas disposi¢Ges definidas em planos diretores,
sendo seu primeiro plano elaborado no ano de 1968. Ao buscar na literatura académica
estudos que evidenciam o histérico de Maringa, verifica-se desde sua génese um

processo de urbanizacdo excludente, conforme, aponta Lago

observa-se, pela legenda do projeto inicial, que em Maringé repete-se o
mesmo padrdo de urbanizacdo excludente e desigual que se desenvolveu no
Pais, especialmente a partir da década de 1950 (LAGO, 2000, p.39).

Entretanto, apesar do primeiro plano diretor servir de base para o planejamento
para o forte processo de urbanizacéo que veio a expandir, sobretudo, na década de 1970,
com a modernizagdo do campo e o éxodo rural. Paralelamente, a esse plano inicial
ressaltava certa hierarquia no espaco, principalmente quando se tratava das disposi¢oes
de habitacdes, as casas de alto padrdo eram localizadas vizinhas a area central e as casa
mais “populares” eram situadas nas areas mais distantes. Entretanto, os estudos sobre a
cidade Maringa revela que a producédo do espac¢o na cidade ndo difere de outras cidades
capitalistas: “caracteriza-se pela prevaléncia da conveniéncia politica e privada sobre a
de interesse coletivo” (BELOTO, 2004, p. 182). Nesse contexto, as reflexdes
enquadradas nessa parte da pesquisa para o subsetor de habitacdes de interesse social
priorizaram em destacar um pouco das caracteristicas e peculiaridades das aces do que

vem ocorrendo no @mbito nacional e Maringa, portanto foi necessario trazer questdes

% O que também exige o esforco de apreender como estdo os acessos as infraestruturas urbanas e
equipamentos urbanos nessas areas onde sao destinadas tais habitagGes, sem perder o principal objetivo
que é a construcdo de um viés analitico pautado principalmente no que tange ao direito a cidade, ja que a
legislagdo brasileira possui 0 reconhecimento carater social da terra urbana (Estatuto da Cidade, Lei n
10.257/2001).
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sobre o Déficit Habitacional Nacional, pautados nos estudos da Fundagé@o Jodo Pinheiro
(FJP), em parceria com a Secretaria Nacional de Habitacdo do Ministério das Cidades.
Desse modo, como 0 nosso recorte espacial é para espago urbano de Maringa,
priorizamos em articular com algumas das ideias apresentadas no Plano Local de
Habitacdo de Interesse Social (PLHIS-MARINGA) estabelecendo os devidos elos com
alguns processos de formacdo socioespacial. Na outra etapa trataremos das habitacOes
de interesse social no &mbito do PMCMV. Conforme fomos analisando o documento
que traz o diagndstico completo da situacdo habitacional de Maringa, observamos
algumas incongruéncias que, de fato, ratificam o componente ideoldgico impregnado na
justificativa dessas moradias.

O primeiro ponto a destacar € a incongruéncia de escalas na elaboracdo do
PLHIS-Maringa, afinal, o referencial para a elaboracéo do plano habitacional tem como
base os estudos da FJP cuja escala de abrangéncia se da em nivel nacional e, em
contrapartida, no que circunscreve a escala local, a realidade em torno da habitacéo é
outra e vai na contramdo da conjuntura nacional. O segundo ponto esta no discurso em
torno da producéao de habitacdo afirmando um possivel déficit habitacional na cidade de
Maringa. O segundo semestre de 2013 foi marcado pela circulacdo de noticias sobre o
déficit habitacional em Maringd, inclusive, com a presenca de um palestrante no
SEBRAE local®®. Em entrevista, Kahtalian destaca alguns pontos que séo favoraveis
para a producdo de unidades habitacionais como: aluguel, nimero consideravel de
pessoas da classe “C”, desmembramento familiar e déficit habitacional. Na mesma
reportagem ha outras avaliacbes como a do coordenador estadual da Construcao Civil
do SEBRAE/PR, Edison Charavara, que atrela a construcdo de novos empreendimentos
ao fato de Maringa ser uma cidade nova e moderna, enfatizando o acesso as
informacdes que sdo estratégicas aos empresarios deste setor, o que também é afirmado
por Joversi Luiz Rezende, consultor do SEBRAE. Outra avaliacdo em destaque na
reportagem é a de Claudio Ferdinandi, vice-prefeito de Maringd, que enfatiza a
liberacdo de projetos para o setor da construcéo civil: “Em Maringa, tudo que se projeta
da certo, ¢ como aquele ditado, ‘tudo que plantar, d4’. Estamos muito satisfeitos e

vamos continuar apoiando agdes dessa natureza”. A analise do discurso do vice-prefeito

26 Em Setembro de 2013, Marcos Kahtalian ministrou uma palestra sobre “Oportunidades e perspectivas
do mercado imobiliario: cendrios e tendéncias 2014-2015”.
http://www.diariodonoroeste.com.br/noticia/cotidiano/estadual/51862-maringa-demanda--em-media--
1800-novos-domicilios-por-ano#.VOiqCi5hSQc
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nos permite apontar que o processo de liberacéo de projetos da construgéo civil tende a
ser continuo para os anos subsequentes, podendo ainda decifrar um pensamento
pautado na racionalidade técnica, com o alibi do crescimento da cidade para reproducgéo
do capital.

Outro discurso difundido pela midia®” nesse ano de 2013 esteve na vinculagio
do déficit habitacional com o aluguel e de que este estaria comprometendo mais de 30%
da renda dos maringaenses. Segundo a noticia, mais de 9,7 mil municipes estariam com
a renda comprometida com o 6nus do aluguel, como também na associacdo aos
problemas de coabitacdo familiar. Outro fator destacado é o alto custo de moradia no
municipio, apontado como o terceiro maior do estado do Parana. As projecOes de
cenarios — que afirmam a necessidade de producdo de habitaces populares — ainda
encontram respaldo no crescimento populacional que € previsto para a cidade, ou seja, 0
uso do fator demografico usado mais uma vez em cena, conforme destacado
anteriormente nas pontuacdes sobre as ideologias que circundam este tipo de producéo
habitacional. No mesmo ano de 2013, especificamente no segundo semestre, uma
reportagem da Gazeta do Povo enfatizava a minimizacdo do risco de bolha imobiliaria,
tendo como contrapartida o0 argumento de que tanto no Brasil, e mais ainda em Maringa,
0 cenario regional era diferente, conduzindo o leitor ao entendimento positivado a
respeito da entrada de crédito imobilidrio, embasada por uma pesquisa realizada por

uma consultoria internacional®®

. A respeito desta reportagem, o importante a destacar é
a respeito do que Claudete Iwata sinaliza sobre o0 que acredita ser um momento de
ajustes, por meio da reavaliacdo de lancamentos imobiliarios adequados a novos nichos
e produtos para atender as necessidades de determinados publicos; vale tecer uma
consideracdo também a respeito de um dado na matéria sobre o aumento da
remuneracdo média dos trabalhadores no mercado formal de Maringa. Sobre o que
consideramos a respeito da construcdo de um discurso, alguns elementos — também
ancorados em reportagens — subsidiam a negac¢éo das afirmag6es propagadas pela midia
no ano anterior (2013). Em contraposicao as reportagens divulgadas no ano de 2013, e

com o devido embasamento em informacg6es divulgadas no ano de 2014, pode-se

27 http://www.gazetadopovo.com.br/vidaecidadania/maringa/conteudo.phtml?id=1375364&tit=Aluguel-
compromete-mais-de-30-da-renda-do-maringaense.

%8 A consultoria afirma ser possivel triplicar a penetracéo do crédito imobiliario, em funcéo do PIB
brasileiro, dos atuais 6% para 18% até 2017, considerando a manutencéo do crescimento da economia do
pais. Nessas condicdes, o crédito imobiliario impulsionaria o crescimento da construcdo civil e de setores
ligados a ela, como ago, cimento, materiais de construgdo e moéveis.
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destacar que os apontamentos midiaticos frisaram, sobretudo nos processos que levaram
a desaceleracdo do setor da construcdo civil em Maringd, noticias a respeito dos
periodos de picos de entregas e vendas de seus produtos imobiliarios que foram intensos
nos anos de 2009 e 2010, logo apo6s o lancamento do Programa Minha Casa Minha
Vida. (PMCMV)

Entretanto outros noticiarios salientaram sobre o aumento de imdveis usados
destinados a venda, argumentando que fatores fundamentais de desencadeamento do
processo de desaceleracdo foi o balcdo de entrega de novos produtos habitacionais.
Contudo, tais informacdes nos trazem alguns questionamentos: Existe no atual
momento uma necessidade de atendimento do entdo divulgado déficit habitacional em
Maringa? Ou ha uma construcdo de um discurso que revela e nos remete a pensar sobre
as mudancas das estratégias e interesses do empresariado local que atuam na
construcdo civil no municipio? Sabe-se que o Estado, com a politica habitacional do
PMCMV, ajuda diretamente, com o repasse de dinheiro, as construtoras locais de
Conjuntos Habitacionais de Interesse Social: seria uma estratégia a mudanca de foco
(das habitacdes de mercado para as habitacGes de interesse social) para oferecer folego e
sobrevida momentaneos para o setor da construcao civil local? Essa mudanca de perfil
da construcdo de habitacGes (social e de mercado), estdo relacionadas a obtencdo de
renda ou @ manutencdo deste setor local em especifico? Vias de fato — e apoiado em
informac@es que tratam desde a conjuntura local até os dados deste setor econdmico em
especifico — tem-se que, na cidade cancdo, ha uma especificidade em que o municipio
apresenta um quadro de déficit habitacional, o que, por sua vez, nos permite fazer uma
leitura de um discurso estratégico, construido e amplamente difundido pelo setor
midiatico em favor do setor da construcao civil local.

A tendéncia para os quadros de déficit habitacional é a resolucdo desta
problemética a partir da construgdo de moradias. Independente de serem de interesse
social ou ndo, a questdo é que no modo capitalista de producéo, a extensdo da forma
mercadoria acaba por afirmar também sobre a moradia o que muda sua condicdo,
independente de ser de mercado ou de interesse social. No préximo item discutiremos
uma empresa que atual numa escala nacional e denomina seus empreendimentos de

residenciais populares
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2.2. HABITACAO DE MERCADO

A habitacdo, tal qual se apresenta na atualidade para além de fundamentar-se
como a base da construcdo da vida e do ato de habitar, esta inserida num processo mais
amplo do modo capitalista de producdo pautada nas relacdes de troca e atravessada pela
forma-mercadoria, ou seja, habitacdo de mercado.

A partir do ano de 2006, o conjunto de mecanismos regulatérios, financeiros e
institucionais preparou o terreno para o forte crescimento exponencial e a consolidacédo
do mercado imobiliario residencial no Brasil. Shimbo (2010) denominou de “habitagdo
social de mercado” o segmento voltado para imodveis residenciais com valores de até
duzentos mil reais e para uma faixa da populagcdo com renda familiar de até dez salarios
minimos. Embora j& se anunciasse um processo de crescimento e de concentracdo de
capital nas grandes empresas do setor da construcdo civil, a injecdo bilionaria de
recursos financeiros, e do aparato institucional criado pelo Estado foram fundamentais
para que a atuacdo de empresas potencializasse 0 aumento consideravel da oferta de
imoveis residenciais, na investigacdo a escolha por identificar algumas acfes e
estratégias da MRV foi para que se pudesse estabelecer um paralelo com a construgédo
de habitacdo de interesse social no ambito da producgdo do espaco urbano em Maringa.
Fatores que nos levaram a escolha por identificar e tecer nossas analises das habitacGes
edificadas pela MRV no espaco urbano de Maringd se concretizaram por duas
motivacdes: a) por ser uma das dezessete maiores empresas listadas na bolsa de valores
classificadas como firmas de construgcdo de edificios residenciais e empreendimentos
imobiliérios (Tabela 4), dessas empresas a MRV € a Unica que atua na construcao civil
em Maringa; e, b) em funcdo do significativo aumento do seu capital e atuagdo
geografica no pais. Dessa maneira, pensar nos mecanismos que levaram a MRV ampliar
vertiginosamente o seu capital e geograficamente sua atuacdo no pais e no espaco
urbano de Maringad nos remetem a retornar a algumas discussdes desenvolvidas ao
longo do Capitulo 1, como os aportes advindos com a legislacdo do Sistema Financeiro
Imobiliario (SFI) ou da ratificacdo da lei que funciona como contrato (forma-juridica) o

Patrimonio de Afetagdo na Incorporagéo Imobiliaria.
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TABELA 4: EMPRESAS LISTADAS NA BOLSA CLASSIFICADAS COMO CONSTRUGAO DE

EDIFICIOS RESIDENCIAIS E EMPREENDIMENTOS POR VALORES DE MERCADO EM MILHARES

DE REAIS (2010)

Valor de Mercado de

Patriménio liquido do

Empresas Empresa ultimo balan¢o
1 PDG Realt R$ 12.458.001,00 R$ 5.613.164,00
2 Cyrela Realty R$ 9.608.538,00 R$ 4.201.735,00
3 MRV R$ 8.277.933,00 R$ 2.663.320,00
4 Gafisa R$ 6.341.183,00 R$ 3.545.413,00
5 Rossi Reside R$ 4.550.688,00 R$ 2.455.742,00
6 Brookfield R$ 4.041.689,00 R$ 2.605.116,00
7 Ben R$ 2.304.935,00 R$ 1.303.155,00
8 Direcional R$ 1.852.138,00 R$ 782.851,00
9 Eztec R$ 1.770.972,00 R$ 1.093.630,00
10 JHSF Part R$ 1.432.097,00 R$ 960.239,00
11 Helbor R$ 1.337.743,00 R$ 647.243,00
12 Jodo Fortes R$ 1.275.000,00 R$ 316.895,00
13 CC Des Imab R$ 1.039.508,00 R$ 765.995,00
14 Impar S/A R$ 998.582,00 R$ 1.072.325,00
15 Rodobensimob R$ 893.294,00 R$ 668.410,00
16 Trisul R$ 638.032,00 R$ 509.897,00
17 CR2 R$ 304.498,00 R$ 395.157,00

Total R$ 59.124.831,00 R$ 29.600.287,00

Fonte: FIX, 2011.
Adaptado: RAMOS, F,

AnNo: 2015.

trimestral de 2014 da empresa MRV, que amplia 0 nimero de habitacbes de mercado

Comecamos essa parte da pesquisa, a partir de uma observacdo do relatério

em quase todos os Estados do pais, com presenca em 132 municipios no ano de 2015,

divulgado no sitio eletrénico, o otimismo sobre a terceira etapa do Programa Minha

Casa Minha Vida é evidente, conforme aponta esse trecho do relatério:

influenciadas pela construcdo civil que se materializa através do processo de

“Nos (MRV) estamos otimistas com o anlncio do PMCMV 3, previsto para
junho, conforme divulgado pelo Governo Federal em 28 de abril. Os nimeros
ainda precisam ser definidos pelo Governo, mas a proposta do setor é que
sejam construidas mais 3 milhoes de casas” (Primeiro Relatério Trimestral da
MRV, 2014).

A cidade de Maringé é produto de constantes metamorfoses espaciais, sobretudo

verticalizacdo. A busca pela implantagdo de edificios no espaco urbano, faz com que as
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disputas por terrenos para as construcdes de edificagdes sejam amplamente competitivas
e disputadas, muitas das vezes a solugdo para que 0s agentes imobiliarios ampliem as
habitacOes (residenciais) sdo através do referido processo de verticalizacdo em areas que
ainda nao possuem edificios, em Maringa processo que ocorreu na zona 06.

O objetivo nessa parte da investigacdo, € identificar algumas das estratégias de
como ocorreram a atuagao nos negocios e a expansao empreendimentos realizados pela
MRV, optamos por verificar também os impactos diretamente acarretados no ambiente
construido da cidade de Maringa. Entretanto, sabe-se que os empreendimentos dos
setores habitacionais produzidos pela MRV, manifestam-se por intermedio do processo
de verticalizag8o, ou seja, a maioria dos empreendimentos séo edificios (condominios
verticais), que sdo as comercializados a partir de unidades habitacionais que s&o
denominadas pela empresa de empreendimentos populares, mas também se pode
verificar no decorrer da pesquisa, que alguns dos seus empreendimentos possuem
caracteristicas aos quais se enquadram em tipologias que nos permite classifica-los
como: condominios horizontais fechados.

Ndo é exagero algum dizer que as ampliacdes expressivas de construcoes
(canteiros de obras) da empresa MRV e dos mecanismos que desencadearam nas
relacOes crediticias com os consumidores para os financiamentos habitacionais s6 foram
possiveis de serem realizadas pela foram juridica que se desenvolveu nas décadas
anteriores ,portanto ndo € somente com a instituicdo do Programa Minha Casa Minha
Vida em 2009 que ocorre expansdo das escalas de atuacdo. Analisar a presenca das
relacOes crediticias e a presenca das empresas da construcédo civil nesse atual momento
da realidade, é necessario apreender 0s processos historicos, pois o arcabouco e
mecanismos advém do desenvolvimento da estrutura de financiamento de habitacdes,
se da sobretudo p6s-1964, periodo em que se criaram incipientes condi¢fes para um
mercado imobiliario dindmico, fase de implementacdo do Sistema Financiamento
Habitacional (SFH), e do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SPBE) e do
Fundo de Garantia de Tempo e Servico (FGTS) até chegar ao ano de 1997 onde se
institui o Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI) além de outros mecanismos
pautados na forma juridica como o processo que levou a elaboracéo da n.°10.931/2004
que versa sobre o patriménio de afetacdo na incorporagdo imobiliaria , a0 Nnosso ver um
contrato a qual proporciona um ambiente regulatério para o mercado imobiliario e
expansdo das vendas de imdveis na planta. E somente a partir do ano 2009 com o

PMCMV, o governo impulsiona este setor da economia, tanto no alavanque da “venda”
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de habitacdes populares quanto as habitacbes de mercado com maior flexibilidade de
pagamento, fundados no crédito da logica financeira disponivel naquele momento de
crise. Com o dinheiro em circulagdo, coube as empresas (grandes e pequenas)
organizarem suas estratégias para angariar um fildo deste mercado de habitacGes

incentivado pelo Estado.

2.2.1. Estratégias de uma empresa nacional: MRV e a producdo de unidades
habitacionais

A discussdo ao qual se centralizou para esse momento discorre sobre

habitagcdes que se expandem no setor de mercado, delimita-se a estudar a respectiva
atuacdo e a presenca da empresa MRV, tal empresa possui caracteristicas que permitem

classifica-la como incorporadora, construtora e vendedora. Nesse primeiro momento, a
discussdo ndo deixa implicito o histérico da atuacdo da MRV que pulveriza suas
unidades habitacionais a nivel nacional, repercutindo também nas cidades da
mesorregido norte central paranaense, com a expansdo dos seus respectivos
empreendimentos na cidade de Maringa. A MRV, foi fundada em Belo Horizonte (MG)
em 1979, no periodo em que o Brasil comeca a vivenciar o colapso do BNH, até entdo
um dos 6rgaos responsaveis pelo financiamento de habitacdo no pais. No ano de 2015 a
MRV possui uma diversificacdo geografica no setor imobiliario brasileiro e esta
presente em 132 cidades em 19 estados (Rio Grande do Sul, Santa Catarina, Parana, Sao
Paulo, Rio de Janeiro, Minas Gerais, Espirito Santo, Goias, Mato Grosso, Mato Grosso
do Sul, Alagoas, Bahia, Ceara, Maranhdo, Paraiba, Pernambuco, Rio Grande do Norte,
Sergipe) e no Distrito Federal (Mapa 1). Esse nivel de informacgdes fora possivel a
recorrermos a divulgacao dos relatdrios trimestrais que a empresa MRV divulga em seu
sitio eletrbnico, onde também verificamos as vendas contratadas pela empresa. Pds-
2009, concomitantemente a instituicdo do PMCMV a empresa expande suas obras e
lancamentos das suas unidades habitacionais a espacializacdo geografica dos seus
empreendimentos pelas cidades e estados do territério nacional (Tabela 5). A MRV atua
no setor da construcdo civil, apresentando caracteristicas que permite defini-la como
construtora e incorporadora imobiliaria, além de vendedora. A empresa MRV também
operacionaliza com vinculo ao Estado e com o capital financeiro, nesse Ultimo processo
é por captacdo de recursos da bolsa de valores. Os vinculos com o Estado visam
beneficiar de incentivos publicos; obtém tambem recursos advindos dos créditos

habitacionais, concedidos diretamente a seus clientes como ao financiamento a
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producdo em si. Para analisar os dados da Tabela 5 apresentada abaixo, é necessario
recorrer brevemente aos anos de 1997 e subsequentes, a partir desse periodo ocorreram
os reflexos advindos das transformac6es oriundas em consonancia com o sistema de

financiamento imobiliario SFI?°

. Devemos nos atentar para o fato de que nesse periodo
inicia-se a criacdo de um ambiente regulatdrio, e propicia aos credores um maior
volume de créditos, além dos fatores que proporcionaram estimulos a ampliacdo dos
crédito imobiliéario traz consigo um terreno fértil para o emprego das estratégias de

expansdo por parte das grandes incorporadoras.

TABELA 5: EMPREENDIMENTOS MRV CIDADES E ESTADOS.

Expansdo nacional da MRV desde 2009,
pos-instituicdo do (PMCMV)

ANO CIDADES ESTADOS
2009 75 14 + DF
2010 90 16 + DF
2011 107 18 + DF
2012 120 18 + DF
2013 120 19 + DF
2014 121 19 + DF
2015 132 19 + DF

Elaboragdo/Organizagdo: RAMOS; F.
Ano: 2015.

% por meio do Sistema de Financiamento Imobiliario (SF1), ocorre o inicio de mudangas regulatérias que
ofereceram possibilidades da securitizagdo de recebiveis imobilidrios e um ambiente de seguranca
juridica aos credores.



Mapa 01: Presenca dos Empreendimentos MRV territério Nacional
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A MRV atua no mercado desde a final da década de 1970, e nas Ultimas décadas
vém perpassando por mudangas nas formas como se relacionam com seus clientes.
Recentemente teve de modificar algumas de suas estratégias, ndo escapando dos
ditames das tecnologias informacionais, a partir de 2008 as divulgacdes de seus estudos
e resultados trimestrais sdo publicados em seu sitio eletrénico com o escopo de agregar
investidores e ampliar seus negocios. Em 2011 MRV ja anuncia a detencdo da maior
operacdo do programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) no pais, a empresa nesse
mesmo ano divulga a maior produtora unidades habitacionais de tipologias as quais
denominam de Empreendimentos Residenciais Populares (ERP).

A busca de capital financeiro faz parte da politica da empresa MRV, por meio de
sua participacdo no mercado financeiro®, ndo sdo raros os casos de agentes imobiliarios
que buscam a inser¢do e participacdo no contexto desse mercado, a procura de producéo
mais rapida de capital. A entrada da empresa incorporadora MRV no mercado de
capitais ocorre no ano de 2007, onde busca a captacdo de recursos para financiar suas
operacOes e obter quantidades significativas de capitais como ja fora ressaltado de
formas mais agilizadas, até entdo o financiamento era de forma convencional, por
intermédio de empréstimos bancérios.

A empresa MRV sendo um agente privado, pode-se beneficiar de incentivos
publicos e da busca de capital financeiro na producdo de habitagcdo, mecanismo que se
efetiva na politica da empresa por meio de sua participagdo no mercado financeiro:, os
agentes imobiliarios estdo buscando em tais mecanismos a sua efetiva participa¢do no
contexto desse mercado, pois sdo l6cus para adquirirem uma producdo de mais-valor
nesse periodo hodierno.

Dentre as novas estratégias da empresa MRV € a incessante procura por
efetivar/concretizar estudos relacionados a algumas das questbes concernentes ao
urbano, entretanto tais estudos busca apreender questdes que vao desde as demandas
habitacionais, até os crescimentos demograficos em determinadas regides do pais, bem
como fatores de crédito,do mercado nacional e internacional. Como visto na divulgacéo

dos resultados da empresa em 2009, ano de instituicdo do PMCMV, destaca-se que

% A MRV divulga as anélises e as mais variadas tipologias de dados (vendas, gastos, valor das acdes,
lucros, ativos, estratégias, investidores, mercado secundario e marketing), bem como sua atuagdo no
mercado financeiro, nos seus respectivos, relatorios trimestrais e anuais, que a propria MRV lanca em
sitio eletrdnico, ver em http://ri.mrv.com.br/, acesso 07 julho de 2014.
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Temos no nosso pais uma demanda reprimida de muitos anos no setor de
residéncias. Do ponto de vista de demografia, o Brasil experimentarad a
criacdo de mais de um milhdo de familias por ano nos préximos dez anos.
Um percentual representativo destas novas familias ird requerer novas
residéncias. Estes fatores conjugados a adequada oferta de crédito imobiliario
irdo ampliar ainda mais o tamanho do mercado de construgdo residencial.
Estamos planejando o crescimento das nossas operacGes para 70 mil
unidades/ano num futuro proximo e confiantes que nossa expertise e
vantagens competitivas nos permitirdo atender a esta crescente demanda dos
consumidores, entregando resultados consistentes e com rentabilidade para
nossos acionistas. (Relatério da empresa MRV, 2009).

N&o obstante, com a abrupta expansao do setor da construcdo civil, esse vem
sendo objeto de estudos e pesquisas por empresas que visam expandir dados sobre atual
situacdo e dindmica do mercado. Essas empresas que sé@o incumbidas para realizagdes
de tais pesquisas, divulgam informacdes e dados os quais sdo relevantes para o setor da
construcdo civil.

Também nessas tipologias de informacgdes trazem consigo descricbes sobre
empresas que estdo ou ndo com pujanca no mercado, quais sd80 as que mais se
expandem em area (m?) e/ou que recebem investimentos e subsidios, se sdo empresas de
capital aberto ou fechado, atuando ou ndo no mercado financeiro. Ao prosseguir com o
trabalho, depara-se com dados da empresa Inteligéncia Empresarial da Construgéo (ITC)
que executa pesquisas na perspectiva supracitada, a qual também acaba por atuar com o
objetivo de trazer informacdes para os agentes do mercado imobiliario, e
indubitavelmente fomentar “negdcios” entre fornecedores. Por meio da busca de dados
de divulgados pela ITC, foi possivel notar que nos seus estudos buscam primordialmente
verificar como “atuam” tais construtoras, tanto nos segmentos comercial, residencial e o
industrial e se possuem credibilidade no mercado para determinado periodo. O ITC
dentro de suas incumbéncias divulgou dados e informacBes de
construtoras/incorporadoras que mais construiram nos respectivos anos de 2012 e 2013,
optou-se por capturar dados somente da empresa MRV. Relatorios dessas pesquisas
foram publicados pela revista Exame, em 05 fevereiro de 2013, onde é possivel verificar
que

A construtora e incorporadora MRV ficou em primeiro lugar na lista de
construtoras que mais realizaram obras e tiveram as maiores A&reas
construidas pelo Brasil no decorrente ano de 2013, dados mostram com
7.459.690,66 metros quadrados (m2) de area total construida, num total de

401 obras realizadas, a MRV esta no topo do ranking desde 2011 segundo
dados da ITC. (EXAME, 2013).


http://exame.abril.com.br/topicos/construtoras
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Outras tipologias de informacBes foram extraidas da Revista “Construgdo
Mercado”, e em relagdo ao Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) esse deve
somar 3,75 milhdes de imdveis concluidos até o fim do ano de 2014, com base em
dados do Ministério das Cidades, o pronunciamento da presidenta Dilma Rousself
deixa claro que o objetivo é de atingir 4 milhGes de unidades habitacionais com o
lancamento da terceira etapa que ocorreu em junho de 2014. A MRV no primeiro
trimestre de 2014 expandiu seus negdcios e aumentou as vendas, o Estado do Parana
ocupou o terceiro lugar no ranking de vendas, passando em mais de 136 milhdes de

reais o nimero de vendas contratadas, conforme a Tabela 6, abaixo:

TABELA 6: VENDAS CONSTRATADAS MRV PRIMEIRO TRIMESTRE 2014

Estado Milhdes Porcentagem (%)
Sao Paulo 694 45,1
Minas Gerais 207 13,5
Parana 136 8,9
Rio de Janeiro 126 8,2
Bahia 63 4,1
Espirito Santo 61 4,0
Rio Grande do Sul 40 2,6
Goias 27 1,8
Pernambuco 24 1,6
Paraiba 21 1,4
Sergipe 21 1,4
Ceara 20 1,3
Santa Catarina 18 1,2
Mato Grosso 18 1,2
Alagoas 16 1,1
Rio Grande do Norte 16 10
Distrito Federal 13 0,9
Mato Grosso do Sul 10 0,7
Maranhao 4 0,3
1.538 100%

Fonte: Relatorio Trimestral da Empresa MRV
Organiza¢do: RAMOS. F,
Ano: 2015

Por meio da identificacdo da expansdo de empreendimentos habitacionais da
MRV na producdo do espaco urbano de Maringa, que comercializa seus produtos
habitacionais quase na liminariedade do subsetor de mercado com o subsetor de
interesse social, entretanto, a empresa define seus empreendimentos como “populares”,
mas é sabido que seus imoveis se enquadram e atendem o subsetor de mercado, ou seja,
as habitacbes sdo para familias com renda mensal acima de trés salarios minimos. Por

meio de trabalho campo, verificou-se que na UGltima década no espaco urbano de
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Maringa ocorreu uma incessante ampliacdo de empreendimentos da empresa MRV,
esses foram os principais fatores que nos motivaram para a realizacdo do estudo nessa
parte da pesquisa, sendo assim buscou-se apreender as estratégias e as respectivas acoes
da empresa na construcdo civil e na producdo do espaco urbano. O elevado valor dos
imdveis tenderia ao aumento do prego, logo, tais habitacfes produzidas em massa ndo
surtiriam o efeito desejado quando postas a venda. Assim, sob a estratégia de um
determinado produto para um determinado publico, tem-se que estas moradias tidas
como “populares” pela MRV também séo parametros de comparacédo, ou pelo menos de
paralelo para compreender os processos que levam a construgdo das moradias de
interesse social, afinal, em ambas h& o pre¢co minimo, contudo, na de interesse social, ha
0 subsidio por meio de repasse de verba do Estado para chegar ao pre¢o (minimo ou

ndo) do imdvel construido.

2.3. HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL

Retomando a discussdo apresentada na introducdo do trabalho a habitacdo de
interesse social é usualmente reconhecida como habitacdo popular seja a partir de
critérios de rendimentos e/ou de custos, respectivamente, denominada: habitacdo para
populacédo de baixa renda e habitagdo de baixo custo, entretanto, para Shimbo (2010)
existe uma fronteira de indistin¢cdo entre a habitacdo de mercado e a habitacdo de
interesse social, essa ultima:

[...]poderia se enquadrar analiticamente na produgdo publica de
habitacdo. Entretanto, empiricamente, pode estar tdo imbricada com
a dinamica privada que se torna dificil fazer a distingdo entre o que
seria essencialmente uma “habitagdo de interesse social” ¢ uma
“habita¢do de mercado”. (SHIMBO, p.48,2010).

A habitacdo de interesse social com bases nas mudancas advindas da forma-
juridica do Estatuto da Cidade (2001) passou a deter uma maior preocupacao e um certo
carater de relevancia no rol de diretrizes da politica urbana brasileira, trazendo em sua
legislacdo a importancia de previsdo de &reas para habitacdo de interesse social, a
demarcacao de zonas especiais de interesse social (ZEIS) e de outros instrumentos de
politica urbana para quando o uso habitacional fosse permitido, entretanto, ndo deixa de
lado o carater da racionalidade do Estado capitalista, que por vezes ignora o processo de
producéo espacial da cidade, que é determinado por conflitos a partir das contradi¢des

inerentes a uma sociedade de classes.
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No que tange a producdo de habitacGes de interesse social (HIS) em Maring4,
respaldou-se as andlises a partir de um embasamento tedrico no qual priorizou em
discutir as proposicGes de politicas habitacionais de interesse social pretéritas
desenvolvidas no pais — desde a Fundacdo Casa Popular, Banco Nacional de Habitacédo
(BNH) até chegarmos a configuracdo da politica habitacional atual Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMYV) para a realidade maringaense.

Outro caminho para se efetivar a analise da producdo de habitacdo de interesse
social em Maringéa foi por verificar no plano diretor quais as areas do municipio estéo
localizadas as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) e as demais areas para
parcelamento compulsorio (mapa 2).



MAPA 2: ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL (ZEIS) EM MARINGA
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2.3.1 Habitagéo de Interesse Social no @mbito do PMCMV

Em 2009 com a instituicdo do PMCMYV o objetivo era avangar ainda mais na
possibilidade de mudancas para cobrir a atual situacdo do déficit habitacional no pais,
para o atendimento a demanda habitacional em sua totalidade no ambito nacional nas
cidades brasileiras, principalmente em cidades que integram regides metropolitanas,
como pesquisas recentes apontadas pelo IBGE e FJP (2013). O desenho politico
institucional a qual vem se desenvolvendo por intermédio do PMCMV para habitacfes
de interesse social, tem sua objetivacdo abranger as familias com renda de até R$
1.600,00 reais por més, mas € interessante notarmos que 0 programa € precisamente
pautado em mais alguns principios, as familias e/ou individuos necessitam estarem de
acordo com as “regras” de funcionamento instituidas (Quadro 1). Para participar do
programa é necessario ter capacidade civil, ser brasileiro ou possuir visto permanente no
pais. Entretanto, o processo de selecdo e indicacdo das familias ao programa para essa
faixa de renda de até 3 SM ¢ realizado pela prefeitura do municipio onde esta sendo
construido o imével. O procedimento de inscricio dos interessados ocorre
posteriormente as familias serem selecionadas e/ou contempladas pela prefeitura ou
secretaria de habitacdo do municipio e validadas pela CEF. Usualmente as familias sdo
comunicadas sobre a data de sorteio das unidades e da assinatura do contrato de compra
e venda do imdvel. A legislacdo estabelece que o imovel tenha carater e funcionalidade
somente de uso, sendo o cerne suprir a falta de moradia (habitacdo) para essas familias
qgue se enquadram na referida faixa de renda proposta, e estabelece como principio
norteador, um n&o valor de troca, ou seja, ndo existe a possiblidade de venda do

I e de obter rendas com o aluguel. Esses principios foram estipulados e fazem

iméve
parte da legislacdo atinente ao PMCMV, também para que ndo ocorra a perda do imovel
as familias e para que se possam cumprir as determinacdes do seu contrato de
financiamento. N&o se pode usar o imoével para fins comerciais ou outros fins que nao
residencial além das prestacbes mensais estarem em quitacdo até a “data do

vencimento”, o mutudrio/beneficiario, que ao deixar de pagar mais de trés prestacoes

%3 Apesar de ser um programa de interesse social, destinados para a populacdes que possuem rendimentos
salariais considerados relativamente baixos e ainda serem estabelecidas como regras a ndo
comercializagdo (vendas) desses imoveis, sdo recorrentes casos de contrariedade desses principios nas
cidades brasileiras.
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mensais consecutivas, ocorre o risco de perda do imdvel pelo adquirente, tendo em vista

0 mecanismo de alienacdo fiduciéria.

QUADRO 1: FUNCIONAMENTO DE INSCRIGCAO DO PMCMV INTERESSE SOCIAL

PRINCIPIOS E REGRAS DO PMCMV PARA FAMILIAS COM RENDA MENSAL FDE
ATE R$ 1600,00
O Contrato sera preferencialmente no nome da mulher

Ainscrigdo ao ser aprovada, a possibilidade de pagar o financiamento é em até 120 meses

O pagamento terd como garantia a alienagdo fiduciaria® do imével

Apbs a assinatura do contrato, tem se um prazo de até 30 dias, para efetivar a mudanga para o imovel;

A partir da assinatura do contrato, o beneficiario passa a ser responsavel pela manutencéo do imével, assume
encargos referentes como pagamento de agua e energia, condominio e IPTU;

Pagamento Mensal da prestagdo definida no contrato de compra e venda, até o vencimento de 120 meses.

NAO PODEM SE INSCREVER NO PMCMYV INTERESSE SOCIAL

Esta cadastrado no Cadastro Nacional de Mutuarios — CADMUT;
E dono, cessionario, comprador ou usuério de imével residencial;

Possuir contrato de arrendamento de imével no Programa de Arrendamento Residencial (PAR);
Empregado da CEF e respectivos esposos (as).
Estar no Cadastro Informativo de Créditos ndo quitados do Setor Publico Federal — CADIN.

Fonte: Caixa Econdmica Federal (CEF).
Elaborac¢do/Organizacdo: RAMOS, F.
Ano: 2015

Apesar das regras serem expostas claramente, destacando os individuos e
familias que podem ou ndo se inscreverem nos programas de habitacdo de interesse
social, ¢ comum verificar nas cidades e metropoles do pais a ocorréncia de
incongruéncias, bem como os aluguéis e vendas unidade habitacionais por terceiros.

A habitacdo de interesse social no ambito do PMCMV teve uma certa
capilaridade, e a amplitude foi por meio de constru¢des de conjunto habitacionais
construidos as pressas, dessa maneira, imbricou em enormes desequilibrios para as
cidades e metrépoles do pais e trouxe ainda que ideologicamente aos moradores

contemplados a falsa nocéo de qualidade de vida.

3* Os empreendimentos imobiliarios de interesse social, também se enquadram na Lei n® 10.931/2004 que
dispbe sobre o patrimonio de afetagdo de incorporagGes imobilidria e regulamentadas as disposicGes
concernentes a alienagdo fiduciaria portanto ao instituir a alienacgéo fiduciaria, o imével financiado é
dado como garantia de pagamento ao financiamento feito com a CEF. Caso, a familia ou individuo deixe
de pagar as prestacdes mensais do contrato, perdera o seu imovel dado em garantia de pagamento.
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Sabendo que os impasses sdo muitos quando se trata de medidas regulatorias
estatal, pode-se afirmar que o atual momento de producdo de HIS, ou seja, onde, quem e
como se constroi a habitacdo de interesse social ocorre praticamente por meio de uma
auséncia total de fiscalizacdo por parte do Estado. Desse modo a localizacdo das
construgdes HIS fica a mercé da légica de mercado e da iniciativa privada, sendo
notdvel o descomprometimento com a qualidade desses espacos e do entorno
principalmente no que se refere ao atendimento de equipamentos urbanos.

Entretanto é sabido que s@o necessarios pensar inser¢des de moradias dotadas de
infraestruturas urbanas e minimamente dotadas de centralidade em relacdo a malha
urbana, pois a localizagdo é um fator de relevancia na constituicdo da estrutura interna
da cidade, entretanto quais as motivacdes que insistem em relegar a classe trabalhadora
para as periferias sem o minimo de infraestrutura, comumente com as habitaces de
interesse social no &mbito do PMCMV nas cidades brasileiras.

O processo de “periferizacdo”, ou seja, para os que mais “necessitam”, de uma
vida com dignidade e insercdo ao direito a cidade, que fora tanto reverberado no
Estatuto das Cidades (2001), sdo os habitantes que mais sofrem com a segregacao
socioespacial e falta de acessibilidade. N&o obstante, o que tem sido realizado na
perspectiva de producdo de habitagdes de interesse social em Maringa? Quais sdo as
localizagdes que estdo sendo destinadas as HIS? As tipologias habitacionais de interesse
social s&o residéncias unifamiliares ou multifamiliares? Possui acessibilidade,
infraestruturas urbanas ou/e estdo relegadas a exclusdes territoriais? Tentar desvendar
essa questdes € uma empreitada que optou-se realizar de forma pormenorizada no
Capitulo 3.

Para um melhor delineamento das efetivacdes das politicas habitacionais, nao
podemos ignorar o motor do processo de producédo espacial da cidade pois como aponta
Carlos (2004) é permeado por conflitos a partir de contradi¢Bes inerentes as diferencas
de necessidade e por pontos de vista de uma sociedade de classes, manifestado na
propriedade privada do solo, e consequentemente em seu uso.

A producédo de um discurso sobre déficit habitacional em Maringa coincide com
0 momento posterior do periodo onde o Programa Minha Casa Minha Vida angariou
mais fundos do Estado para sua realizacéo. O resultado foi 0 momento seguinte, onde as
habitacbes de interesse social explodiram a periferia de Maringd (no continuo e

descontinuo do tecido urbano). As condic¢des produtivas atuais da cidade, marcada pelo
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contetdo das relagdes capitalistas de produgdo que se realiza em seu territorio exigiu,
neste determinado momento da histdria exigiu que na cidade a producdo de habitaces
populares, seja de interesse social ou de mercado, surtisse como reproducdo da forma-
mercadoria e, consequentemente, da cidade sob este vies. Neste caso, ha o fato de que a
reproducdo desta forma implica também na redefinicdo das praticas espaciais dos
individuos — no caso da habitagdo de interesse social, segregados — que realizam sua
vida cotidiana na cidade, cada vez mais, sob os fardos do estranhamento conforme ha
reproducédo da vida cotidiana. Se num determinado momento foi levantado o problema
da habitacdo em Maringé é porqué, talvez, a solucdo deste problema ja estava dada com
a producdo de habitaces de interesse social na periferia da cidade; além de periférica e
segregada (em funcdo do acesso destes moradores a cidade), tem também que tais

moradias sdo produzidas sob a falta de elementos infra estruturais.



CAPITULO 11

A “RESOLUCAO” DO “PROBLEMA DA HABITACAO” EM MARINGA
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O exercicio de apreender tanto a logica do Estado (no tocante as politicas de
habitacdo) quanto a I6gica das empresas que atuam neste que acabou sendo também um
segmento de mercado (habitacdo), nos lanca a compreensdo das particularidades que
ocorrem na cidade de Maringd; até mesmo porqué em todos os ambitos deste estudo —
seja na investigacdo ou exposicao dos contetdos investigados — a ideia foi a de sempre
articular os conteidos com a partir da (e com a) realidade maringaense. Outro ponto
importante esta no fato do processo de investigacdo ser apoiado por outros contetdos de
estudos realizados por outros autores como, por exemplo, os referenciais sobre
habitacdo de interesse social e habitacdo de mercado, elaborados por Shimbo(2010). A
respeito de realidade pesquisada em Maringd, de antemdo, vale salientar que tanto as
habitacdes de mercado como as habitacdes de interesse sociais apresentam distin¢des
apenas na aparéncia. Ou seja, no gue tange ao movimento constitutivo dessas estruturas,
e consequentemente do processo de producdo do espaco urbano maringaense, tem-se
que, a logica que atravessa tanto a cidade (no tocante a producdo do espaco), quanto as
empresas de construgdo civil e os agentes envolvidos no “segmento de mercado de
habita¢des” (setor econdmico voltado para a reproducdo de capital), como também a
realidade do Estado (estratégico as duas primeiras dimens@es), 0 que percebemos € que
0 atual momento da producdo do espago maringaense, no tocante a construcdo de
habitacdes (seja de interesse social ou de mercado), em sua raiz, aponta para
especificidades que trazem esta pratica apenas pelo viés da reproducdo do capital.

Articular dois agentes do capital em funcdo das suas respectivas escalas de
atuacdo, através do setor da producdo de habitagdes — um de grande porte e atuacao
nacional e outros de pequeno e/ou médio porte que atuam na escala local — surtiu como
um procedimento metodolégico importante que nos langou para pensar sobre as
dindmicas, as estratégias para a reproducdo do capital e, por conseguinte, a producéo do
espaco urbano. De antemé&o, podemos adiantar que a reproducéo do capital, levando em
consideracdo a producdo de habitacbes na cidade de Maringa, aponta para uma
realidade onde a prépria dindmica do processo reproduz na cidade uma geografia de
classes sob as formas de apropriacéo de parcelas do espaco urbano. Por este movimento,
a cidade pode ser interpretada enquanto mercadoria, ja que, tanto a logica de producgéo
do seu espaco (no sentido da reproducdo do capital) quanto a geografia que deriva deste
processo (uma geografia urbana carregada por contetdos de classe), sdo componentes

atuais desta questdo da habitacdo em Maringa.
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3.1 A ESPACIALIDADE DE EMPREENDIMENTOS MRV NO ESPACO URBANO DE
MARINGA: A ESTRATEGIA EM FUNCAO DA CENTRALIDADE

A compreensdo das estratégias e o papel que uma empresa nacional de grande
porte (MRV-Engenharia) desempenha no espaco urbano de Maringa ndo se da de
maneira aleatoria e “aventureira”. Nestes casos de grandes empresas e a corrida
incessante por lucros elevados em seus respectivos negdcios, as estratégias tracadas sao
minuciosas e, em diversas vezes, dependem de varios componentes que agem em
diversas escalas. No caso da MRV em Maringa, a relacdo entre empresa e espaco
urbano de Maringa foi mediada pelo agente local Silvio Iwata, que desenvolve suas
atividades no municipio e regido metropolitana e figurou como parceiro ideal desta
grande empresa. Assim, tem-se que, esta grande empresa que atua em nivel nacional,
passa a reter, também, suas estratégias de reproducdo do capital nas cidades da
mesorregido norte-central paranaense, contudo, a titulo de recorte e apreensdo do
processo que atravessa 0S objetivos desta pesquisa, 0s argumentos da exposicdo dos
contetidos pesquisados e a identificacdo dos empreendimentos imobiliarios produzidos
em nome desta empresa centram-se apenas na cidade de Maringa, em localizacdes
marcadas em funcdo de respectivas centralidades. Adiante, no mapa 3, projetamos uma
cartografia da espacializacdo dos empreendimentos (MRV) em Maringa.

Para além das condi¢es concernentes ao Sistema de Financiamento Imobiliario
(SFI), a expansdo dos empreendimentos MRV se deve a variados fatores, dentre eles os
incentivos e favorecimento de subsidios do governo federal (Estado) a producéo privada
de habitacdo. Numa escala local, muitas vezes a luta por tais incentivos politicos e
econdmicos se estabelecem pelos nexos entre incorporadores imobiliarios e burocratas
publicos locais.

Procurou-se, ainda que sucintamente, enredar nessa discussdo alguns dos
processos que vieram com o SFI, como também apreender sobre o patrimonio de
afetacdo e outras legislacdes que vieram colaborar com o processo de financeirizagdo da
habitagdo no pais e, a0 mesmo tempo, forneceram 0s mecanismos que proporcionaram a
seguranca do financiamento aos credores. Os empreendimentos MRV sdo enquadrados
de subsetor de mercado, apesar de suas unidades/tipologias habitacionais serem

classificadas pela propria empresa MRV como habitagdes “populares”; estas também
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ndo sdo comercializadas pelos recursos do FAR®®. A empresa possui como estratégia
trabalhar, praticamente, na liminariedade entre a habitacdo de interesse social e
habitacdo de mercado (SHIMBO, 2009). Apds o ano de 2009 a MRV priorizou a
expansdo das vendas de unidades habitacionais principalmente para a faixa 2 do
PMCMV, ou seja, individuo com renda familiar maior que 3 salarios minimos. Tal
estratégia, que visa um determinado tipo de mercado em funcdo de um determinado
segmento de assalariado que compde a classe trabalhadora, a empresa amplia sua
quantidade de vendas de unidades habitacionais e expande seus empreendimentos pelo
pais, visando, claro, altas taxas de lucros em funcgdo dos créditos disponibilizados para
este segmento. Outro fator importante, ainda mais levando em consideracdo a realidade
local, € a “explosdo” destes empreendimentos voltados para determinados segmentos de
classe de assalariados que, ao tomar de assalto o espago urbano, reconfigura de maneira
significativa a dindmica dos lugares, a dindmica da cidade no refor¢o da segregacéo e na
redefinicdo das relagcBes pautadas na logica entre centro e periferia. Na soma dos
conteddos e especificidades dos lugares, a tendéncia é que, em alguns deles, possa
ocorrer a producdo ou reforco de novas centralidades (em detrimento e, dialeticamente,
em funcéo do enfraquecimento de outras®®) ou mesmo uma dindmica que aponte para
este fato no futuro ou alguma espécie de “jungdo de centralidades” préximas — no caso

de Maringé latente em funcdo do desenvolvimento em eixo.

** Fundo de Arrendamento Residencial-(FAR): séo vinculados & CEF, tais recursos sdo empregados para
os financiamentos de habitacdes de interesse social para a populacdo de renda familiar de até 3SM.
% O que n4o significa necessariamente um processo de descentralizagdo. Nem toda centralidade advém de

um processo de descentralizacdo, mas sim das necessidades atuais — decorrentes de condi¢Bes que séo
histérico-conjunturais e exigem da atualidade um posicionamento efetivo de constituicdo de novas
centralidades que ndo negam as anteriores ou a anterior — que, no caso da cidade que se realiza e se
reproduz no modo capitalista de produgdo, somente ocorrem para afirmar a logica condizente a
continuidade da forma-mercadoria em funcdo daquilo ou de qualquer coisa em que (ou qual) a
centralidade possa ocorrer, inclusive por meio da producédo do espaco urbano, se for o caso.



MAPA 03: ESPACIALIZACAO DOS EMPREENDIMENTOS MRV EM MARINGA
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Verifica-se em funcdo da espacializacdo dos empreendimentos, como pbde-se
constatar nesse ano de 2015, que a empresa expande para mais de 20 unidades no
espaco urbano de Maringa (Figura 4). Por meio de trabalho de campo e conversa com a
gerente de vendas em Maringa, obtém-se informacbes relevantes de que novos
empreendimentos serdo edificados no segundo semestre de 2014. A empresa MRV tem
prospeccdo de lancamento®” para zona Norte da cidade (com caracteristicas residenciais
e com baixo indice de verticalizacao), mais especificamente no bairro Jardim Alvorada.

FIGURA 4: DIVULGAGAO DA EXPANSAO DE EMPREENDIMENTOS MRV EM MARINGA
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MRV. Mais de 20 empreendimentos lan¢ados na cidade nos
ultimos 10 anos. Realizando sonhos em Maringa.
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Fonte: Escritdrio da MRV/Maringé (PR)
Organizacdo: RAMOS, F.
Ano: 2015

3" Empreendimento denominado de “Spazio Miguel Dias”, localizado na rua Vitor do Amaral, que possui
192 unidades habitacionais com areas de 47 m? e inserido no &mbito no PMCMV 2.
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Entretanto, a possibilidade de verificacdo das estratégias da MRV, no que tange as
vendas de unidades habitacionais, se deu por meio de algumas consultas aos
consultores/promotores imobiliarios no escritério da empresa e na Feira de Imoveis. A
maioria das unidades habitacionais da MRV em Maringa é comercializada pela CEF e o
adquirente/comprador faz aquisi¢fes dos seus direitos, da seguinte maneira, COmo nos
responde o entrevistado C, funcionario da empresa,

“No6s corretores imobiliarios, na maioria das vezes, encaminhamos o0s
proponentes interessados para Caixa Econdmica (agente financiador), para
executar a analise do crédito imobiliario para que posteriormente se efetue a
transagdo. Muita das vezes essas andlises sdo realizadas com o
correspondente bancario da propria CEF” (Entrevista concedida em trabalho
de campo, na Feira de iméveis, 2014).

As vendas dos seus produtos imobiliarios sdo efetivadas por mecanismos recentes
que foram incorporados a politica habitacional brasileira e que se propagam
intensamente a partir do ano de 2006. As unidades habitacionais sdo comumente
atreladas ao financiamento da Caixa Econémica Federal (CEF), através do Fundo de
Garantia por Tempo de Servico (FGTS) e amplificam ainda mais as vendas, quando se
institui em 2009 o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

No primeiro trimestre de 2009, enquanto o Brasil ainda se encontrava inserido
em um cenario de incertezas econdmicas trazidas pela crise mundial do (subprime®), as
amplitudes dos negocios e das vendas contratadas no pais disparam sendo necessario
ressaltar aqui o importante papel desempenhado e o entrosamento existente entre a
Caixa Econdmica Federal e a MRV, ao longo de 2009. Nesse periodo a MRV contratou
um volume significativo de financiamentos junto a CEF, atingindo mais de 23 mil
unidades contratadas na totalidade do territorio nacional. Fator que ndo foi diferente em
Maringa, onde ocorre uma expansdo de construgdo de edificios MRV e das vendas de
suas unidades habitacionais, principalmente no quadrante sudeste (Mapa 4), um espaco
que detém uma certa centralidade no espaco urbano, devido ao servigos e comércios
que oferecem, destacamos a presenca do estabelecimento de ensino superior Centro
Universitario Cesumar (CESUMAR) e da proximidade com hipermercados
(MUFFATO), postos de gasolina, restaurantes e imobiliarias.

% Harvey (2011) frisa que crise dos subprimes denominada de crise das hipotecas levou os bancos
tradicionais a encerrarem suas atividades e fez a bolsa norte-americana protagonizar altas quedas, sendo a
crise do subprime uma crise urbana, fruto do capitalismo financeirizado.
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O primeiro empreendimento realizado pela MRV foi no ano de 2002 (edificio
Mozart), tal imovel possui tipologias habitacionais que constam com dois e trés quartos,
com localizacdo na rua 10 de maio, na zona 07 de Maringa, nesse momento era o inicio
de uma a parceria da empresa MRV e Imobiliéria Silvio Iwata®®.

Entretanto, novos empreendimentos comegam a ser edificados nos anos de 2012
e 2013, respectivamente nos bairros Jardim Armazém (Zona 06) e Jardim Industrial
(Zona 05). Pbde-se verificar um incipiente processo de verticalizacdo (Figura 5) nesses
lugares da cidade — que também sdo desprovidos de equipamentos urbanos - em funcao
de que estes no passado eram caracterizados predominantemente pelo uso industrial e
logistico, no caso dos armazéns. Apesar da auséncia dos equipamentos urbanos, convém
destacar também o movimento inerente ao uso e ocupacao do solo, fato que evidencia
uma transicdo daquilo que foi posto e pensado em fungdo da producdo (como, por
exemplo, o primeiro plano urbanistico de Maringd com suas zonas industriais e de
armazenagem na periferia), para aquilo que atualmente é exigido em decorréncia das
novas necessidades, principalmente quando respaldadas nas relacdes econdmicas®®. A
apreensdo do processo de ocupacdo e uso do solo na Zona 06, nos remete a constatacédo
de que, historicamente, a caracterizacdo deste espago produzido se deu em funcgéo tanto
de barracGes (que eram utilizados sob a finalidade logistica na estocagem de café),
guanto da proximidade de areas industriais. Assim, atualmente a Zona 06 denota uma
centralidade econémica ligada & zona de comércio e servicos*, afirmada pela

normatizagé@o do uso e ocupacéo do solo da cidade.

% Entrevistado B, Abril de 2014.

% No que tange as relaces econdmicas em funcdo do avanco do PIB em seus respectivos setores da
economia, 0s 346% que derivam do setor de comércio e servigos exprimem, quantitativamente, os tragos
qualitativos decorrentes da localizacdo desta quantidade no espaco urbano. Isso nos remete ao
pensamento de que o avango deste setor implica, consequentemente, novas espacialidades em Maringa,
portanto, o que concatena no surgimento e/ou reforco de novas centralidades econdmicas na cidade.

' Zona Residencial Seis (ZR6), predominantemente residencial, com padr&o de ocupacéo unifamiliar e
bifamiliar de baixa densidade, permitidos comércio e servigos em caréater restrito (LC 340/2000).
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FIGURA 5: RESIDENCIAL SPAZIO MONTELO, ZONA 06
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Fonte: Trabalho de campo.
Organizacao: Ramos, F.
Ano: 2014

Ainda no tocante a centralidade que se afirma na Zona 06, hd aquilo que
podemos considerar como uma extensdo desta na sua proximidade com a Zona 05.
Uma observacdo deve ser feita a respeito deste empreendimento Spazio Mirante dos
Maias (Figura 6). O mesmo, de acordo com o mapa das zonas fiscais de Maringd, esta
localizado na Zona 41 apesar da sua proximidade com a Zona 05*. Isso denota certo
critério de identidade que a incorporadora busca atrelar a este imovel, pois, a Zona 05
representa uma relativa importancia em fungdo da concentracdo de alguns setores
especificos de comércio (agéncias bancérias, seguradoras e restaurantes) e servigcos de
salde; o fato de que esta zona da cidade é habitada pelo perfil de moradores de classe
média e média-alta.

Nesse processo de reproducdo do capital em funcdo da producdo do espago
urbano, o espaco deixa de ser apenas o ldcus onde acontecem as relagfes de producéo e
passa a ser condi¢do, meio e produto da reproducdo da sociedade (CARLOS, 2004),

obviamente, manifestando suas contradicGes.

* http://silvioiwata.com.br/lancamento/18/spazio-mirante-dos-maias, para obter um melhor detalhamento
sobre localizagéo das zonas fiscais de Maringa verificar nos anexos: (Mapa 07).
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FIGURA 6: EDIFICACAO DO SPAZIO MIRANTE DO MAIAS, MARINGA -ZONA 41

Fonte: Trabalho de campo.
Organizacao: Ramos, F.
Ano: 2014

A producdo de habitacbes em Maringd denota no atual momento a reproducao
do capital (tanto na estratégia da grande empresa quanto da empresa local) e nos remete
de imediato para as consequéncias da espacialidade deste processo: a segregagéo
socioespacial inerente as habitacGes de interesse social e as habitacfes de mercado
localizadas em espacos que contém uma centralidade na cidade ou estdo em processo de
reforco da centralidade. Uma consideracdo deve ser feita a respeito do processo de
fragmentacdo do solo urbano em Maringé: nesta cidade, podemos pensa-la por um viés
duplo. Primeiramente, elencando aquilo que esta como o trivial, tem-se a fragmentacéo
pelos lotes (que também incluem e/ou podem ser incluidos a quadra e o bairro),
contudo, passivel de compra e venda, apenas a unidade do lote; esta fragmentacao,
centrada na unidade do lote, detém a relevancia da dimensdo econémica do processo.
Outra dimensdo do processo pode ser interpretada em funcdo da condicdo politica,
afinal, para além da racionalidade instrumental que atravessa a histéria da propria
cidade, ha de considerar a fragmentacdo por meio das zonas fiscais (seja na area urbana
ou rural), sob o alibi da ordenac&o do territério e do desenvolvimento urbano®

** Conforme o artigo quinto do capitulo dois da Lei complementar n° 331/99, que dispée sobre o uso e
ocupacao do solo no municipio de Maringa e da outras providéncias.
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Discute-se aluséo do espaco tido como mercadoria em que sua producdo se
insere na l6gica de producdo capitalista transformando-o em mercadoria. Carlos (2011)
afirma que no capitalismo a producéo se expande espacial e socialmente, penetrando em
toda sociedade, incorporando todas as atividades do homem e redefinindo-as sob a
I6gica de valorizacao do capital: o espa¢o torna-se mercadoria sob a ldgica do capital, o
que faz com que o uso (acesso necessario a realizacdo da vida) seja redefinido pelo
valor de troca. A ldgica do espagco-mercadoria (privatizado para a reproducdo do capital
e instrumentalizado sob a l6gica do planejamento urbano) configuram-se como aportes
necessarios as novas formas de acumulacdo por meio do negdécio imobiliario. Sandra
Lencioni (2010), em relagdo a esta logica qual conceitua pelo viés de uma dispersdo

territorial das atividades econdmicas, salienta que

Nesse momento de transi¢do emerge 0 espaco e a propria producéo do espaco
urbano como o novo centro da acumulacdo que tem a capacidade de oferecer
sobrevida as relagdes capitalistas que passam a ter na valorizacdo imobiliaria
uma das principais estratégias para a producdo e concentragdo da riqueza
social. Por isso é que na contemporaneidade se torna fugidio o espaco social da
vida cotidiana, uma vez que se impdem, com forca desmedida, o espaco-
mercadoria, privatizado e instrumentalizado pela valorizagéo do capital.

A MRV consta com vinte e dois empreendimentos em Maringa que possuem
caracteristicas de condominios verticais (edificios denominados “Spazios”) e dois
empreendimentos residenciais. Com o escopo de obter descricdes de como conseguiram
expandir os empreendimentos nessas tipologias e saber quais eram as prioridades em
relacdo a escolha das localidades, estabelecemos uma analise dos contetidos por meio da
entrevista aplicada ao promotor imobiliario que denominados de entrevistado B.Com as
questdes priorizamos em correlacionar e buscar informacgdes das classes sociais que
estdo consumindo e/ou esta adquirindo tais empreendimentos. No decorrer da aplicacédo
das entrevistas no trabalho de campo, perguntamos quando comegou a parceria entre a
MRV e a Imobiliaria Silvio lwata. Questionamos quais foram os critérios de exigéncia
para que a MRV efetivasse essa parceria e 0s respectivos objetivos da imobiliaria local.

Como resposta, o proprietario/promotor imobiliario afirmou que

“a parceria entre MRV-Engenharia e a Imobiliaria Silvio Iwata comega entre
os anos de 2000 e 2001. A MRV, querendo expandir seus negécios, solicitou
espacos que pudessem armazenar e desenvolver e, a0 mesmo tempo, aplicar
seus respectivos produtos. Portanto, a frase: ©* Ao que vocé quer, aonde vocé
quer? Que eu consiga fazer no prego que vocé pode pagar, no tamanho que
eu consiga produzir! ” (Entrevistado B, abril de 2014).

Questdes de como sdo realizadas as aquisi¢coes e escolha dos terrenos (com o intuito

de verificar se houve dificuldade e/ou facilidade) foram direcionadas procurando
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descobrir a existéncia de incentivos ou/e tensbes por parte do poder publico no
municipio de Maringd. O entrevistado B salientou sobre a relativa facilidade decorrente
da legislacdo urbanistica, afinal, a cidade possui um zoneamento que estimula as

atividades imobiliarias na cidade, auferindo beneficios para a economia.

Em relacdo a escolha de terrenos, a cidade de Maringa possui um
zoneamento claro, portanto facilidade de entender as leis urbanas. Posso bater
no peito que nunca precisei fazer politica para aprovacdo de projetos. Houve
uma situacdo em que pessoas ficaram duvidando sobre a liberacdo de
projetos para um edificio numa determinada zona da cidade, que foi na
Avenida Doutor Alexandre Rasgulaeff, o empreendimento Spazio Minesotta.
(Entrevistado B, abril de 2014).

O entrevistado ainda lembra que em Maringa a procura por locacdes € expressiva
e significante e apresenta alta demanda, portanto, a empresa optou em buscar dentro do
espacgo urbano os espagos mais desejados para essas locagdes, como nos afirma:

A imobiliaria por ter comecado cedo e entender do mercado imobiliario e da
politica de ocupacdo urbana, foi a busca de terrenos onde existiam a maior
procura por locacdo, a Silvio lwata imobilidria faz a comercializacio para a
MRV, sabiamos onde havia maior procura de iméveis para locacéo, pois nds
locamos, portanto fomos a busca dos terrenos. (Entrevistado B, abril de
2014).

Ao analisar a producdo do espaco de Maringd, especificamente na zona 06, é
notorio que as mudancas em relacdo a forma de producdo do espaco urbano sdo
significativas ao ponto de caracterizar o incipiente processo de verticalizagdo que ocorre
— com os recentes empreendimentos: edificios Spazio Madison e o Spazio Montello —
em lugares onde ha significativa centralidade econémica ou entdo o reforco da mesma.

A respeito da prospeccdo para construcdo de novos edificios na Zona 06, o
entrevistado B salientou que “faltam imdveis para locacdo na regido sudoeste de
Maringa, portanto, existe sim prospeccdo para a construcdo de novos edificios nessa
regido onde esta localizada a zona 06”. Ou seja, tanto do ponto de vista da incorporacao
imobiliéria quanto da grande industria da construcdo civil de habitaces, este fragmento
do espaco urbano de Maringd, marcado por sua centralidade e por sua identidade,
denotam interesse para a implantagdo de novos empreendimentos imobiliarios
residenciais verticais.

Ao perguntarmos aos moradores do Spazio Madson sobre as aquisi¢fes do
imovel — e se a obtencdo era em funcao das infraestruturas e/ou equipamentos urbanos

nas proximidades do empreendimento — buscamos compreender como que foi efetivada
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uma correlacdo entre mutuérios com o intento de verificar o porqué de priorizarem 0s
edificios da MRV. Assim, 0 que se pode notar por meio das analises das entrevistas que
0s moradores € que a opcdo escolhida pelos imoveis da referida empresa, sobretudo os
edificios se deu em funcéo dos precos considerados mais acessiveis se comparado com
0s precgos de outros edificios comercializados no espa¢o urbano de Maringd como 0s
denominados pelos promotores de padrdo/luxo no mercado imobiliario. O entrevistado

C; ao adquirir seu imovel, discorre sobre a escolha:

“Em relacdo a escolha do meu imével na cidade de Maringa foi devido ao
fator preco, tendo em vista que os edificios na cidade sdo muito caros, ndo
importava a localizagdo para mim, pois eu tenho “carro” e sim obter um
menor prego na aquisi¢ao do imével”. (Entrevistado C, maio de 2014).

O entrevistado B ainda frisa que a Imobiliaria Silvio lwata € o parceiro mais antigo
da MRV no Brasil, cujo sucesso da parceria ocorre em funcdo de suas unidades
habitacionais possuirem “bons pregos”. Foi destacado que esta parceria ja realizou mais
de 1500 vendas e transacdes de produtos imobiliarios da MRV na cidade, pois, detém
uma equipe técnica qualificada com elevado conhecimento de mercado local e que
prioriza pela capacitacdo da equipe de trabalhadores. Uma caracteristica importante a
ser destacada é que a MRV néo possui landbanks*® em Maringa, ou seja, ndo hé a
existéncia do processo de aquisicao de terrenos e, consequentemente, a especulacdo de
renda a partir da unidade do lote ndo edificado.

Os processos de padronizacdo (estandardizacdo) das unidades habitacionais
produzidas pela MRV (Figura 7) sdo responsaveis pelos precos abaixo da média de
precos do mercado, repassados aos consumidores. Esta estratégia da empresa, no que
tange ao tipo de imdvel comercializado em funcdo do tipo de consumidor alvo,
geralmente é delimitada em funcdo das condi¢cdes econémicas locais. O controle das
obras vai da reducdo dos custos de materiais até a terceirizacdo, por meio da contratacao
de (sub)empreiteiras ligadas ao setor da construcgdo civil. Esses respectivos fatores, que
representam uma dimensdo da precariedade por tras da pratica comercial e produtiva da

empresa, contribuem no aumento da solvabilidade dos seus lucros.

*® Alguns autores no Brasil chamam de “Banco de Terras”, comumentemnte na literatura académica de o
termo é Landbanks.
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FIGURA 7: TIPOLOGIA DAS PLANTAS DOS EDIFICIOS MRV

Plantas

Fonte: MRV (sitio eletrdnico)
Organizacio: RAMOS. F.
Ano: 2015

A identificacdo das localizagdes dos empreendimentos da MRV em Maringa
nos permitiu apreender e enredar andlises sobre a centralidade urbana, ou seja,
procuramos estabelecer ligacdes (elos) com o uso e ocupacdo do solo e a
transformacgdes que se concretizaram e ainda se concretizam nessas zonas e bairros. O
objetivo ndo foi somente localizar tais empreendimentos, ja que o trabalho de campo
revelou alguns pontos que denotam questdes mais amplas: a) a empresa MRV atuou em
trés partes da cidade de Maringa respectivamente nos quadrantes: nordeste, sudeste e
sudoeste; em cada uma dessas trés localizagcBes observamos, no tocante de suas
especificidades, algumas dimensBes geograficas das estratégias para a producdo de
habitacdes de mercado em funcgéo de espacos de centralidade, marcados pela dispersao
territorial das atividades econdmicas. Observamos também que os empreendimentos do
sudoeste se enquadram no que denominamos de incipiente processo de verticalizagdo
(Spazios Madison e Montello). A estratégia da empresa MRV para a construcao de tais
empreendimentos se deu concomitantemente com a chegada de estabelecimentos
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comerciais, como, por exemplo, o Shopping Catuai, administrado pelo grupo BRMalls
(estabelecimento com uma variedade de comércios varejistas e um hipermercado
Wallmart). O empreendimento na zona 05 sofre o rebatimento dessa centralidade,
afinal, tantos os estabelecimentos comerciais localizados na Zona 06 quanto o0s
estabelecimentos que tambem estdo localizados na Zona 05 (principalmente aqueles
ligados aos servicos de saude), permitem entender este fragmento da cidade a partir de
complementaridade das duas zonas que concatena no reforco de uma centralidade
econbmica. No quadrante sudeste os empreendimentos se consolidam a partir de um
espaco que ja detinha certa centralidade no espaco urbano de Maring4, em fungéo dos
estabelecimentos de servigos, entretanto a especificidade que destacamos € a
proximidade dos empreendimentos MRV com o Centro Universitario Cesumar
(UNICESUMAR), ou seja, muitas das locacGes e vendas das unidades habitacionais sao
para estudantes, professores e funcionarios que estudam ou trabalham no Centro
Universitario. E nesse quadrante sudeste que encontra-se um ponto de venda (escritorio)
da MRV, com localizacdo na antiga Avenida Gurucaia a qual passou a denominar de
Avenida Sdo Paulo a partir do ano de 2011. Portanto, ressaltamos também que é no
quadrante sudeste a presenca marcante de estabelecimentos comerciais ja consolidados
— mercados, postos de gasolina e imobiliarias, além de estabelecer uma relativa
proximidade com o Parque do Inga.

No que concerne a centralidade dos empreendimentos MRV localizados no
quadrante norte, destacam-se: por estarem préximos das principais vias de acesso, a
Avenida Colombo (BR-376) que corta a cidade longitudinalmente (sentido leste/oeste) e
a Avenida Morangueira, outro fator que reforca a centralidade é a relativa proximidade
do subcentro como a Avenida Pedro Taques a qual possui uma variedade de
estabelecimentos de comércios e servicos (Auto-pecas, Hipermercados, Agéncia
bancarias, Clinicas Odontoldgicas, Pet-shops, Unidades de Ensino, dentre outros),
podemos citar como exemplo o Spazio Marseille , localizado na Vila Esperanca nas
adjacéncia da Zona 7,e Spazio Maceratti localizado no Jardim Alvorada proximo a
Unidade Bésica de Saude com atendimento de 24 horas. Salienta-se o empreendimento
mais recente denominado de Mirante dos Maias que no atual momento ainda se
encontra em fase de construcdo, localiza-se nas proximidades do Supermercado Cangéo
e da Avenida Morangueira e da Associacdo dos Funcionarios Publicos de Maringa.

Com uma centralidade inclusive divulgada no portfolio da MRV ressaltando o facil
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acesso pelas principais vias de Maringa: Contorno Norte, Avenida Pedro Taques
Avenida Franklin Delano Roosevelt e do final da Avenida Morangueira.

3.1 A PRODUGAO DE HABITAGOES DE INTERESSE SOCIAL

Para realizar uma andlise da producdo de habitacdo de interesse social em
Maring4d optou-se pela revisdo de alguns dos trabalhos desenvolvidos pelo
Observatério das Metrépoles — Nucleo Maringa, no qual primeiramente pode-se
verificar os recursos concedidos pelo Fundo de Arrendamento Residencial (FAR). No
ano de 2010 em Maringa os recursos do FAR totalizaram R$ 29.913.206,63 para
financiamentos habitacionais de interesse social.

Segundo dados de pesquisa®’ do Observatério das Metrépoles, os apontamentos
certificam que é no setor privado que se concentra as maiores parcelas de producao
habitacionais e recebe maior direcionamento dos financiamentos federais. A pesquisa
também discorre sobre o processo de periferizacdo e o descaso ao acesso as condi¢oes
infraestruturais com a analise do aglomerado Sarandi-Maringa, e destaca que:

A realidade local demonstra a influéncia desta acdo na reorganizacao espacial
do territério e nas condigBes de acesso a habitacdo, caracterizada pela
periferizacdo e descaso com a otimizagdo dos equipamentos, infraestrutura e
melhor mobilidade urbana. (SILVA; SILVA, 2013).

Para compor outra empreitada da pesquisa, optou pela realizagdo do trabalho de
campo com o escopo de verificar o que realmente tem sido efetivado no ambito do
PMCMV quando se trata de construcao de habitacdo de interesse social em Maringa. Ao
buscar informagdes na Superintendéncia Regional da CEF permitiu-nos deparar com
dados que também trouxeram alguns dos recursos concedidos para a habitacdo de
interesse social, através do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) do Governo
Federal.Entre os anos de 2012 e 2013 os recursos concedidos ndo ultrapassaram juntos
um montante de R$ 15.000.000,00, ou seja, em 2012 tais recursos destinados foram
para a producdo de duzentos e quinze unidades habitacionais com repasses de verbas em
torno de R$ 11.521.534,08; e para 0 ano de 2013 os repasses foram em torno de R$
3.200.000.00 com a producéo de 50 (cinquenta) unidades habitacionais

" As novas formas de provisio de moradia e seus impactos na reconfiguracdo socioespacial do
aglomerado Sarandi-Maringa entre 2009 e 2011.
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A Dbusca de informagdes em pesquisa de campo em maio de 2014 no 6rgao da
Secretaria de Habitacdo de Maringa (PMM) foi essencialmente apreender como est&o o0s
mecanismos que levaram a producdo de habitacdo de interesse social em Maringa.
Nesse dia de campo obteve-se uma entrevista concedida pelo o diretor de habitacdo,
Willy Taguchi.

Por meio das andlises das entrevistas verificou que foram construidos trés
empreendimentos para as familias com renda mensal de 0 a 3 salarios minimos, com
as chaves entregues no ano de 2010 e liberados mais trés empreendimentos nos
respectivo anos de 2012 e 2013 e um empreendimento em 2015. A apreensdo do
processo de producdo de habitacdo de interesse social revela a dindmica produtiva
desses novos espacos que aponta para um panorama da conjuntura atual, sobretudo a
partir de 2012, em que a producdo do discurso do déficit habitacional (posto sob uma
I6gica de problema) apresenta como resolucdo a construcdo de habitacBes de interesse
social, atraves das construtoras locais e do Programa Minha Casa Minha Vida. Com o
respaldo no trabalho de campo verificou-se que a construcao de habitacdo de interesse
social em Maringa obteve uma totalidade de 07 (sete) empreendimentos construidos no
periodo de 2010 a 2014 (Tabela 7).

TABELA 7: HABITACOES DE INTERESSE SOCIAL MARINGA

ANO CONJUNTO HABITACIONAL DE INTERESSE SOCIAL TIPOLOGIA UNIDADES
2010

RESIDENCIAL GONGALO VIEIRA DOS SANTOS - DISTRITO FLORIANO- HORIZONTAL 136
2010 HORIZONTAL 172

RESIDENCIAL ALBINO MENEGUETI - DISTRITO IGUATEMI-

2010 . B EDIFicIOS 108
CONDOMINIO RESIDENCIAL IRAJA-DISTRITO IGUATEMI-

2012 . EDIFiCIOS 112
CONDOMINIO RESIDENCIAL SANTACLARA

2012 . ; EDIFicIOS 144
CONDOMINIO RESIDENCIAL SANTAJULIA

2013 HORIZONTAL 172
RESIDENCIAL JARDIM ORIENTAL

2014 HORIZONTAL 232
CONJUNTO HABITACIONAL PIONEIRO JOSE PIRES DE OLIVEIRA

Fonte: SECRETARIA DE HABITAGAO
Organiza¢do: RAMOS, F,
Ano: 2015
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Conforme as condi¢cBes de viabilidade pratica da pesquisa, escolhemos 2
Conjuntos Habitacionais de Interesse Social, conforme na apresentacdo dos
pressupostos tedricos metodoldgicos, com um referencial empirico que fora respaldado
por intermédio de aplicagcdes de 120 (cento e vinte) questionarios, para 0s moradores
que residem nos conjuntos habitacionais de interesse social, Santa Clara e Santa Julia
(Figura 8).

FIGURA 8: CONJUNTOS HABITACIONAIS SANTA CLARA E SANTA JULIA

Fonte: INCOPORADORA PROVECTUM
Organizacao: RAMOS, F
Ano: 2015

Para obtermos um proficuo desenvolvimento no trabalho de campo, identifica-
se primeiramente: a) localizagdo em que foram edificadas tais habitacbes e suas
caracteristicas arquiteténicas; b) pregos das unidades habitacionais; c) faixa de renda
que se enquadram os consumidores; d) acessibilidade; e) infraestrutura urbana no
entorno; f) seus principais diferenciais e peculiaridades. O enfoque nessa parte da
analise é sobre as formas de apropriacdo social que se enquadram tais moradores,
residentes nos empreendimentos no subsetor (HIS), localizado no bairro Maurilio Dias
entre a Avenida das Torres; com a Rua Jorge Benedito Serval (Mapa 05), edificados em
conformidade com os projetos aprovados pelo poder publico municipal com alvara de
licenca que totalizam 256 apartamentos, sendo que o condominio Santa Clara obteve
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um investimento de 5.319.493,00 reais e possui 112 apartamentos, e o Santa Julia de
6.839.486,00 de reais e conta com 144 unidades habitacionais dados divulgados pela
Prefeitura em seu sitio eletrénico (PMM,2014). Sendo fundamental também para balizar

as reflexoes, verificar:

A) A consonancia entre o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) e as
HabitacGes de Interesse Social (HIS) repercutem as mesmas ac¢bes das politicas

habitacionais anteriores em Maringa?

B) Traz consigo avancgos e/ou retrocessos na producdo habitacional popular no
espaco urbano de Maringa?

C) Quais interferéncias a producdo de habitacdes de interesse social provocara

no espaco urbano de Maringa?

Logicamente que responder todas as indagacdes que propomos seriam tarefas
altamente complexas e até mesmo impossiveis, portanto nosso estudo nessa parte do
trabalho é priorizar em colocar novos desafios para pensarmos a questdo habitacional e
a realidade de producdo de moradias de interesse social. No trabalho de campo buscou
tracar um perfil das familias (rendimentos, faixa etaria, nimero de residentes) as quais
estdo inseridas nas respectivas habitacGes de interesse social e interrelacionar

essencialmente com os elementos de acessibilidade e infraestrutura urbana.



MAPA 5: CONJUNTOS HABITACIONAIS SANTA CLARA E SANTA JULIA
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Em relagdo aos questionarios para obtencéo de resultados e anélises o universo
da investigacdo correspondeu a uma amostragem determinada a partir do método de
pesquisa social sugerido por Carlos Gil (1987), o qual destina uma formula bésica para

o célculo de amostragem para populag6es finitas:

n = Tamanho da amostra;

6°= 2 (para desvio padrdo 2, o nivel de confianca é de 95 %);

p = 50% (ndo ha uma estimativa sobre a percentagem em que o fenémeno
estudado se verifica, por isso assumiu-se que p é 50%);

g = 50% (percentagem complementar, dado por: 100 — p);

N = 2000 é o tamanho da populacéo

e? = 9% (erro méximo permitido).

Considerando o universo de mil e cem (1100*), os residentes das unidades
habitacionais visitadas, para se chegar ao valor da amostragem do nimero total do
questionario aplicado, o célculo usado foi o seguinte:

6% p.q. N 2% x50x50x1100 11000000
n= = = =120,193 = 120

e (N-1)+¢°p.q 9%%(1100-1) +50x50 91519

A aplicacdo dos cento e vinte questionarios foi realizada no més setembro de
2014, e as respostas que obtivemos em trabalho de campo tiveram suas tabulacdes de
dados com o auxilio do software SPHINX-Edicdo Léxica (V5). Os questionarios foram
aplicados em sua maioria nas pessoas de sexo feminino, ou seja, oitenta e sete mulheres
totalizando 72,5% das respostas dos questionarios e trinta e trés homens, ou seja, 27,5%
dos questionarios. Em relacdo ao nivel de escolaridade dos moradores podemos afirmar
que a categoria mais citada foram o0s que estudaram até quarta série (ensino
fundamental) apresentando 26,7%, posteriormente 23,3% moradores com o Ensino
Médio (2° grau completo) e 7,5 % dos moradores que participaram da pesquisa nao

*® Tal valor é hipotético, entramos em contato com a Secretaria de Habitacdo e com Sindicos dos
Condominios dos Residenciais Santa Clara, Santa Jalia com o escopo de obter um universo preciso para
que possamos aplicar 0s questionarios com a devida exatidao estatistica do tamanho da amostra, como
ndo obtivemos respostas, priorizamos no universo de mil e cem (1100) residentes para realizagdes dos
calculos estatisticos ja que totalizam duzentos e cinquenta e seis (256) unidades habitacionais, uma
média de aproximadamente quatro(4) pessoas por unidade habitacional .
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tinham estudos. Em relacdo a renda familiar mensal, constatamos que 9,2 % dos
entrevistados recebem menos de um salario minimo, 20% dos entrevistados recebem
um salario minimo, 30,8 % dos entrevistados recebem de um a dois salarios minimos,
31,7% dos entrevistados apontaram que recebem dois salarios minimos e para finalizar

8,3% das familias possuem renda mensal de trés salarios minimos (Tabela 8).

TABELA 8: RENDA MENSAL DAS FAMILIAS ENTREVISTADAS

Renda Urbana %
MENOS DE 11 9,2%
1SM
1SM 24 20,0%
1A2 37 30,8%
SM
2SM 38 31,7%
3sM 10 8,3%
4SM 0 0
Total 120 100%

Fonte: Trabalho de campo
Organiza¢do: Ramos, F.
Ano: 2015

Em relacéo ao estado civil dos entrevistados os numeros mais expressivos foram
o0 de individuos casados com 52,5 % de respostas. Ao questionarmos se as habitacdes
anteriores eram: Alugadas, Cedidas, ou Coabitadas; verificamos que na maioria dos
casos as familias que atualmente residem nos condominios, Santa Clara e Santa Julia
pagavam aluguéis nas habitacGes anteriores que residiam, ou seja 64,2% dos
entrevistados, em seguida as repostas mais expressivas foram de entrevistados que
moravam em residéncias cedidas por parentes e/ou amigos 31,7% e apenas 4,1% dos
entrevistados moravam anteriormente em residéncias coabitadas.

Por meio de outras questdes destacamos que o 6nus com os aluguéis eram na
maioria dos casos de trezentos a quinhentos reais totalizando 39,2% dos moradores, em
seguida as despesas com aluguéis mais citadas foram de quinhentos a setecentos reais,
totalizando 17,5% dos moradores. Ao perguntarmos quantas pessoas residiam nas

habitacdes as respostas que foram mais destacadas foram a de grupos com trés ou quatro
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(individuos) na composi¢cdo da familia, com respectivamente 31,7 % e 21,3% das
respostas. Sobre o questionamento do valor do imdvel no contrato 85% responderam
que o valor de contrato é de aproximadamente R$ 48.000,00 e 100% dos moradores que
participaram da pesquisa confirmaram o financiamento habitacional em 120 meses, ou
seja, um tempo de 10 anos para quitacdo do imovel pelo mutuério. Entretanto, em outra
questdo, analisamos que a maioria das respostas, ou seja, 75,8% das respostas dos
moradores evidenciaram que o valor da prestacdo mensal varia de R$ 51,00 a R$
100,00; na sequéncia 24,2 % destacaram que pagam menos de R$ 50,00 na parcela do
imovel. Ao questionarmos os moradores que residem no Residencial Santa Clara e
Santa Julia sobre as distancias das: Unidade Basica de Saude (UBS), Estabelecimentos
Comerciais, Unidades de Ensino (escolas e creches),Unidade de Policiamento, Centro
(Maringa) , Local de Trabalho do Chefe da Familia, Areas de Lazer constatamos que a
maioria das respostas dos moradores destacaram que consideram que residem distantes
das infraestruturas urbanas e areas supracitadas conforme apontamentos realizados nos

Graéficos 2 e Grafico 3.

GRAFICO 2- O ENTREVISTADO CONSIDERA QUE RESIDE DISTANTE DAS UNIDADES BASICA DE
SAUDE?

9,2%

- sim
- nao

Fonte: Trabalho de campo
Organizacao: Ramos, F.
Ano: 2015
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GRAFICO 3— O ENTREVISTADO CONSIDERA QUE RESIDE DISTANTE DOS ESTABELECIMENTOS
COMERCIAIS ?

13,3% 0,8%

- N&o resposta
- sim
|:| nao

85,8%

Fonte: Trabalho de campo
Organizacdo: Ramos, F.
Ano: 2015

Ao perguntarmos do que sentem mais necessidades ou faltas em relagcdo ao
bairro que residiam anteriormente, os moradores apontaram que 0 que mais sentem
faltas sdo das proximidade dos Estabelecimentos Comerciais com 25,8% de respostas
dos questionarios e em seguida da proximidade que tinham com os postos de saude ,as
Unidades Basica de Saude com 18,3% de respostas tabuladas, sendo que essas duas
respostas foram mais expressivas, em seguida de outras respostas como: Policiamento e
Seguranca totalizaram 16,7% das respostas; as Linhas de Onibus-Transporte Publico
foram destacadas por 5,8% dos entrevistados , e a Proximidade das Unidades de Ensino
e Acessibilidade juntamente totalizaram 6,6% das respostas dos entrevistados ,
Iluminag&o, Acesso a Telefonia, proximidade do Centro e Indiferentes totalizaram 4,2%
dos moradores; vale ressaltar que 11,7 % ndo responderam essa questao.

Em relacdo a sinalizacdo de transito no entorno do bairro onde estdo 0s
empreendimentos Santa Clara e Santa Julia os moradores destacaram que estas estdo
inseguras.(Gréafico 4). E revelaram que ja ocorreram inimeros acidentes de transito nas
proximidades dos condominios, fatos confirmados pela populacdo local nas entrevistas

informais.
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GRAFICO 4-COMO CONSIDERA A SINALIZACAO DE TRANSITO NAS PROXIMIDADES DO
BAIRRO?

6,7%
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- pouco segura

|:| segura
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Fonte: Trabalho de campo
Organizagao: Ramos, F.
Ano: 2015

Destacamos ainda nas questfes que os moradores ndo sentem tdo confortaveis
quanto a lluminacdo e a Seguranca Publica nas proximidades das habita¢des, sendo que
80% dos entrevistados consideram néo terem o devido atendimento no que tange a
Seguranca Publica (Grafico 5) e salientaram alguns problemas mais corriqueiros vistos
e que deparam nas proximidades dos residenciais sS40 com 0s usuarios de entorpecentes,

incipiente trafico de drogas e furtos principalmente no periodo noturno.
GRAFICO 5-CONSIDERA TER O DEVIDO ATENDIMENTO COM SEGURANGA PUBLICA?

0,8%
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- sim
|:| nao

80,0%

Fonte: Trabalho de campo
Organizacdo: RAMOS, F.
Ano: 2015
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Ao realizarmos questionamentos sobre o modal e os deslocamentos mais
utilizados pelos moradores e os chefes de familias, mais do que saber somente onde e
como o0s entrevistados se deslocam, trabalham ou estudam, convém destacar que
intentamos revalorizar estudos geograficos sobre transportes, a partir de viés respaldado
em leituras criticas das condicGes desiguais de acessibilidade dos moradores, portanto, a
motivacdo de alivinhar nossos questionamentos pensando nas condigOes de
acessibilidade dos moradores. Questionamos se 0s moradores consideram se estdo
“distantes” dos acessos em relagdo ao trabalho, e foram notificados nos questionarios
que 64,2 % dos moradores consideraram os residenciais Santa Clara e Santa Julia
distantes do local de trabalho, sendo que apenas 17,5 % ndo achavam distantes e 18,3 %
dos moradores ndo responderam a referida questdo (Gréafico 6).

GRAFICO 6: O ENTREVISTADO CONSIDERA DISTANTE SUA RESIDENCIA EM
RELACAO AO LOCAL DE TRABALHO?

17,5% 18,3%

- N&o resposta
- sim
|:| nao

64,2%

Fonte: Trabalho de campo
Organizagdo: RAMOS, F.
Ano: 2015

Notificamos que 56,1 % dos moradores também usam como principal modal o
Onibus para os deslocamentos diarios das unidades habitacionais local de trabalho, ou
seja, a maioria dos residentes do Conjunto habitacionais do Santa Clara e Santa Julia
sdo usuarios e dependentes de transporte coletivo. As andlises dos conteldos das
entrevistas revelam que os principais problemas salientados sdo os dnibus lotados e as

poucas linhas oferecidas nesses horérios, tais condigdes de ineficiéncia no transporte
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publico ocorrem principalmente no periodo matutino e no fim do vespertino, horarios
que respectivamente os chefes de familias saem ou retornam para o local de trabalho.

A segunda opcdo de transportes destacadas pelos moradores para se
locomoverem para 0 trabalho sd@o os carros e as motocicletas, respetivamente com
11,4% e 7,6 % das respostas. Verificamos os tempos de deslocamentos médios que sdo
necessarios para que os chefes de familias realizem seus trajetos das unidades
habitacionais até chegarem ao local de trabalho. Na avaliacao do tempo que os chefes
das familias levam para se deslocarem até o local de trabalho, constatamos que a
variacdo de repostas ficaram compreendidas entre 40 a 60 minutos obtiveram 23,3% das
respostas, destacadas pelos entrevistados com maiores expressividade, em seguida a
variacdo de 20 a 40 minutos tiveram 19,2 % das respostas; em terceiro a variacdo de 60
a 80 minutos foram destacadas por 18,3% dos moradores e a variacdo de respotas
compreendidas entre 80 a 100 minutos foram frisadas apenas por 9,2 % moradores ,
por ultimo o tempo de deslocamento de 120 minutos ou mais obtiveram 3,3% de
respostas, sendo uma média de 43,3 minutos com desvio padrdo de 29,47. Em outra
questdo apontamentos nos revelaram que 85,8% dos moradores (Gréafico 7),frisaram que

consideram suas residéncias distantes do centro de Maringa.

GRAFICO 7: O ENTREVISTADO CONSIDERA DISTANTE SUA RESIDENCIA EM RELACAO
AO CENTRO DE MARINGA
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Fonte: Trabalho de campo.
Organizacdo: Ramos, F.
Ano: 2015
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Com a objetivacao de verificarmos a qualidade de construgcdes dos imdveis, e se
foram minimamente realizados com o minimo de condicdo de habitabilidade,
perguntamos nos questionarios sobre o que os moradores acharam dos padrdes de
construcdes das edificacdes, afim de averiguarmos se 0s moradores ressaltariam
irregularidades sobre o padréo de qualidade das construcgdes, e obtivemos por meio das
andlises do conteudos das entrevistas que ocorreram inimeros problemas de edificacfes
nas unidades habitacionais do Santa Clara e Santa Jdlia apontados pelos moradores
salientaram como as paredes, pisos, azulejos como principais irregularidades e também
nos sistemas hidraulico de alguns apartamentos, moradores salientaram encanamentos
dos edificios com problemas de vazamentos; destacaram que as infiltragdes sdo os
principais causas de desgastes nos seus imdveis, 0os moradores destacaram que 52,5 %
das unidades habitacionais de interesse social Santa Clara e Santa Julia apresentam
problemas de Infiltracdo e que se pudessem realizariam mudangas nas Janelas das
unidades habitacionais e nos questionarios verificamos que 18,4 % dos moradores
tiveram problemas com Pisos e Paredes, e 17,5% dos moradores ndo apresentam
irregularidades nos seus apartamentos.

A realizacdo do trabalho de campo nos permitiu deparar com moradores do
Santa Clara e Santa Julia que possuiam alguma tipologia de deficiéncia fisica ou que
eram cadeirantes, portanto buscamos verificar se 0s apartamentos atendiam as
necessidades basicas desses deficientes fisicos, como as de: locomocao e acessibilidade
(rampas de acesso que ligam a portaria e garagem), através de consultas informais
verificamos que moradores ndo reclamaram e estavam satisfeitos com rampas de acesso
que detinham na parte externa dos Conjuntos Habitacionais; em contraposi¢cdo outras
interpretacdes que obtivemos nas consultas informais foram a de que os moradores
estavam insatisfeitos com os apartamentos destinados para deficientes fisicos, pois o0s
nameros de unidades eram reduzidas, somente em apenas (1) apartamento de cada
edificio na area do térreo as unidades habitacionais traziam caracteristicas arquiteténicas
que permitem que os deficientes fisicos cadeirantes se locomovam ainda com que
inimeras dificuldades devido aos minusculos espacos internos das unidades
habitacionais, destacaram que as disposicdes e arranjos dos comodos sdo tamb
dificultosos para a mobilidade interna dos deficientes dentro dos apartamentos. Ao
questionarmos sobre os beneficios dos moradores residirem nessas habitacfes do

PMCMV de interesse social Santa Clara e Santa Jalia, ressaltaram que o maior
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beneficio é por ser uma moradia propria, corroborando com as respostas dos
questionarios aplicados onde as analises permitiram verificarmos que 35,8% dos
moradores destacaram que esse é o melhor é maior beneficio, ou seja, significam que
estdo livres do 6nus excessivo dos aluguéis, o que de fato se apresentaram como um
grande avanco do programa de habitacdo de interesse social. Na proximidade dos
condominios habitacionais Santa Clara e Santa Julia outra empreitada consistiu no
trabalho de campo com um dois dias de visitagdo no Conjunto Maurilio Correia Pinho
(Figura 9), empreendimento se enquadra como um nucleo habitacional com quarenta e
duas unidades habitacionais, localizado entre os bairros Trés Lagoas e Atenas, 0
empreendimento teve sua pavimentacdo executada com recursos do Fundo Municipal de
Habitacéo, no total de R$ 2.219.802,10 , incluindo as obras de drenagem e urbanizacao
das vias. O bairro recebeu também rede de esgotamento sanitario a um custo de R$
61.780,24. Tais tipologias de informacBes foram consultadas no sitio eletrbnico da
Prefeitura de Maringa, apesar serem amplamente divulgadas, verificou-se por meio de
entrevistas que no bairro onde estd localizado o Conjunto Maurilio Correia Pinho e
arredores sdo visiveis defasagens quando se tratam de infraestrutura urbana, sendo
também minimo os estabelecimentos de comércios e servigos presentes nas adjacéncias

e proximidades do bairro, como verificados em trabalho de campo em julho de 2014.

FIGURA 9. CONJUNTO VEREADOR MAURILIO CORREIA PINHO

Fonte: Trabalho de campo.
Organizacao: RAMOS, F.
Ano: 2014
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3.2 HABITACOES DE INTERESSE SOCIAL NOS DISTRITOS DE MARINGA

Na atualidade do processo de urbanizacdo ocorre o predominio de significativas
extensdes territoriais e processos que levam as descontinuidades territoriais, e que
trazem consigo as mais distintas alteragcbes nas morfologias espaciais.
Consequentemente, ocorrem dificuldades para diferenciar no plano das formas espaciais
a cidade e o campo, devido ao limiar morfoldgico de distincdo onde acaba um e
comeca outro, conforme podemos observar em campo. A alteracdo da morfologia
advém da producdo territorial que expande a cidade com a construgdo de conjuntos
habitacionais de interesse social em sua periferia que, atualmente, ocorre por meio do
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), ainda que muitos deles precariamente
servidos por meios de consumo coletivo.

Os espacos destinados as habitacfes populares advindos com o PMCMV,
sobretudo a partir de 2009 materializaram nas cidades e metropoles do pais as mesmas
formas de producédo do espacgo urbano das décadas anteriores, ou seja, 0 momento atual
de construcdes de habitacbes de interesse social ndo perpassa por fortes modificacdes
em relacdo ao periodo anterior em que predominou o BNH, de forma que as estratégias
locacionais sdo as mesmas do passado. O lécus destinado as construc@es de habitacGes
populares sdo quase sempre para os cofins e periferias da cidade e/ou em descontinuo ao
tecido urbano, fator que ja era notavel e latente no passado. Assim, observamos que em
Maringa ndo difere muito das cidades e metrdpoles do pais quando o assunto é
localizagé@o de habitacbes populares, afinal, a construcdo de habitagdes nos distritos de
Iguatemi e de Floriano apresentam-se em descontinuo ao tecido urbano constituido e a
construcdo dos conjuntos habitacionais como o Santa Clara e Santa Julia ja passam a
existir estabelecidos por uma localizacdo periférica no espaco urbano, na fronteira com
a morfologia marcada por praticas predominantes do espaco rural que, por sinal, nos
levou a tecer a consideragdo a respeito da barreira geografica da soja.*°

Alias, tal escolha permite tecermos de maneira mais concisa a relacdo politica
que atravessa a atualidade da producdo do espago urbano de Maringa, seja na
particularidade da expanséo de sua periferia (caracterizada pela barreira que exemplifica
bem as relagdes entre o rural e o urbano), o embasamento para o termo advem com a
anélise da morfologia espacial (urbana) e com a realizacdo do trabalho de campo nos

conjuntos habitacionais Santa Clara e Santa Julia, momento em que verifica-se que, no

9 cf.71.
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que tange a espacialidade destes loteamentos e condominios, as plantagdes de soja em
seus arredores atribuem um limiar que nos remete a pensar naquilo que Sposito (2006)
destacou como o reconhecimento do continuo cidade/campo. A atualidade da extenséo
territorial de Maringa aponta que, no limite, ndo podemos desconsiderar nem a cidade e
nem o campo de um ponto de vista de formas espaciais distintas, afinal, é a propria
pratica socioespacial dos habitantes dessa periferia que tendem a ser também limitadas
(no sentido de uso e apropriacdo da cidade e da vida urbana) pela prépria morfologia. A
partir do momento que for necessario a construcdo de novas unidades, a barreira (e/ou
fronteira) tendera a ser ampliada ou deslocada e, consequentemente, redefinir as
justaposicOes e sobreposic¢des tantos dos habitantes quanto dos agentes que produzem a
cidade.

Quando voltamos as analises do espacos destinados as habitagdes no urbano,
constatamos que as formas de producdo do espagco constantemente perpassam por
modificacbes, 0 que inclui novas estratégias locacionais, sobretudo com o PMCMV.
Entretanto, com a instalacdo de grandes conjuntos habitacionais, ainda que muito deles
precariamente servidos por meios de consumo coletivo, tem sido uma das formas de
producdo que mais vem alterando a morfologia urbana das cidades e metropoles
brasileiras, pois, comumentemente, a localizacdo deles é periférica e em descontinuo
ao tecido urbano ja constituido.

Na continuidade da Avenida Vereador Antbnio Bortolotto encontram-se
localizadas as habitacGes de interesse social: 0 Conjunto Residencial Albino Meneguetti
com caracteristicas de habitacdes horizontais e o Conjunto Residencial Iraja na
tipologia de edificios.

O empreendimento habitacional residencial Albino Meneguetti possui 172
habitacGes as quais possuem trinta e seis metros quadrados de area util construida,
enquadradas no PMCMV no que circunscrever as habitacdes de interesse social , sendo que
suas unidades habitacionais sdo destinadas as familias com renda de até trés salarios
minimos e foi construida pela Provectum.

O Grupo Provectum, subdivide-se em Engenharia e Empreendimentos com
fundacdo no més de fevereiro no ano de 1986, e a Construgdes Civis com fundacdo em
maio do ano de 2009 e Provectum Concreto e Argamassa que teve sua fundacdo maio
do ano de 2012, o endereco de localizacdo € na Rua Uruguai, n® 716, no bairro Jardim

Alvorada, situado no municipio de Maringd, ainda contando com filiais nas cidades de


https://www.google.com/url?sa=D&oi=plus&q=https://maps.google.com.br/maps?expflags%3Denable_star_based_justifications:true%26ie%3DUTF8%26cid%3D2064868102964601122%26q%3DProvectum%2BEngenharia%2Be%2BEmpreendimentos%26iwloc%3DA%26gl%3DBR%26hl%3Dpt-BR
https://www.google.com/url?sa=D&oi=plus&q=https://maps.google.com.br/maps?expflags%3Denable_star_based_justifications:true%26ie%3DUTF8%26cid%3D2064868102964601122%26q%3DProvectum%2BEngenharia%2Be%2BEmpreendimentos%26iwloc%3DA%26gl%3DBR%26hl%3Dpt-BR
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Porecatu no Parané e Aracatuba no estado de S&o Paulo. A Provectum atua na area de
engenharia (saneamento, drenagem, bem como construc@es de escolas, forum, redes de
esgoto, agua potavel, aguas pluviais, ampliacdo e reforma de prédios publicos), mas
com foco principalmente nos empreendimentos habitacionais.

O empreendimento vertical Conjunto Residencial Iraja no distrito de Iguatemi-

Maringa teve as habitacées executadas pela construtora Brassul®

que atua no ramo da
construcdo civil desde 2001, com sede na Avenida dos Palmares, n® 650, na zona 36, no
bairro Jardim América em Maringa. As tipologias das unidades habitacionais desse
empreendimento constaram com quarenta metros quadrados de area Util, todos com um
andar no térreo e unidades habitacionais com sala, cozinha, area de servigo conjugados
e dois quartos.

No momento em que houve as construcdes dos empreendimentos o gerente
regional de Construcdo da Caixa Econdmica Federal em Maringd, P.M, proferiu
discursos de que o condominio Residencial Iraja seria como um exemplo das
construcdes realizadas pelo Programa Minha Casa Minha Vida, e destacava ainda os
critérios de rendas das familias e os recursos cedidos pelo Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR). Em entrevista concedida ao jornal local o Diério, salientou que o
PMCMV do governo federal determinou critérios as quais priorizavam familias

chefiadas por mulheres, e destaca que em Maringa foi exemplo, mencionando que:

[...] a prefeitura seleciona as familias que estdo na fila da casa propria,
inscricdo secretaria de habitacdo e pelo programa do governo federal, séo
usados varios critérios, entre os quais a prioridade para familias chefiadas por
mulheres e para moradores de area de riscos. (P.M. a CEF-Jornal o Diario-).

A construcdo de empreendimentos imobiliarios — seja por via de politica publica
de habitacdo (conforme a mediacdo direta do Estado), ou seja por via de habitacdo de
mercado, com o oferecimento de créditos para a compra da habitacdo (mediacdo
indireta do Estado) — produz, inevitavelmente tanto a extensdo territorial do tecido
urbano (seja no continuo ou no descontinuo), quanto a producdo e/ou reforco de
centralidades ou novas centralidades. Consequentemente, o resultado de todo esse
processo é apreendido e diretamente visualizado na morfologia da cidade, seja por meio

do arranjo ou rearranjo das formas arquitetdnicas (que visualmente diferenciam os

L A construtora local Brassul divulga em seu sitio eletrdnico e também no portfélio da empresa
informacdes que sua atuagdo na construcdo civil é em especial nas edificacbes de empreendimentos
habitacionais principalmente vinculados ao Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).
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lugares da cidade), ou seja, pela espacializagdo das classes sociais no espacgo urbano. A
este entendimento Roncayolo (1990, p. 90-91) deixa claro que ndo se reduz apenas a
descricdo dos objetos urbanos e de seu arranjo, mas inclui a reparticdo dos grupos
sociais e dos papéis a serem desempenhados em cada espaco e por cada espaco. Assim,
valoriza as relagdes entre forma e sociedade urbana, para ver como essa sociedade
constroi, utiliza e interpreta os objetos urbanos. Na mesma direcdo, Capel (2002, p.20)
ressalta que a morfologia urbana reflete a organizacao social, as estruturas politicas, 0s
objetivos dos grupos sociais dominantes, razdo pela qual seu estudo exige atencdo aos
elementos basicos que compdem o tecido urbano e aos mecanismos de transformacéo
das estruturas.

Nas proximidades dos conjuntos habitacionais que estudamos, a composi¢édo do
tecido urbano ocorreu por meio apenas de elementos basicos infraestruturais, terrenos, e
soja, conforme verificamos nas proximidades dos conjuntos habitacionais no distrito de
Iguatemi. Somados a estes fatores basicos de infraestrutura urbana, tem-se também a
importancia de considerar a localizacdo e, consequentemente, a distancia. A isso tém-se
que as habitacbes de interesse social (Residencial Iraja e Albino Meneguetti) estdo
localizadas relativamente distantes da regido central do distrito de Iguatemi (Figura 10).

Sendo assim quando aplicamos entrevistas informais em trabalho de campo, e
por meio das analises desses contetdos, os moradores 0s mesmos salientaram que se
encontram distantes das Unidades Bésicas de Salde e dos Estabelecimentos Comerciais.

O que se pode verificar que nas ruas ¢ avenidas do pequeno “centro urbano” do
distrito de Iguatemi é as residéncias com melhor padrdo de construcdo (formas
arquitetonicas) em relacdo a periferia. Outra caracteristica notavel na paisagem € que
nessa regido central, € que a diferenciacdo pode ser observada, também, nas quadras e
dimensGes dos lotes que sdo maiores do que nas periferias do distrito. Ou seja, na
producdo capitalista da cidade o fator segregacdo se realiza, também, na escala de
relacbes que também produz o lugar, e isso em funcdo do predominio da forma-

mercadoria como forma de acesso aos lugares da cidade.
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FIGURA 10: RESIDENCIAL IRAJA E ALBINO MENEGUETTI

Fonte: INCOPORADORA PROVECTUM
Organizagao: RAMOS, F.
Ano: 2014

Outro movimento de pensamento que nos conduz a pensar na relacdo entre a
producéo da cidade (e consequente da sua periferia) por conjuntos habitacionais, tem
como referéncia Carlos (2001), ao reforcar que a ideia de morfologia urbana atrelada a
génese do espaco, em que passado e presente em um determinado momento, revelam as
possibilidades e os limites do uso do espaco pelo habitantes. Para a autora, a morfologia
urbana expressa aquilo que podemos considerar o acimulo de diferentes realidades que
se rearrajam e/ou se sobrepdem as diferentes realidades urbanas, pois,

[...]Jo tempo impresso na forma de metropole como morfologia que revela
entrecruzamento de tempos impressos nas formas, presente nos habitos,
portanto um tempo que se refere a um espago, e, com isso, diz respeito a uma
historia humana como a realizacéo da vida no espaco e través dele. Por outro
lado, a morfologia urbana ndo revela a génese do espago, mas aparece como
passado e presente se fundem em um determinado momento, revelando as
possibilidades e os limites do uso do espaco pelo habitante (CARLOS, 2001,
p.46)

As consideracdes da autora, por mais que estejam atreladas a metrépole, abrem
uma perspectiva de entendimento que também coaduna com a realidade da morfologia

atual que compdem o processo de periferizacdo de Maringa. Neste caso, a forma rural e
urbana (expressiva naquilo que abstraimos como fronteira) revela o tempo em que
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passado e presente se encontram (pratica rural e pratica socioesopacial urbana),
exprimindo os limites do uso do proprio espaco (o que se determina também em funcéo
da prépria segregacao que o permite apenas habitar a periferia) e, a0 mesmo tempo, as
possibilidades de expansdo, dando continuidade a forma urbana de forma que possa
haver alteracdo das condicOes atuais. A possibilidade atual de habitar determinado lugar
da cidade existe em consideragdo ao o fator preco da terra, enquanto variavel
determinante para escolha da localizacdo de empreendimentos habitacionais nas cidades
brasileiras. Quase sempre a op¢do das construtoras é por se enquadrarem na logica
pautada pelo mercado imobiliario para aquisicdes dos lotes, optando pela busca de
terrenos mais baratos, onde possibilitem projetar maiores lucros, por vezes nas cidades
do pais deparamos com areas direcionadas para 0s empreendimentos de interesse social
na margem das areas menos urbanizadas, que se apresentam geralmente carentes de
infraestrutura e servicos urbanos.

Sobre o distrito de Iguatemi, deparamos com as habitagcdes de interesse social
localizadas em areas desprovidas de infraestrutura urbanas e de equipamentos urbanos,
e por intermédio das analises dos contelidos das entrevistas destacamos que 0s
moradores destacaram algumas condi¢es de ineficiéncia no transporte publico,
principalmente no periodo matutino e no periodo vespertino, nos horarios que os chefes
de familia saem para o trabalho, com a analise de conteddo das entrevistas deparamos
que os principais problemas salientados sdo os 6nibus lotados e as poucas linhas
oferecidas nesses horarios. Ocorreram constatacdes pelos moradores que o
empreendimento residencial Iraja precisa urgentemente de tratamento da rede de esgoto,
pois estdo com os sistemas de fossas sépticas, ou seja, uma unidade de tratamento
primario, as informacdes repassadas pelos moradores do Condominio lIraja, sdo que
cotidianamente deparam com mal cheiros.

Verificamos também que os espacos de lazer para as criangcas e jovens Sdo
muitos poucos nas proximidades dos conjuntos habitacionais. Na época de realizacdo de
trabalho de campo em 2014, fora concluido as obras do Centro Esportivo Unificado
(CEU) com recursos do Programa de Aceleracdo e Crescimento (PAC), entretanto, 0s

moradores notificaram que ndo podiam usufruir do centro esportivo.
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3.2.1 HABITACOES DE INTERESSE SOCIAL EM FLORIANO

No fim da década de 1940 e inicio da década de 1950, o distrito de Floriano, ja
se constituia na histéria juntamente com o distrito de Maringa, Floriano foi criado pela
lei estadual n® 790 em novembro no ano de 1951, nessa época era ainda incipiente o
processo de formacdo socioespacial de Maringd, com o0s pioneiros que chegavam em
caravanas procedentes de varios estados do Brasil, organizadas pela Companhia
Melhoramentos Norte do Parana (CMNP), em sua maioria colonos paulistas, mineiros e
nordestinos.

As habitagdes de interesse social entregues no ano de 2015 possuem localizagéo
no distrito de Floriano, denominada de Conjunto Habitacional Pioneiro José Pires de
Oliveira, construida pela Provectum por meio de terreno cedido pela Prefeitura
Municipal de Maringa.

Ao pesquisar dados no sitio eletrdnico da prefeitura, verificamos que os valores
de investimento do conjunto habitacional foi de aproximadamente R$ 14,8 milhdes de
reais, incluindo os recursos do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR). O contrato
engloba a construgdo das unidades habitacionais e a infraestrutura necessaria no local:
asfalto, galerias de esgotamento sanitario e distribuicdo de &gua, rede de iluminacao
publica, trabalho social, entre outros. Outros dados que obtivemos é que a Estacdo de
Tratamento de Esgoto no local serd feita com recursos da Companhia Habitacional do
Parana.

O exercicio de entendimento das alteracfes ocasionadas em Maringd, a partir de
analises das habitacGes de interesse social do Programa Minha Casa Minha Vida, em
Iguatemi e Floriano, nos permitiu a verificacdo de algumas alteracbes na morfologia
urbana dos respectivos distritos, e consequentemente em Maringd. NO0sS0S
apontamentos sdo compostos pela critica a forma como o real é produzido, pois
deparamos com unidades habitacionais construidas as pressas — com um baixo padrdo
arquitetbnico e urbanistico em que, mais uma vez, as construcdes de conjuntos
habitacionais s@o erigidas pela ldgica empresarial, visando somente rendimentos.
Portanto isso nos permite questionar: Que habitacdes estdo sendo produzidas para 0s

gue mais necessitam de moradia?
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FIGURA 11: HABITAGCOES DE INTERESSE SOCIAL-DISTRITO DE FLORIANO

Fonte: Trabalho de Campo
Organizacao: RAMOS, F.
Ano: 2014

Se a proposta fosse de classificar temporalmente as investidas do Estado na
habitacdo popular na cidade, poderiamos afirmar que durante as décadas de 1960 até
meados da década de 1980, houve uma acdo efetiva no dmbito da habitacdo popular,
realizada pelas trés escalas de poder executivo (municipal, estadual e federal). No
momento atual, a producdo de habitacdes populares em Maringa ocorre de forma
diferente do modelo e dos mecanismos realizados nas décadas anteriores; sobretudo a
partir da instituicdo do Programa Minha Casa Minha Vida no ano de 2009. Por meio do
PMCMV os repasses de verbas do Estado tém suas destinacdes para o setor privado da
construgdo civil, ou seja, 0 Governo Federal subsidia diretamente as construtoras locais
maringaenses através do programa de construcdo de habitacGes de interesse social. O
que nos remete a pensar na hipotese de que, mais do que destinar as habitacfes para as
classes sociais que necessitam de moradia, hd a garantia do repasse de verba que da
sobrevida ao setor da construcdo civil local; e isto, consequentemente, fomenta a
economia tanto deste setor em especifico quanto garante o repasse de verbas que
contribuem para uma espécie de manutencéo e perpetuacdo de uma elite local ligada ao

setor da construcao civil em Maringa.
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Para compor essa Ultima etapa do trabalho, optamos por realizar um mapa das
habitacdes de mercado e de interesse social estudadas na pesquisa ainda com a divisdo
do primeiro momento, habitacdes de interesse social e habitacfes de mercado, para esse
ultimo setor criamos uma circunferéncia apontando um raio de 350 metros para
especificar a centralidade e estratégia da MRV ao construir esses empreendimentos.
Priorizamos por apontar também no Mapa 6, as habitacGes de interesse social estudadas
na investigacdo, tanto para as que estdo inseridos no distrito de Iguatemi (Residencial
Irajd e Conjunto Habitacional Albino Meneguetti) como os que estdo localizados no
espaco urbano de Maringd (Conjuntos Habitacionais Santa clara e Santa Julia).
Posteriormente a apresentacdo do mapa, nossas discussoes serdo elucidadas conduzidas

por meio das consideracgdes finais.
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MAPA 6: HABITACOES DE MERCADO E DE INTERESSE SOCIAL ESTUDADAS NA PESQUISA
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CONSIDERACOES FINAIS

A forma-mercadoria que se realiza com base no processo de troca, contempla, na
producdo do espaco urbano — e nesse caso da pesquisa, destacando a producdo de
habitacbes (de interesse social e de mercado) em Maringa — os elementos do modo
capitalista de producdo (mais-valor, lucro, mais-trabalho, classes sociais etc.) em sua
I6gica onde ha reproducdo do capital; ou seja, a atualidade da forma-mercadoria
encontra na cidade respaldo suficiente para a reproducdo do capital. A extensdo desta
forma para a habitac&o0®® se d& no processo de valorizacdo dos iméveis nos diversos
lugares da cidade. Isso ocorre, ndo em fungédo do (e a partir do) espaco produzido, mas
sim em decorréncia do espago urbano e seus “atrativos” ja consolidados; os espagos de
centralidade, tanto 0s novos quanto os ja reforcados, compdem estas caracteristicas que
conduzem o pensamento e a reflexdo a segregacdo socioespacial na cidade, levando em
conta toda uma Geografia que deriva deste movimento. Neste caso, tem-se que a
morfologia urbana pode ser compreendida, também, em funcdo dos contetidos de classe.
Tais contedos, que vao desde a localizacao das classes no espa¢co urbano, passando
pela prépria estrutura do espaco produzido®, desemboca com o capital que é acumulado
com o0s investimentos nestes espagos — estruturados, estruturantes e estruturadores da
centralidade que é produzida na cidade.

A reproducdo do capital por meio deste viés atual da producdo do espago,
contém estratégias das mais diversas e especificas para cada caso. Vale a ressalva de
que, por ser um setor que exige significativas quantias de capital para a realizacdo dos
empreendimentos, a producdo de habitacGes € (e sempre foi) caracterizada pela medida
intervencionista do Estado. Esta politica se da em funcdo do repasse direto de verba
para a iniciativa privada — fato que p6e o Estado de imediato como uma instituigdo que

é estratégica para a reproducdo do capital nesta pratica produtiva. Portanto ha um

52 N&o que antes as habitacdes ndo fossem mercadorias. Acontece que na atualidade, isso se da cada vez
mais — vide as grandes empresas que atuam neste setor em escala nacional e que nesta pesquisa foi
contemplada pela MRV - as estratégias de construcdo dos empreendimentos ocorrem em fungdo dos
lugares da cidade que passam a ser objetos de valorizagdo do espaco que ja possui identidade no ambito
da cidade.

53 0 que diferencia os lugares da cidade. Em uma determinada centralidade, por exemplo: pode haver a
concentragdo de servicos médicos especializados; em outra, servigos médicos mais populares; em outra,
instituicdes de ensino etc. A centralidade, para além da nocdo de economia de escopo, carrega consigo
uma conotagao espacial que vai para além da simples e mera localizagdo, desembocando seu sentido para
aquilo que o espaco produzido reproduz, além do capital, a vida das pessoas no dia a dia e as préaticas
destes individuos no espaco.
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deslocamento que vai do Estado estratégico™ para o Estado como uma instituicdo que é
estratégica aos grupos de capitalistas atuantes no ramo da construcdo civil de moradias.
Historicamente este repasse de verba cuja centralidade e controle da producao se dava
por meio das instituicbes do Estado responsavel pela producéo de habitacdes populares
(BNH, COHAPAR, CDHU etc.) e que ndo foi diferente em Maringd™. Estas
companhias de habitacdo (6rgdos do Estado) asseguravam o controle das obras, do
projeto arquiteténico, da infraestrutura, enfim, de todos os tramites necessarios para que
estas habitacGes fossem entregues; era a propria companhia estatal a responsavel pelo
direcionamento da verba e gestdo da producdo destas habitagdes. Na atualidade o
mesmo processo de construcdo de habitagdo popular se realiza de maneira diferente.
Primeiramente ndo hesitamos em propor ao debate®® outro deslocamento: que
vai da construcéo de habitagdes populares para a producdo®’ de habitacdes populares.
Outro fator também corrobora com a proposicdo de mais um ponto para tecermos 0
debate a respeito: a privatizagdo da construcdo das habitagdes de interesse social. O
primeiro movimento vai no sentido mais geral e denota a producdo (em larga escala) de
moradias para 0s sujeitos que compdem a base classe trabalhadora, portanto,
assalariados com escassos e limitados rendimentos mensais. Para estes individuos, o
“sonho da casa prépria” ja vem com medidas dadas, todo terminado e resultado de uma
gestdo produtiva pautada na contencao de custos, cujas dimensdes o trabalhador devera
de se adaptar; portanto, quase a pratica de um momento de consumo prét-a-porter, onde
vocé vai e “pega” seu produto a ser consumido conforme sua necessidade. Porém, nesse
caso, a necessidade é a necessidade de moradia e a moradia, para as familias da classe
trabalhadora, sdo o objeto qual estas devem se adaptar. Diferente do processo produtivo
de qualquer outro objeto que ganha as formas da mercadoria, a habitacdo popular
contém sua especificidade geografica por meio dos contetidos daquilo que é produzido

sob uma ldgica que aparta os individuos da cidade ja produzida. Para que esta seja uma

> Nocao desenvolvida por alguns gedgrafos e pesquisadores da produco do espaco urbano.

® Cf. 112.

% Por mais que estamos pondo para o debate duas dimensdes que encontramos no real, a pesquisa em si
(uma dissertacdo com tempo e prazos especificos) ndo comporta tempo suficiente para desenvolvemos
com maior acuidade esta ideia, fato que faz com que apontemo-las, talvez, para o desenvolvimento em
momento posterior.

%" Producdo que tem seu proprio tempo, com ciclos de altas e baixas. Inclusive, nos ciclos de baixa, todo
um discurso é posto em pratica e em circulagdo para que a produgdo das mesmas seja retomada.
Producéo, também, porque as mesmas sdo produzidas em larga escala, em quantias significativas e iguais;
de certa forma, poderiamos dizer que as mesmas ganham a mesma caracteristica da produgdo em linha.
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habitacdo popular € necessario, primeiro, o baixo custo (que nos remete de imediato ao
baixo custo da producdo e da venda), por sua vez, o baixo custo da habitagdo nos remete
ao preco do lote, dos materiais etc.; logo, tais moradias somente serdo produzidas nos
espacos periféricos da cidade. De fato, caso o Estado ainda participasse do controle de
producdo dessas moradias, uma possibilidade seria deste adquirir lotes ou terrenos bem
localizados para que estas unidades fossem construidas. Contudo, hd uma especificidade
atual que desloca e modifica tudo aquilo que se realizava em momento anterior: ndo ha
mais o controle da verba subsidiada pelo Estado na construcdo de habitacfes populares,
0 que ocorre é o repasse direto da verba da construcdo de moradias populares para as
empresas responsaveis por realizar este empreendimento.

Conforme observamos no decorrer da exposicdo, especialistas e pesquisadores
classificaram as habitaces como de mercado e de interesse social, porém, em funcgéo
dos precos e dos individuos que tendem a consumi-las, o que ocorre de fato € que ambas
sdo habitacdes de mercado (que sdo produzidas e consumidas sob a I6gica de mercado).
A logica que esta por traz de cada tijolo assentado € outra, que, pautada na contensao de
gastos e custos e por meio da otimizacdo do tempo e da produtividade — se apropria da
verba repassada pelo Estado de maneira direta, visando a apenas a maximizacdo dos
lucros em cima daquilo que é posto como politica social. Ou seja, 0 que existe de fato é
um mecanismo de reproducdo do capital via participacdo direta do Estado por meio do
repasse de verbas para o alavanque deste quadro social de habitacdo transformado em
quadro econdmico. Portanto h4 um duplo: tanto no repasse de verbas e condi¢bes do
Estado para que as empresas privadas coloquem em pratica a producdo destas
habitacdes quanto no subsidio do preco total dos imdveis que onera menos o bolso ja
historicamente sofrido da classe operaria. Quem de fato se beneficia € o empresariado
local que tem uma quantia significativa de capital caindo em teus colos e contribuindo
para o reforco de uma elite local que pode acumular cada vez mais capital e alavancar
para o dispute do setor em outras escalas.

Se na esfera conjuntural podemos arriscar naquilo que compreendemos como o
momento de producdo de habitacOes populares, no que se refere a0 mecanismo
econémico para a reproducdo do capital em funcdo de um setor especifico que esta
diretamente relacionado a producdo do espaco urbano, tem-se que, na particularidade,
h& aquilo que consideramos ser a privatizagdo da construgdo de habitacdes de interesse

social no espaco urbano da cidade de Maringa.
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A anélise da producdo do espaco urbano de Maringd, sob a perspectiva da
producdo habitacional, permitiu-nos uma apreensdo dos contedos inerente a este
processo na cidade, vislumbrando as peculiaridades, interacfes e, sobretudo, alguns
aspectos da totalidade, em funcdo de algumas esferas de interacbes que compdem a
especificidade do processo na escala local. Na primeira parte identificamos o0s
empreendimentos da empresa MRV, apesar de serem denominados de empreendimentos
residenciais populares séo comercializados como unidades habitacionais de mercado.

No que tange as producdes habitacionais que o Estado denomina de habitagdes
de interesse social, mais do que localizar os novos empreendimentos e verificar
acessibilidade e infraestrutura urbana, buscou-se apreender na totalidade o processo em
que os agentes produtores do espaco urbano se articulam para a realizacdo destes
empreendimentos habitacionais. Primeiramente salientamos que as habitacdes de
interesse social se enquadram de maneira especifica nas habitacfes de mercado, pois
nesse periodo atual em Maringa este detalhe por meio de um mecanismo que faz parte
de um grande negdcio, principalmente as construtoras locais que estabelecem relacdes
direta e imediata com o Estado (representado tanto na figura do poder publico municipal
quanto pela Caixa Econdmica Federal).

Atualmente, a correlacdo de forcas que toma de assalto o espaco e o enquadra na
I6gica da forma-mercadoria assenta-se na racionalidade técnico-instrumental (de gestao,
controle e contencdo de custos) e subsidia a producdo de valor, visando a reproducéao de
capital. A especificidade destes fatores condicionam os produtos habitacionais nas
constantes elevacGes de precos, pois ha uma alta no preco do metro quadrado, tanto para
imoveis novos quanto para 0s imdveis usados. A tendéncia na producdo do espaco
urbano em Maringa, tem na producdo de habitacdes o centro da acumulacdo que tem a
capacidade de oferecer sobrevida, perpetuar e expandir as formas de reproducdo do
capital na escala local e que passam a ter na valorizacdo imobiliaria — como também na
construcdo civil — uma das principais estratégias para concentracdo da riqueza social.

Diante do exposto verifica-se que o Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI)
proporcionou mecanismos que consolidaram em um ambiente regulatorio para o
mercado imobiliario favorecendo o0s incorporadores imobiliarios. Destacamos
efetivamente e evidenciamos com algumas pistas de como as mais variadas formas de
“capitais” estdo sendo inseridas através de ‘“novos mecanismos” (bolsa de valores)

buscando ciclos mais rapidos, seja para investimentos seja em banco de terras
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denominados de landbanks e/ou para a producdo do espago urbano, visando a
maximizacdo de altas rentabilidades nos negdcios imobiliarios.

Consequentemente, as metamorfoses espaciais e configuracfes impostas pelas
relacGes entre 0s mais variados agentes produtores do espaco urbano sdo forcas que
impactaram diretamente no ambiente construido, ao trazermos a tona uma breve
discussdo de morfologia urbana, esperamos ter contribuido com um estudo pautado no
viés analitico com a devida apreensdo nas mudancgas que ocorrem incessantemente na
producdo do espaco urbano em Maringa. Verificamos que quando se tratam de
construcdes de habitacdes de interesse social quase sempre o poder publico municipal
determina as diretrizes por meio de fortes pressdes dos agentes imobiliarios locais e 0s
municipes sdo “for¢ados” a estabelecerem suas moradias nos distritos de Maringd como
em lguatemi e Floriano, quando ndo para 0s municipios do aglomerado urbano,
respectivamente Sarandi e Pai¢candu, pois o valor da terra urbana sdo mais baratos.
Diante do exposto apresentado, alem de tais moradias serem distantes e apresentarem
um sofrivel “padrao construtivo”, as condi¢des de acessibilidade e infraestruturas
urbanas ficaram muito aquém do esperado pelos moradores, como apontaram nas
entrevistas concedidas em trabalho de campo realizado em 2014. Outros de nossos
apontamentos nos permitem salientarmos as longas distancias percorridas pelos chefes
de familia deslocaram para o trabalho e regido central de Maringé, o transporte publico
sdo ineficientes com poucas linhas de 6nibus nos bairros onde se localizam as
habitagOes de interesse social do distrito de Iguatemi e os residenciais Santa Clara e
Santa Julia tais condi¢fes dificultam os moradores relacionarem com outros
lugares(pontos) da cidade, e sobretudo a participarem de uma maior integracdo e a
sociabilidade no conjunto da vida urbana.

Por Gltimo destacamos que o mercado imobiliario passou a ocupar a posi¢do de
ator central na politica brasileira recente de habitacdo, devemos estar com os olhos
atentos para verificarmos se 0 PMCMV ndo segue 0s mesmos passos e ldgicas
instituidas no passado, como o BNH na época do Sistema Financeiro de Habitacdo
(SFH). Entretanto, a autonomia dos agentes privados como incorporadoras e
construtoras com a tomada de decisdes que vao desde escolhas onde serdo localizados
0s empreendimentos, a quantidade de unidades a serem produzidas, as formas (padréo
arquitetonico) e para aqueles que irdo produzir sdo caracteristicas corriqueiras tomadas

pelas empresas, principalmente quando séo para execugdes de habitacdes de mercado. O
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que vemos é auséncia de controle publico sobre acBes que impactam diretamente nas
cidades do pais, desse modo quando deparamos com as execug¢des de empreendimentos
da MRV em Maringa sao presentes vinte e dois condominios com tipologias de verticais
(edificios) e dois condominios horizontais executados num intervalo de menos de dez
anos, a nivel nacional a empresa entre os anos de 2013 e 2014 vendeu respectivamente
38.449 e 41.325 unidades habitacionais.

Que as cidades estdo sendo produzidas por meio da lIdgica e gestdo empresarial
(construtora e incorporadora), e talvez, quem sabe, pelo mesmo viés privatista de
moradias de interesse social que se realiza sob as estratégias de venda e apropriacdo de
terras, isso é fato. Contudo, quais os impactos urbanos dessa producdo em grande
escala? Quais as consequéncias dessa logica precaria que lanca a classe trabalhadora
para os confins da cidade e a nega o uso da mesma? Quais as tendéncias que apontas
para as empresas locais que se beneficiam deste repasse direto de verbas? Qual o
movimento das centralidades urbanas que anulam cada vez mais a cidade enquanto
totalidade para seus habitantes? Enfim, apenas uma questdo (sobre habitacdo de
interesse social e habitacdo de mercado em Maringd) foi capaz de levantar vérias e,
assim, esta pesquisa — por mais que haja incongruéncias, insuficiéncias, contradi¢oes e
limites — foi redigida a cada linha com o intento de ser mais um passo dado nesta
discussdo de habitacdo e, ao mesmo tempo, poder contribuir impulsionando o passo de
outros estudos (independente de ser ou ndo em Geografia) sobre a producdo da cidade
no atual momento. Considerando o préprio limite e, claro, desprovido de qualquer
pretensdo ambiciosa, quem sabe, também, esta leitura ndo pode contribuir com 0 mesmo
debate em outras cidades (seja do aglomerado urbano de Maringa e regido ou de outras
cidades de outros Estados) a respeito da ldgica privatista da construcdo de habitacGes de
interesse social num momento/contexto/conjuntura onde h& producdo em massa de

habitacGes populares para os individuos que compdem a classe trabalhadora.



142

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

BELOTO, G. E. Legislacdo Urbanistica, instrumento de regulacdo e exclusdo
territorial, consideracbes sobre a cidade de Maringd, Dissertacdo de Mestrado-
Programa de Pds-Graduacdo em Geografia-Universidade Estadual de Maringa, 2004.

BOTELHO, A. O financiamento e a financeirizacdo do setor imobilidrio: uma
analise da producéo do espaco e da segregacaosocio-espacial através do estudo do
mercado da moradia na cidade de S&o Paulo, Tese de Doutorado em Geografia-
Faculdade de Filosofia, Letras e Ciéncias Humanas, Universidade de Sado Paulo, Sao
Paulo, 2005.

. O urbano em fragmentos. A producdo do espaco e da moradia
pelas pra-ticas do setor imobiliario. Sdo Paulo, AnnaBlume/Fapesp,2007,316p..

BONDUKI N. G. Origens da Habitacio Social no Brasil. Tese de Doutorado. FAU-
USP, 1994.

CARLOS, A. F. A. A (re)producéo do espaco urbano. Sao Paulo: EDUSP, 1994.

. O Espaco Urbano. Novos escritos sobre a cidade. Sdo Paulo:

Contexto, 2001.
. O lugar no/do mundo. Séo Paulo: FFLCH, 2007, 85 p.

. A condicéo espacial. S&o Paulo: Contexto, 2011.

COMPANHIA MELHORAMENTOS NORTE DO PARANA. Colonizacdo e
desenvolvimento do Norte do Parana. Sao Paulo: Cia. Melhoramentos Norte do
Parana, 1975.

CORREA, R.L. Hinterlandias, Hierarquias e Redes: uma avaliagdo da producio
geografica brasileira In: CARLOS, Ana Fani Alessandri (ORG.) Caminhos sobre a
reflexdo cidade e o urbano. Sdo Paulo: EDUSP, 1994. p. 323-359.

CORREA, R.L. O espaco Urbano. 4ed. Sao Paulo: Atica, 2002 [1999].

. Trajetdrias Geograficas. Rio de Janeiro: Bertrand Brasil, 2001.

. Sobre agentes sociais, escala e producdo do espaco: um texto para
discusséo. In. Carlos, A. F.; Souza, M. L., Sposito, M. E. (org.). A producéo do espaco
urbano. Séo Paulo: Contexto, 2011.




143

CORDOVIL, Fabiola Castelo de Souza. A Aventura Planejada: engenharia e
urbanismo na construcdo de Maringa — 1947 a 1982. 2010. 636 f. Tese (Doutorado
em Arquitetura e Urbanismo) — Escola de Engenharia de S&o Carlos, Universidade de
Séo Paulo, Séo Carlos, 2010.

DAMIANI, A. L. A Cidade (des)ordenada: concepc¢do e cotidiano do conjunto
habitacional Itaquera 1. 1993. Tese (Doutorado em Geografia), Universidade de Sao
Paulo, 1993.

DOLLFUS, O. O Espac¢o Geografico. Sao Paulo: Difusao Européia do Livro. 1972.

FARAH, M. F. S. Processo de trabalho na construcdo habitacional: Tradicdo e
Mudanga Séo Paulo: Annablume, 1996.

In: MENDES, C.M.; TOWS, R.L. (Orgs) A geografia da
verticalizacdo urbana em algumas cidades médias no Brasil. Maringd: Eduem,
2009.

FIX, M. Sao Paulo cidade global: fundamentos financeiros de uma miragem. Sao
Paulo: Boitempo, 2007.

. Financeirizacdo e transformacfes recentes no circuito imobilidrio no
Brasil Universidade Estadual de Campinas, Instituto de Economia. Nivel: Tese de
Doutorado. Programa de Pds Graduacdo em Desenvolvimento Econdmico,2011.

FUNDACAO JOAO PINHEIRO. Centro de Estatistica e Informagdes Déficit
habitacional municipal no Brasil. / Fundagdo Jodo Pinheiro. Centro de Estatistica e
Informagdes — Belo Horizonte, 2013.

GIL, A. C. Métodos e técnicas de pesquisa social / Antoénio Carlos Gil. - 6. ed. - Sdo
Paulo : Atlas, 2008.

GOTTDIENER, M. A producdo social do espaco urbano. 2* Ed.1%r S&o Paulo:
EDUSP, 2010.

HARVEY, D. A justica social e a cidade. So Paulo: Hucitec, 1980.

. O enigma do capital: e as crises do capitalismo. Sdo Paulo:
Boitempo, 2011.

A Producéo Capitalista do Espaco. S&o Paulo: Annablume,2005

HOUAISS, A. Dicionario eletrénico da lingua portuguesa. Sdo Paulo: Ed. Objetiva.
2001 (CD - ROM).



144

IBGE. Censo 2010. Disponivel em: <http://www.ibge.gov.br/>.acesso em janeiro de
2012

IBGE. Sinopse Censo Demografico 2010 Disponivel em:<http.ibge.gov.br>.Acesso
em:30 de julho de 2010.

IPARDES. Perfil do municipio de Maringd - Parana. Disponivel em:
<http://www.ipardesgov.br/perfil_municipal/MontaPerfil.php?Municipio=87000&btOk
=ok> acesso em 10 de julho de 2012.

IPEA. Estimativas do déficit habitacional brasileiro (2007-2011) por municipios
(2010), Acesso a nota técnica, 2013. Disponivel em:

<http://www.ipea.gov.br/portal/index.php?option=com_content&view=article&id=18179>

LOJKINE, J. O Estado capitalista e a questdo urbana. Sdo Paulo: Martins Fontes,
1981.

LAGO, Luciana Corréa do. Desigualdades e segregacdo na metropole: o Rio de
Janeiro em tempo de crise. Rio de Janeiro: Revan, 2000.

LEFEBVRE, H. La droit a la ville Paris: Anthropos, 1972
.La production de I’Espace.Paris:Anthropos,1981[1974]

.Eléments de rythmanalyse. Paris: Editions Syllepse, 1992.

. A revolucéo urbana. Belo Horizonte: Ed. UFMG, 1999 [1970].

. O direito a cidade. 5. ed. Sao Paulo: Centauro, 2008 [1968].

. A producédo do espaco. Trad. Doralice Barros Pereira e Sérgio
Martins (Ed. original: La production de I’espace. 4e éd. Paris: Editions Anthropos),
2006.

. La production de I’Espace.Traducdo para o inglés — The Production
of Space-Blackwell Publishers:Uk , Cambridge, USA;1991.

LENCIONI, Sandra. Redes, coesdo e fragmentacdo do territério metropolitano. XI
Coloéquio internacional de Geocritica, Buenos Aires, Anais do XI Coloquio
internacional de Geocritica, 2010.

LOW-BEER, J.D. Renda da terra: algumas nocdes béasicas para a compreensao do
caso urbano. Revista Espaco & Debates, 8(3): 9-23, 1987.



145

LUZ, F. Maring4 a fase da implantacdo. In: DIAS, R.B. & GONCALVES J.H.R.
(Org.). Maringad e o Norte do Parana Estudos de historia regional, Maring4,
Eduem,1999.p. 122-140. MARINGA. Prefeitura Municipal.

MARICATO, E. A producdo capitalista da casa (e da cidade) no Brasil Industrial..
Sdo Paulo: Editora Alfa-Omega, 1979.

. O Impasse da Politica Urbana no Brasil. Sdo Paulo. Editoras Vozes,

2014

MARTINS, F.A.S A (re)producéo social da escala metropolitana: um estudo sobre
a abertura de capitais nas incorporadoras e sobre o endividamento imobiliario
urbano em Sao Paulo, Tese de Doutorado em Geografia- Faculdade de Filosofia,
Letras e Ciéncias Humanas, Universidade de S&o Paulo, Sdo Paulo,2011.

MASCIA, Eleonora Lisboa. Habitac&o no Brasil Atual — Construcdo de uma politica
de Estado? In: X1V Encontro Nacional da ANPUR. Rio de Janeiro, maio de 2011.

MENDES, C.M. O edificio no jardim: um plano destruido. A verticalizacdo de
Maringa. Tese de Doutorado em Geografia- Faculdade de Filosofia, Letras e Ciéncias
Humanas, Universidade de Séo Paulo, S&o Paulo 1992.

MENDES, C.M. Um pouco da cultura do concreto: algumas experiéncias sobre a
verticalizacdo urbana. In: DIAS, R.B. & GONCALVES J.H.R. (Org.). Maringa e o
Norte do Parané Estudos de histdria regional, Maringa, Eduem, 1999.p. 122-140.

MENDES, C.M. O Capital e o Governo na producéo do espaco. Acta Sciencitaruim,
2000.

MENDES, C.M .Novas tendéncias, novos cenarios, novas centralidades no processo
de verticalizacdo do complexo urbano de Londrina-Maringa-PR-Brasil. Anais do X
Encontro de Geografos da América Latina — 20 a 26 de marco de 2005 — Universidade
de Séo Paulo.

MENDES, C.M; TOWS, R.L. (Orgs.) Geografia urbana e tema transversais.
Maringé: Eduem, 20009.

MULLER, N. L. Contribuigdo ao estudo do Norte do Parana. Boletim Paulista de
Geografia, Sdo Paulo, n.22, p.55-97, mar. 1956.

OBSERVATORIO DAS METROPOLES. Nucleo Maringa. Disponivel em:<
http://www.cch.uem.br/observatorio > Acesso em 25 de maio de 2010.



146

OSORIO, J. O Estado no centro da mundializagdo: a sociedade civil e o tema de
poder. S&o Paulo: Outras Expressdes, 2014.

RONCAYOLO, Marcel. La ville et ses territoires. Paris: Gallimard, 1990.

ROLNIK, R. Cada um no seu lugar. Dissertacdo de Mestrado apresentada a FAU-
USP. Sédo Paulo, 1981.

TOPALOQV, Christian— La urbanizacion capitalista. México: Editorial Edicol. 1979.

. Ganancias y rentas urbanas: elementos tedricos. Madri: Siglo
Veintiuno Editores, 1984.

SANTOS, M. A natureza do espaco. Técnica e tempo, razdo e emocdo. Sdo Paulo:
Hucitec, 1996.

. O espaco do cidaddo. S&o Paulo, Nobel, 1987.

Metamorfoses do espaco habitado, fundamentos tedrico e
metodolodgico da geografia. Hucitec, Sdo Paulo 1988.

. Metamorfoses do espaco habitado. 6 ed. Sdo Paulo: Edusp, 2008.

. Por uma economia politica da cidade. O caso de S&o Paulo. Séo Paulo:
Hucitec, 1994.

. A urbanizagéo brasileira. Sdo Paulo: Editora da Universidade de S&o
Paulo, 2005.

SOUZA, M.A.A.de. A ldentidade da Metrépole: A verticalizacdo de Sdo Paulo.
(1989) Tese (Livre-Docéncia em Geografia) Sdo Paulo: FFLCH, USP, 1989.

. A identidade da metroépole: a verticalizacdo de Sdo Paulo. Séo
Paulo: EDUSP, 1994.

SHIMBO, L. Z. Habitagdo Social, Habitacdo de Mercado: a confluéncia entre
Estado, empresas construtoras e capital financeiro. Tese (Doutorado em Arquitetura
e Urbanismo) — Programa de P6s-Graduacdo em Arquitetura e Urbanismo, Escola de
Engenharia de S&o Carlos, Universidade de Sao Paulo, 2010.

SILVA da B.F, SILVA da R.D A novas formas de provisdo de moradia e seus
impactos na reconfiguracdo socioespacial do aglomerado Sarandi-Maringa entre



147

2009 e 2011, in: O programa Minha Casa Minha Vida e seus efeitos territoriais / Adauto
Ldcio Cardoso (org.). Rio de Janeiro: Letra Capital, 2013.

SPOSITO, M. E. B. A questdo cidade-campo: perspectivas a partir da cidade. In. Maria
Encarancdo Beltrdo Sposito e Arthur Magon Whitacker (org.). Cidade e campo:
relacbes e contradicGes entre o urbano e o rural. Sdo Paulo: Expressdo Popular,
2006.

. A producdo do espaco urbano: escalas, diferencas e desigualdades
socioespaciais. In. Carlos, A. F.; Souza, M. L., Sposito, M. E. (org.). A producao do
espaco urbano. Sdo Paulo: Contexto, 2011.

VILLACA, F. Espaco intra-urbano no Brasil. Sdo Paulo: Studio Nobel: FAPESP,
2001.

. Reflex@es sobre as cidades brasileiras. Sdo Paulo, Studio Nobel, 2012.

SITES CONSULTADOS

CEF- http://www1.caixa.gov.br/imprensa/noticias/asp/popup.asp?codigo=70135
IBGE-http://www.ibge.gov.br/home/
-http://www.ibge.gov.br/home/estatistica/populacao/estimativa2014/

IPARDES-http://www.ipardes.pr.gov.br/

MRV-http://ri.mrv.com.br/

LEGISLACOES CITADAS

BRASIL. Lei n°10.257, de 20 de julho de 2001 (EsTAaTuTO DA CIDADE).
Lei n®11.124, de 16 de junho de 2005. (SNHIS, FNHIS)
Lei n®11.977, de 7 de julho de 2009 (PMCMV)
Lei n®12.424, de 16 de junho de 2011. (PMCMV)

LINKS DE JORNAIS

http://wwwi.folha.uol.com.br/poder/2014/06/1465473-dilma-promete-3-milhoes-de-
casas-em-3-etapa-do-minha-casa-minha-vida.shtm


http://www.ibge.gov.br/home/estatistica/populacao/estimativa2014/
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2011.124-2005?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2012.424-2011?OpenDocument

ANEXOS
LOTEAMENTOS POS-2009

ANO 2009 - LOTEAMENTOS

MORADIAS ATENAS 22 PARTE

JARDIM SAO PAULO

JARDIM TRES LAGOAS

RESIDENCIAL iCARO

ANO 2010- LOTEAMENTOS

CONJ. HABIT. PION. GONCALO VIEIRA DOS SANTOS

CONJ. HABIT. ALBINO MENEGUETTI

JARDIM CANADA 11

RES. PION. ODWALDO B. NETO

JARDIM CAMPO BELO

ANO 2010 - CONDOMINIOS

COND. RES. BUONA VITTA

ANO 2011 - LOTEAMENTOS

JARDIM ORIENTAL

JARDIM SAO MIGUEL Il

RESID. PION. HONORATO VECCHI

JARDIM CALIFORNIA

LOTEAMENTO MAREGA

ANO 2012 - LOTEAMENTOS

JARDINS DE MONET RESIDENCE

JARDIM SAO PEDRO

LOTEAMENTO FECHADO JEQUITIBA EMPRESARIAL

PARQUE INDUSTRIAL CIDADE DE MARINGA

PARQUE INDUSTRIAL CIDADE DE MARINGA — LOTE 210 - C

ANO 2013 - LOTEAMENTOS

CONJUNTO RESIDENCIAL PIONEIRO JOSE ISRAEL FACTORI

PARQUE INDUSTRIAL CIDADE DE MARINGA - LOTE 210

JARDIM PAULISTA 4

JARDIM PILAR

LOTEAMENTO MALBEC

JARDIM PRIMAVERA

JARDIM ESPANHA

JARDIM IMPERADOR

LOTEAMENTO BOM JARDIM

JARDIM DAS ESTAGOES

JARDIM SAO CONRADO

ALTO DAS GREVILLEAS

CENTRO CIVICO DE MARINGA

ANO 2013 - CONDOMINIOS

CONDOMINIO RECANTO DOS GUERREIROS

CONDOMINIO INDUSTRIAL CREVELIN

ANO 2014 - LOTEAMENTOS

PORTAL DE MARINGA

CONJUNTO HABITACIONAL PIONEIRO JOSE PIRES DE OLIVEIRA

Fonte: Prefeitura Municipal de Maringa
Elaboragédo: RAMOS, F. 2015.
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PROPRAGANDA CEF

Emprego, renda e vendas gerados pelo Programa

Minha Casa
Minha Vida

Renda direta e
indireta (R$ milhao)

Empregos direfos
e indiretos (pessoas)

2009NEEEETI
U1 sosze0
20 1 EEEECET
20 1 RECYTI
201 3MEEETI

(Estimativa)

4.527 14

21.411,83

24.878,99

30.052,54

29.753,46

Minha Casa Minha Vida entre 2009 e 2013

Compras de materiais
e servicos (R$ milhao)

2.490,73

12.621,53

17.393,13

22.162,66

22.380,93

Fonte: Ministério das Cidades

Fonte: http://blogcaixamcmv.cloudapp.net/wpcontent/uploads/2013/11/infograficoMCMV1.jpg



http://blogcaixamcmv.cloudapp.net/wpcontent/uploads/2013/11/infograficoMCMV1.jpg

151

ENTREVISTAS
QUESTIONARIOS



152

ENTREVISTAS AS IMOBILIARIAS DE MARINGA (PR)

Entrevistado:
Cargo/Funcéo: data:
e-mail: telefone: ()

1) Qual a expectativa da empresa para 0 mercado imobiliario em Maringé (PR) para 0s proximos
5anos?

2) Faca um simples panorama descritivo sobre o mercado imobiliario em relacdo a producgdo de
moradias (unidades habitacionais) para a cidade de Maringé:

3 O
programa do Governo Federal Minha Casa Minha Vida (PMCMV) instituido no ano de 2009,
completou (cinco) anos em 2014. Qual a opinido em relacdo ao PMCMV ? Trouxe beneficios
para 0 mercado imobiliario em Maringa e para sua
empresa?

4) Sua empresa possui vinculo ao (PMCMV)? Descreva um pouco da relagédo do Programa Minha
Casa Minha Vida com sua empresa. Existe um aumento de contratos?

5) Comente sobre a questdo de vendas e do financiamento das unidades habitacionais por meio do
(PMCMV):

6) Como se estabelece o0s contratos com o banco publico da Caixa Econdmica Federal (CEF) para
financiamentos vinculados ao PMCMV? Ha facilidades e/ou empecilhos. Especifique-
0s

7)Sabe-se que na cidade de Maringd (PR) manifestou em anos anteriores e manifesta-se
atualmente um intenso processo de verticalizagdo, entretanto intensifica-se a partir do ano de
2010, no Novo Centro. Sua empresa possui algum empreendimento nessa regido, se sim, quais?
Faca uma descricdo desses empreendimentos:
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8) Como sua empresa visualiza a regido do Novo Centro e da zona 06, qual a prospeccdo para
essa area do espaco urbano de Maringa . Comente sobre investimentos na produc¢édo de moradias.
Descreva:

9)Existe/existiu pressdo de sua empresa e/ou juntamente a outros incorporadores/empreendedores
imobiliarios nos ultimos 5 anos,(formagdo de lobby) para reivindicar mudancas de legislacdo
frente ao poder publico municipal para facilitar a expansdo verticalizacdo, sobretudo no Novo
Centro, na zona 05 e zona 06?

10) As “regras do jogo” para se efetivar o vinculo ao PMCMV se faz a divisdo pelas
denominados de faixas de rendimentos. A faixa 1, é quem recebe menos de R$ 1.600,00/més de
salario bruto, Na faixa 2, para quem ganha de R$ 1.600,00 a R$ 3.275,00, o beneficiado pelo
PMCMV pode ter um subsidio de até R$ 25 mil. Na faixa 3, para quem ganha de R$ 3.275,00 até
R$ 5 mil, o subsidio est4 no pagamento de apenas 15% do valor do seguro e na taxa de juros de
7,16%. Sua empresa executa unidades habitacionais para quais faixas de renda?
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ENTREVISTA PARA PROMOTORES IMOBILIARIOS RELATIVO As HABITACOES DE
MERCADO EM MARINGA

1) Quais sdo/
foram as de maiores interesse para a criacdo de habitagdes nos Ultimos 5 anos, sdo construgdes
de casas horizontais ou edificios(verticalizagdo) qual regido/bairro? Especifique-os:

2) A expansdo de habitacBes da cidade de Maringa quase sempre esteve atrelada e desenvolvida
dentro de um planejamento urbanistico Entretanto, quais foram as principais mudangas nas leis
(Cédigos de Posturas e Obras) quais interferiram/interferem diretamente na producao do espaco
urbano de Maringa?

3) Faca um panorama descritivo sobre os Planos Diretores de Maringa. Saliente quantos planos
diretores ordenaram e/ou desordenaram o0 Uso e Ocupacdo do Solo no municipio.

4) A Prefeitura Municipal de Maringa realizou a Conferéncia Publica Municipal no dia 10 de
dezembro do ano de 2012(gestéo politica anterior). Na conferéncia foram propostas alteracdes
nas leis complementares: Sistema Viario (886/11), Uso e Ocupacdo do Solo (888/11), e leis da
Aplicacéo de Instrumento da Outorga Onerosa do Direito de Construir (908/11) e da lei 916/12.
O que acha dessas modificacbes? Quais impactos positivos e/ou negativos trouxeram
diretamente para 0 municipio? Sua empresa participou dessas conferéncias? Explique a posigdo
da empresa sobre as conferéncias publicas
municipais
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ENTREVISTA PARA IMOBILIARIA SILVIO IWATA - QUE ATUA JUNTAMENTE A MRV EM
MARINGA

1)
Quando comecou a parceria da MRV Engenharia (construtora e incorporadora) e da
imobiliéria Silvio Iwata? Quais critérios de exigéncia para que a MRV efetivasse essa
parceria?

2) Qual motivo levou a MRV-Engenharia escolher a imobiliaria Silvio lwata, para realizar
negociagcbes de seus empreendimentos e unidades habitacionais na cidade de
Maringa(PR)?

3) Qual o ano de execucdo do primeiro empreendimento realizado pela MRV na cidade de
Maringd (PR), em qual bairro/zona /regido/ foi estabelecida a localizagdo do
empreendimento? Nesse momento ja havia parceria das empresas MRV e Silvio Iwata ?

4) Sabe-se que em Maringad (PR) a empresa MRV Engenharia consta com mais de 20
empreendimentos que possuem caracteristicas de condominios verticais (edificios),
denominados “Spazios”. Faca uma descrigdo como conseguiram expandir esses
empreendimentos, existe uma prioridade para escolha das localidades e do publico
alvo?

5) Em relag@o a tipologia dos condominios verticais como o “Spazios”, pode me informar a
totalidade do numero de vendas dessas unidades habitacionais em Maringd (PR)?

6) Como é realizada a escolha para a aquisi¢do dos terrenos (data), ha uma dificuldade e/ou
facilidade. Explique como se efetivam essas aquisicGes? Existe um incentivo ou/e tensdes
com 0 poder publico no municipio de Maringa (PR)?

7) Ha relatos de construtoras as quais possuem “banco de terras” também denominados de
“landbanks” em determinadas cidades no pais. Pois adquirem terras e esperam a fim de
agregar mais valor (lucro). Em Maringa (PR) a empresa MRV detém as terras & espera de
valorizagdo? Explique como ocorre esse
processo?
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8) A escolha da localizacdo para que se efetivasse a construgdo de empreendimentos
(condominios verticais) como o Spazio Madison e 0 Spazio Montello é um processo recente
e iminente na zona 06 de Maringd (PR), quais foram os critérios de escolha para a
localizacdo desses edificios? H& prospeccdo de construcdo de novos edificios para a zona
06?

9) Com essa parceria MRV-Engenharia e a imobiliaria Silvio Iwata houve dificuldades na
aprovacdo de projetos de edificios? Quais? Existiram grandes projetos que ndo se
encaixaram nas normas e leis urbanisticas do municipio de Maringa
(PR)?
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QUESTIONARIOS
DESTINADOS AOS MORADORES DAS HABITACOES DE INTERESSE SOCIAL

Identificacéo:

1.Nome do condominio ou residencial
Dados Pessoais:

2.Nome: _3.idade:__4.sexo__5.Naturalidade:

6.Escolaridade
|| 1. Ndoestudou |_| 2. Até a4®série|_| 3.de5%a 8 série| | 4.1° grau completo

|__| 5.2°grauincompleto|_| 6.2°completo|_ | 7. Superior incompleto |__| 8.superior completo

7.Renda mensal média

|| 1. menosdelSM|_| 2.1SM|_| 3.142SM
|| 4.2SM|__| 5.3SM|__| 6.4SM |__| 7. mais de4 SM

8.Estado Civil

1. Solteiro __ 2. Unido Estavel __ 3. Casado __ 4. Divorciado __ 5. ViGvo__

9.Sua moradia é:

1. prépria__ 2.alugada __ 3.emprestada __ 4. outro__

10.Quantas pessoas moram na residéncia?

1._ 2. 3_4 _5_6._7_8 __

11.0 contrato de financiamento esta no nome da mulher?

1.sim__2.ndo__

12.Forma de aquisicao do imovel?

|__| 1. financiamento do CEF|__| 2. Banco do Brasil |__| 3. Outro banco |__| 4. Aquisi¢ao

(Terceiros)

13.Valor do imével no contrato?

14.Qual o valor da prestacdo do imével?
1.0-50 R$__ 2.51-100 R$__ 3.101-150 R$__ 4. 150 ou mais___
15.0 numero de parcelas do financiamento?

16.0 que mudaria no seu imovel?




Sobre o bairro:

17.0 que vocé acha de morar neste bairro?
|| 1.Ruim|_| 2. Regular|_| 3.Bom|_| 4. Otimo

18.Em que bairro morava antes de morar neste condominio?

19.0nde vocé prefere morar?
|__| 1. No bairro anterior |__| 2. No bairro atual

20.A antiga residéncia a qual habitava era:
|| 1. Alugada|_| 2. Cedida|_| 3. Coabitada
21.Se aresidéncia era alugada, qual o valor do aluguel?

22.Com qual frequéncia se desloca para o centro de Maringa(PR)?

|__| 1. Diariamente |__| 2. semanalmente |__| 3. mensalmente |__| 4. raramente
23.Como se desloca para o centro de Maringa (PR):

|__| 1.06nibus|__| 2.carro|__| 3. moto|__| 4. bicicleta|_| 5.apé|__| 6. Carona

24.Qual ocupacdo (profissao) do(a) chefe da familia?
25.0nde o chefe da familia trabalha?

26.Como o chefe da familia se desloca até o trabalho?

|_| 1.6nibus|_| 2.carro|__| 3. moto|_| 4. bicicleta| | 5.apé|_| 6. Carona

27.Quanto tempo demora para o (a) chefe de familia chegar ao trabalho?
28.0 imovel apresenta problemas de edificacdo? Quais?

28.a) O imdvel possui vaga de garagem?

29.Qual a maior dificuldade de morar em seu bairro?

30.Qual a melhor beneficio de morar em seu bairro?

31.Vocé considera a sinalizacdo de transito no bairro:

1.insegura __ 2. pouco segura __ 3. segura __4. muito segura

32.Do que mais sente falta em relacdo ao bairro em que morava anteriormente?
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33.Qual o equipamento urbano o bairro possui maior necessidade atualmente?

1. ATl 2.UBS (saide) 3. Unidade de Policiamento 4. Centro Poliesportivo 5. Biblioteca

6. Unidade de Ensino 7. Estabelecimentos Comerciais 8. Vias de Acessibilidade

Vocé acha sua residéncia distante:

34.do centro da cidade?

35.do local de trabalho do(a) chefe de familia?
36.dos estabelecimentos comerciais?

37.das unidades bésicas de saude?

38.das unidades de ensino fundamental?

39.da unidade de ensino infantil (creche)?
40.de unidade de ensino médio?

41.de areas de lazer?

Seu bairro é atendido, com devida eficiéncia, por:
42 transporte coletivo?

43.seguranga publica?

44.coleta de lixo?

45.A coleta de lixo é seletiva?

46.rede de esgoto?

47.4gua tratada?

48.1luminacao?

49.limpeza urbana?



