Colecéo Palavra de Educador (a)

B

¥l SEGREGACAO |§
t SOCIOESPACIAL i

| E A POLITICA HABITACIONAL NA REGIAO
e METROPOLITANA DE ARACAJU (SE)

——miagl

DEE]S /NN T



Mario Jorge Silva Santos

SEGREGACAO SOCIOESPACIALE A
POLITICA HABITACIONAL NA
REGIAO METROPOLITANA
DE ARACAJU (SE)

Editora
SEDUC



GOVERNADOR DO ESTADO DE SERGIPE
Belivaldo Chagas Silva

VICE-GOVERNADORA DO ESTADO DE SERGIPE
Eliane Aquino Custédio

SECRETARIO DE ESTADO DA EDUCAGAO, DO
ESPORTE E DA CULTURA

Josué Modesto dos Passos Subrinho

SUPERINTENDENTE EXECUTIVO DE EDUCAQAO
José Ricardo de Santana

SUPERINTENDENTE ESPECIAL DE ESPORTE
Mariana Dantas Mendonga Gois

Coordenador do Programa Editorial da SEDUC
Sidiney Menezes Gerénimo

Assessor Administrativo do Programa
Editorial da SEDUC: Jonas José de Matos Neto

Membros do Conselho Editorial:

Josué Modesto dos Passos Subrinho
(Presidente), Sidiney Menezes Gerénimo
(Coordenador), Simone Paixao Rodrigues,
Rosemeire Marcedo Costa, Eliana Midori
Sussuchi, Débora Evangelista Reis Oliveira,
Roberto Jerdnimo dos Santos Silva, Aglaé
D’Avila Fontes.

Segregacao socioespacial e a politica habitacional na regido metropolitana de Aracaju (Se)

Capa: Rayane Farias
Diagramacéo: Rayane Farias
Reviséio Ortogréfica: Rosa Dulce Silva Santos

Editora SEDUC - 2021

DADOS INTERNACIONAIS DE CATALOGAGAO NA PUBLICAGAO (CIP)

Santos, Mario Jorge Silva
S237s

Aracaju : Editora SEDUC, 2021.

ISBN 978-65-5371-035-1

Segregacgao socioespacial e a politica habitacional na
regido metropolitana de Aracaju(se) / Mario Jorge Silva Santos. —

139 f. : il. color — (Colegdo Palavra de Educador (a))

1. Segregacdo Socioespacial - Regido Metropolitana de
Aracaju. 2. Politica habitacional. 3. Sistema Capitalista.
I. Santos, Mario Jorge Silva. II. Titulo.

CDU: 711.556:332.821(813.7Aracaju)

Ficha elaborada pela bibliotecaria Ma. Isis Carolina Garcia Bispo — CRB-2037

SECRETARIA DEESTADD
e W SERGIPE
oo X
S

GOVERNO DO ESTADO

Secretaria de Estado da Educacdo, do Esporte e da Cultura - SEDUC
Rua Gutemberg Chagas, 169, DIA Inécio Barbosa, Aracaju - SE | CEP: 49040-780



O Programa Editorial da SEDUC

O Programa Editorial da Secretaria de Estado da Educacao, do Es-
porte e da Cultura - SEDUC/SE apresenta a sociedade os livros produ-
zidos por estudantes, professores(as), profissionais de gestdo e pesqui-
sadores(as) em geral, envolvidos(as) com as redes publicas estadual e
municipais da educacdo sergipana. O lancamento dessas obras sinaliza
para a concretizacdo de metas estabelecidas no Plano de Governo Pra
Sergipe Avancar (2019-2022), cuja execugdo contou com a participa-
¢do do Conselho Editorial da SEDUC, de representantes das comunida-
des escolares e das academias de letras locais. O resultado dessa cons-
trugdo coletiva esta materializado nas Cole¢des de livros do Programa
Editorial da SEDUC.

A magia de escrever e desenhar ¢ a colecdo que cultiva o jardim
das primeiras letras, cuidando carinhosamente do processo de alfabeti-
zagdo. A colegao Estudante escritor(a) cuida de cada palavra como flor
do processo de letramento, que evolui junto com nossos(as) estudantes

dos ensinos fundamental e médio.

Ja a colecdao Palavra de Educador(a) transforma dissertagoes e
teses em livros cientificos, bem como publica as aventuras docentes pelo
universo literario. A colegdo Saberes em gestao educacional, por sua
vez, abriga a producdo dos(as) profissionais de gestdo que atuam nas
estruturas administrativas da SEDUC e das Secretarias Municipais de
Educagao - SEMEDs.

Historias de Sergipe ¢ o nome da colecdo responsavel pela pre-
servacdo da memoria sergipana, ao passo que a colecdo Paradidaticos
sergipanos gesta material de apoio didatico para todos os componentes

curriculares da educagdo basica. Por fim, a cole¢ao Autores(as) da in-



clusao abraga as criagdoes de estudantes com deficiéncia no ambito da

educagdo publica do nosso Estado.

Espera-se que, a cada ano letivo, um novo empreendimento edi-
torial seja divulgado, a fim de que as comunidades escolares possam
desenvolver uma cultura escolar do habito da leitura e da producdo da

escrita.
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Josué Modesto dos Passos Subrinho

Secretario de Estado da Educagao, do Esporte e da Cultura



Prefacio

“De baixo da ponte, com a cabeca na pedra, cobertos com papeldo

Familias inteiras em depressdo, depressdo, depressao

Por essas e outras ndo esquecerei (jamais)

Dos calos nos pés e das altas marés

Que tivemos que superar”

(musica Segregacao social, grupo Ponto de equilibrio, 2002)

A musica tem a poténcia de tratar de temas com a perspicacia que

sO os artistas possuem. A rudeza da vida se transforma em grito e bele-
za que se traduzem em resisténcia e viram simbolo de luta. A epigrafe
acima chama aten¢do da crueza dos que vivem sem moradia, mas que
também ¢ um signo revelador da coragem e enfrentamento diario dos
que sdo marginalizados em uma sociedade que transforma tudo e to-
dos em mercadoria e negocio. Com a poténcia da musica e a forca dos
despossuidos, precariamente viventes na cidade, se movem as palavras

desse prefacio.

Morar, viver sob um teto e ter a garantia de abrigo ¢ essencial para
todo e qualquer ser humano. Marx e Engels (2007), ao escreverem A
ideologia alema, constataram alguns pressupostos de toda a existéncia
humana, de toda a historia. Um desses pressupostos diz respeito aquilo
que ¢ fundamental: “os homens tém de estar em condi¢des de viver para
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poder ‘fazer histéria’ (p. 33). Para esses autores, a condigdo de viver
implica em comer, beber, morar, vestir-se. Essa condi¢do ¢ negada para
milhdes de pessoas quando cada necessidade fundamental ¢ transforma-
da em bem que se troca no mercado. A terra mercantilizada, o trabalho
alienado, o alimento que precisa ser comprado s3o impedimentos para a

reproducdo da vida com dignidade.



A moradia ou a falta dela ¢ marca da sociedade em sua constitui¢ao
e estrutura. Do simples ato de observar as moradias das cidades, mesmo
para os leigos, € possivel captar processos sociais que se manifestam
espacialmente. A desigualdade social ¢ visualizada em bairros de ricos
e bairros de pobres. Nestes ultimos, bens e servigos urbanos sdo pou-
co acessiveis, fato que imprime no plano da vida cotidiana a marca da
caréncia, do descaso ¢ do abandono. E como afirma Carlos (2011, p.
10), “as relagdes sociais se realizam concretamente enquanto relagdes
espaciais”. Neste sentido, a producao desigual do espacgo ¢ a producao
das condig¢des de reproducao da sociedade capitalistaque se manifesta

através da segregacao socioespacial, tema central deste livro.

A segregacdo socioespacial € um conceito caro para os estudiosos
da Geografia urbana e regional, dada a relevancia desse processo na
constitui¢do do espaco urbano. Ancorado no método Materialismo his-
torico dialético, o processo de segregacao socioespacial da Regido Me-
tropolitana de Aracaju foi analisado durante a pesquisa de doutoramento
realizada pelo autor, entre os anos 2014 e 2018. Foi durante este periodo
que construimos uma sdélida relacdo de amizade e respeito mituo. Em-
bora j& nos conhecéssemos, ainda ndo tinhamos vivenciado o tempo ne-
cessario para que construissemos uma unidade de trabalho na Geografia.
O curso de doutorado foi a oportunidade para essa realizagao. O que se
diz quando o seu orientando ¢ um eximio pesquisador, cuja preocupagao
¢ priorizar estudos que abordem questdes sociais e se compromete com
a construcdo de uma outra sociedade? A escolha de Mario Jorge pela
analise da segregagdo socioespacial condiz com sua opg¢do de trabalhar
com uma Geografia socialmente engajada. Pelo estudo desse fendmeno,
a esséncia da producdo das relagdes sociais, sustentada na propriedade

privada e na exploragdo do trabalho pode ser revelada. Ademais, o en-



foque dado a abordagem da segregacgao a partir da politica habitacional
em diferentes contextos historicos, politicos, econdmicos e sociais asse-
gura que a investigacao da realidade primou pela analise dos processos
que pdem em cena os interesses dos agentes produtores do espago que
atuam para a valorizagdo de parcelas do espaco urbano em detrimento
de outras. Para os mais pobres, restam as areas mais afastadas, ambien-
talmente degradadas, desprovidas deinfraestrutura € com um custo de

transporte elevado.

A construcdo de moradias, através das diferentes politicas habita-
cionais, tem sido a fomentadora da segregagao socioespacial na Regido
Metropolitana de Aracaju. E importante chamar atengdo do leitor para

alguns aspectos deste livro:

- A escolha do estudo da segregacao socioespacial denota a opgao
politica do autor de produzir um conhecimento que favoreca a cons-
trucdo objetiva e subjetiva de uma sociedade de igualdade substantiva
(expressao de Mészaros, 2011). Isso significa dizer que a pesquisa em
Geografia tem muito a contribuir para que a cidade seja destituida de
seu carater mercantil € que a moradia cumpra a fungao social de abrigo

e seja lar, locus de reproducao da vida;

- S3o feitas criticas as politicas habitacionais por favorecem os
agentes financeiros imobilidrios, promoverem a especulaciao imobilidria
e oaprofundamento das desigualdades socioespaciais. O Programa Mi-
nha Casa Minha Vida (2009-2020) representou a capitulagdo da politica
habitacional as finangas com o financiamento habitacional e aproxima-
¢do do investimento imobiliario com o mercado de capitais. Mesmo no
contexto de financeirizagdo habitacional, dos governos Lula e Dilma
Rousseft, as politicas publicas existentes atendiam minimamente as de-

mandas dos mais pobres. A partir do golpe (em 2016) que destituiu a



presidenta Dilma Rousseft e a elei¢ao do presidente Jair Bolsonaro (em-
possado em janeiro de 2019) tem se verificado o retrocesso social, com a
paralisia no que diz respeito a entrega de novas casas e perda de recurso

do or¢camento destinado a politica habitacional.

- Os capitulos do livro estdo dispostos de maneira que o leitor é
envolvido na tematica a partir da andlise conceitual, seguida da estru-
turacdo da Regido Metropolitana de Aracaju atrelada as politicas de ha-
bitacdo, com énfase na financeirizacdo habitacional. Em todos os capi-
tulos ¢ apontado o carater de classe do Estado que atende e representa
os interesses dos grupos hegemonicos que produzem a cidade para o
capital se reproduzir na medida em que ocorre a valorizagdo e apropria-

¢do espacial da cidade.

- O estudo da segregagao socioespacial na Regiao Metropolitana de
Aracaju ¢ um documento historico, registro das transformacgdes ocorri-
das no espago urbano. Nesse sentido, o leitor tem em maos um trabalho
que desnuda contradigdes e sinaliza para a tomada de consciéncia sobre
que cidade habitamos. Este ¢ um livro necessario para o trabalho dos
professores nas escolas! Um convite para que os alunos observem a pai-

sagem urbana e dela possam captar a esséncia do real.

No inicio deste texto, afirmei que a forca e poténcia da musica e
dos despossuidos moveriam a escrita. A musica apela para a luta, para a
unido,para o enfrentamento do inimigo: “Ondas gigantes que batemos
de frente / Nos mostram nossa forca e perseveranga / Ao lutar, a lutar, a
lutar / Nao me intimido com qualquer inimigo / Eu confio na for¢a do
povo / Que por enquanto estd desunido / Desunido” (musica Segregacao
social, grupo Ponto de equilibrio, 2002).

Aracaju, 10 de novembro de 2021
Ana Rocha dos Santos
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Apresentacao

A Regido Metropolitana' de Aracaju (RMA), localizada no esta-
do de Sergipe(BR), foi criada pela Lei Complementar Estadual n° 25,
de 29 de dezembro de 1995, ¢ composta pelos Municipios de Aracaju,
Barra dos Coqueiros, Nossa Senhora do Socorro ¢ Sao Cristovao, tendo
como sede o municipio de Aracaju. A populag¢do da Regido Metropoli-
tana de Aracaju, estimada em 835.654 habitantes (IBGE, 2010), cresce
aceleradamente devido a imigragdo de pessoas provenientes de outros
municipios de Sergipe, especialmente de areas rurais, bem como, de ou-
tros estados da Federagdo, especialmente de cidades do norte da Bahia.
(FRANCA, 1999)

O dominio do municipio de Aracaju (SE), comporta as explicagdes
sobre sua ocupacao, pois ela excede o seu limite avangando para o en-
torno dos municipios contiguos, formando uma nica mancha urbana.
Projetou-se uma cidade, onde estavam definidos espagos ocupados pelas
classes alta e média, no caso do centro da cidade e proximidades, ¢ es-
pacos ocupados pela classe baixa, chamado de populares e/ou operarios,
estes mais distanciados em relacdo ao centro e sem as exigéncias e as

estruturas oferecidas aos ocupantes das outras areas.

Estudos do urbano em Aracaju (PORTO,1945; LOUREIRO, 1983;
CAMPOS, A. 2006), entendem que a defini¢do inicial dos lugares di-
ferenciados para a moradia foi, por si s6, um indicativo de segrega¢ao
social, que se originou do deslocamento das camadas populares para as

extremidades marginais (bordas) da cidade. Esse antecedente, aliado ao

1Consideramos neste texto a Regido Metropolitana de Aracaju legalmente constituida e socialmente re-
produzida a partir da centralidade de Aracaju e sua conurbag@o com os municipios vizinhos. Ndo estamos
assumindo, portanto, a RMA como conceito geografico urbano, pois a mesma ainda nao possui este carater.
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tempo histérico decorrido, (que ja evidenciou uma ocupagao de espagos
distintos que abrigam, claramente, as classes altas, médias e baixas) de-
monstra processos que excluiram a classe com baixa renda, nao s6 dos

melhores lugares da cidade, como também dos seus proprios limites.

Essa dinamica, ficou mais evidente a partir de 1980, quando por
meio das politicas de Estado, voltadas a atender os interesses do capi-
tal industrial e a construcao habitacional, impulsionaram a ocupacao
urbana de Aracaju que avancou em direcao a chamada Regiao Metro-
politana de Aracaju (RMA), onde ocorreram manifestagoes deste fend-
meno, conforme um arranjo urbano-regional que operacionalizou a se-

gregacao da pobreza para outros municipios. (FRANCA, 1999)

Desta feita, afastam-se as populac¢es pobres para os municipios
vizinhos, que até hoje sdo aglomeracgoes urbanas na sua maioria des-
providas de qualidade de infraestrutura basica e preserva-se o ideario
urbano de Aracaju, como “a cidade da qualidade de vida”, camuflando
seu carater segregacionista, alicercado na ideia de que a pobreza “mora
ao lado”, escondendo assim, as contradicoes regionais e preservando-se
a ideia de que o espaco intra-regional se divide pela ocupacao socioeco-
nomica, sem levar em consideracao as estratégias do capital e do Estado

que determinam quem tem direito e que nao tem direito as cidades.

Para compreender melhor esse processo, este livro analisa a pro-
ducao da Regido Metropolitana de Aracaju(SE), tomando como ponto
de partida a politica de habitacdo no Brasil e 0 modelo de Estado, con-
siderando a escala local a partir de dois grandes momentos da politi-
ca habitacional na Regiao Metropolitana de Aracaju: A construcao de
empreendimentos habitacionais pela COHAB/SE(Companhia de Habi-
tacao de Sergipe) e pela INOCOOP/BASE (Instituto de Orientacao as

Cooperativas Habitacionais- Bahia e Sergipe), e a construcao de em-

11



preendimentos habitacionais pelo PAR (Programa Arrendamento Resi-
dencial) e pelo PMCMV(Programa Minha Casa Minha Vida).

Este é o proposito desse livro, reconstituir e analisar o processo de
producao da segregacao socioespacial na RMA, considerando para isso
as politicas de habitacdo que foram implantadas na cidade de Aracaju
e se estenderam para os municipios vizinhos no periodo histoérico de
1968-2014, e que tiveram como consequéncia a producao de uma cida-

de e regido metropolitana segregada.

Comprometido com esse proposito, estruturou-se este livro em
quatro capitulos. No primeiro capitulo, discutimos as questoes teoricas
centrais para a nossa analise: O sistema capitalista, a segregacao socio-
espacial e o espaco urbano regional. No capitulo 2, tomamos o contexto
das politicas ptblicas e o carater da financeirizagao da habitacdo, como
pressupostos para a producao da Regido Metropolitana de Aracaju.
No capitulo 3, reconstituimos e analisamos as contradi¢cdes do proces-
so de construcao dos empreendimentos habitacionais executados pela
COHAB/SE e pela INOCOOP/BASE e as consequéncias na producao
da segregacao socioespacial na RMA. No capitulo 4, apresentamos a
realidade atual da politica habitacional na RMA por meio da financei-
rizacdo da habitacdo, concretizada pelos empreendimentos habitacio-
nais construidos pelo Programa Arrendamento Residencial (PAR) e o
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) na Regiao Metropolitana
de Aracaju. Por fim, nas consideracoes finais, analisamos as questoes
centrais do processo de segregacao socioespacial produzido na RMA,
como consequéncia das contradicoes das politicas de habitacao desen-

volvidas no espaco geografico metropolitana de Aracaju (SE).

12



Capitulo 1

As estratégias de reproducao do capital:
0 espaco e a segregacao socioespacial

O espaco enquanto categoria de analise da Geografia deve ser com-
preendido como o resultado inerente das relagdes sociais constitutivas
da sociedade. Ele ¢, portanto, dimensionado pela histéria, com especi-
ficidades proprias de cada escala, de acordo com a forma com que cada

sociedade se reproduz, e ¢ resultado do modo de produgdo capitalista.

Isso ocorre porque, como bem pontua Botelho (2007), o espaco,
ao longo da histéria do modo de producgdo capitalista, passou a fazer
parte dos circuitos de valorizacdo do capital, seja pela mercantilizagao
da terra, seja por seu parcelamento, ou como vem ocorrendo mais re-
centemente, por sua crescente inclusao nos circuitos de circulacao do

capital financeiro.

O espago torna-se, entdo, um elemento estratégico para a acumu-
lagdo e reproducao do capital. Lefebvre (1999) nos mostra que essa de-
pendéncia do capitalismo em relagdo a producao e consumo do espaco,
que cresceu nas ultimas décadas, ocasiona uma verdadeira dependéncia

desse elemento para a sua reproduc¢do continuada.

Levando em consideragao as formulagdes propostas e/ou comple-
mentadas por Lefebvre (1999), Harvey (2004) e Carlos (2011), é que a
producao do espago € ao mesmo tempo a producao de capitais, sendo na
atualidade a condigdo para a velocidade de realizagdo dos ciclos diver-

sificados dos capitais.
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Nesse pressuposto, o espaco geografico pode ser entendido e ana-
lisado de diversas formas. Tomaremos como referéncia a concepgao te-
orica de Lefebvre (1999), ao considerar que a produgao do espago pode
ser entendida a partir da ideia de sua espacialidade. Ou seja, o enten-
dimento do conhecimento de sua produ¢do no plano da pratica social,

inserida em realidade urbana

Essa concepcao ¢ uma tentativa de superar a ideia do espaco como
localizag¢ao dos fendmenos, pois esta concepgao acaba por construir um
conjunto de andlises que entende o espago como uma forma organizada,
negando-o como um produto concreto dentro das relagdes sociais histo-

ricamente determinadas.

Aqui, entendemos o espaco na dimensao social; o espago social ¢
um produto social. Assim, segundo Lefebvre (1999) estaria essencial-

mente vinculada com a reprodugdo das relagdes (sociais) de produgao.

Essa racionalidade capitalista estd cada vez mais presente na pro-
dugdo do espago urbano, fazendo com que o mesmo se torne uma mer-
cadoria. Como aponta Carlos (2013), no capitalismo, a producio ex-
pande-se espacial e socialmente, tomando as atividades do homem e
transformando-as sob a logica do processo de valorizacdo do capital; o
espago assim torna- se mercadoria, sendo seu uso redefinido pelo valor

de troca.

Para a autora, o espaco ¢ a condicao para a realizagcdo dos processos
produtivos, unindo os atos de distribui¢do, troca e consumo de mercado-

rias. Entretanto, ¢ preciso lembrar que:

O espaco guarda o sentido do dinamismo das necessidades e dos
desejos que marcam a reproduc@o da sociedade em sentido mais
amplo, a realizacdo da vida para além de sua sobrevivéncia. Os

14



fundamentos da reproducdo que, como afirmamos, contempla
uma especificidade historica, hoje se explicitam como uma pro-
ducdo capitalista. Destas determinagdes decorre um conjunto de
condigdes para a sua realizacdo, e especial a existéncia de clas-
ses sociais especificas e contraditorias, enfrentando-se a partir
de interesses diversos, tendo o processo de valorizagdo como
finalidade ultima e necessaria da acumulagdo. (CARLOS, 2013,

p.56)

Sendo assim, no entendimento proposto, este movimento fica claro
de fato quando se constata que o espaco ¢ vendido e trocado. Essa con-
dicdo dada ao espago € posta nos nexos do capital, quando do processo
de sua valorizagdo. Ao analisar esse processo na realidade urbana, Mieli
(2007) afirma que ndo ¢ possivel alcangar uma compreensao do proces-
so de reproducdo espacial sem realizar as devidas articulagcdes com a
mundialidade, uma vez que essa producado estd inserida no contexto de

mercadoria ¢ da constituicao da sociedade.

A producao e o consumo do espago fazem parte da mesma estra-
tégia de acumulacdo de capitais. Portanto, ¢ importante compreender
que no caso das regides urbanas, em que a vinculagdo dos setores da
economia, especialmente aqueles ligados aos agentes de produgdo do
espaco urbano estdo em plena interface nessa producao e consumo. Isso
ocorre, porque a apropriagdo do espago enquanto mercadoria serve as
necessidades da acumulagao do capital vinculada as mudangas/readap-
tacdes dos usos e fungdes dos lugares, vistos como consequéncia do
desenvolvimento do capitalismo que se estende cada vez mais ao espago

mundial, criando novos setores de atividades e novas formas produtivas.

Todavia, a propriedade da terra, elemento essencial para a expan-
sdo das atividades urbanas e reprodu¢do do capital, possui diferentes

fungdes para os diferentes agentes sociais produtores do espaco urbano.

15



Corréa (1989) identificou cinco agentes sociais: proprietarios dos meios
de produgdo, sobretudo grandes industriais; proprietarios fundiarios;
promotores imobilidrios; Estado e por fim, grupos excluidos. Segundo
o autor, a producao do espago, seja o da rede urbana, seja intraurba-
na, nao ¢ resultado da mao do mercado, nem de um Estado hegeliano,
visto como uma entidade supraorganica, ou de um capital abstrato que
emerge de fora das relagdes sociais. E consequéncia de agio de agentes
sociais concretos, historicos, dotados de interesses, estratégias e praticas
espaciais proprias, portadores de contradigdes e geradores de conflitos

entre elementos e com outros segmentos da sociedade.

Para os proprietarios dos meios de produgdo, € na terra que se im-
plantardo seus empreendimentos geradores de lucro. Esses agentes con-
trolam certas glebas de terras para fins ligados a producao, como areas
de mananciais de 4gua ou para futuras instalacdes: essas empresas sao,
como outras, essencialmente industriais e sua relagdo com a terra ¢ tem-
poraria. (CORREA, 1989)

Para os proprietarios fundiarios, a posse da terra esta ligada a sua
transformagao espacial; eles se interessam pelo uso mais rentavel possi-
vel, especialmente comercial ou residencial de elevado padrao, estando
voltado ao seu valor de troca. Seu foco ¢ a transformacao do espago
rural em urbano, para tanto promovem alteracao da legislagdo, visando
uma maior valorizagdo desta terra, sobretudo se houver demanda por

habitag¢des provenientes de fluxos migratérios. (CORREA, 1989)

Os promotores imobilidrios assumem o comando do processo de
transformagao da terra urbana, articulando véarias fungdes entre si, con-
forme seus interesses. Sao responsaveis pela compra de terrenos, in-
corporagdo (transformagdo da terra em mercadoria), financiamento

(formagao de recursos para o investimento da compra do terreno e do
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imovel), construcao (producao do imovel por empresas especializadas)
e comercializacdo da terra como mercadoria para a aquisi¢ao do capital
(corretores, agéncias imobiliarias e de propaganda). (CORREA, 1989)

Ja o Estado, segundo Corréa (1989), ¢ o agente que atua na terra
como planejador da cidade ao fornecer infraestrutura e servigos, como
pavimentagdo, abastecimento de agua, esgotamento sanitario, coleta
de lixo e definir regulamentacdes urbanisticas. Além disso, atua como
regulador de financiamentos habitacionais por intermédio dos bancos
estatais e, de acordo com as politicas de crédito, se volta a producao da
habitagdo. Assim, age “como grande industrial, consumidor do espaco,
proprietario fundirio e promotor imobilidrio, sendo também um agente
regulador do uso do solo e alvo dos chamados movimentos sociais urba-
nos”. (CORREA, 1989, p.24)

No nosso caso especifico, a acdo do Estado na formagao dialética
da RMA, ao assumir a politica habitacional, assume também a funcao
de promotor imobiliario, construindo conjuntos habitacionais, na tenta-
tiva de resolver o problema da moradia ou de oferecer estruturas para o
desenvolvimento industrial, construindo essas moradias em areas limi-
trofes ao municipio de Aracaju, ou afastadas da mancha urbana conso-
lidada.

Contudo, a producao de espagos dispersos para valorizar vazios
entre as ocupagdes nio favorece areas com suporte de infraestrutura,
servigos publicos e acessibilidade, agravando as condi¢des de vida da
populagdo, mas abrindo frentes de expansao para o mercado imobiliario
e, posteriormente, implantar seus empreendimentos fechados. (VILLA-
CA, 1998)

Outro agente ¢ formado pelos grupos sociais de baixa renda que
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nao tém acesso a oferta habitacional, produzindo moradias em terras
publicas e privadas, geralmente em areas distantes das areas centrais
das cidades (CORREA,1989). Estes agentes sao parte importante de um
processo bastante caracteristico da RMA em que os altos custos do solo
regularizado, decorrentes da valorizagdo e especulagao imobilidria, e a
dificuldade de acesso ao crédito ¢ ao financiamento de habita¢ao distan-
cia familias com renda de zero a trés salarios minimos de adquirir uma

casa propria devidamente regularizada.

A identificacdo desses agentes sociais produtores do espago torna-
-se importante, uma vez que existe uma articulacdo entre o Estado e o
capital financeiro imobiliario? na produgdo da segregacao socioespacial
na Regido Metropolitana de Aracaju (RMA), tomando como ponto de
analise as politicas de constru¢do de conjuntos habitacionais promo-
vidas pelo Estado (1968-2002) e o os programas de financiamentos e
construgdo de habitacdo do PAR e do PMCMV (2002-2014), que apro-

fundam a segregac¢do socioespacial dessa regido.

Carlos (2015) explica a atuacdo do capital financeiro imobiliario
no espaco, considerando que o setor financeiro apropria-se do espago
como lugar possivel de realizacdo do investimento produtivo, ao passo
que o setor imobiliario reproduz (aliado a industria da construgao civil),
constantemente, o espago enquanto mercadoria consumivel. Uma vez
tornado mercadoria, o espago urbano passa a servir a logica de sua mer-
cantilizagao. (ALVAREZ, 2017)

Para compreendermos melhor essa lgica de mercantilizagao do es-

paco, torna-se importante analisar o papel dos promotores imobiliarios?,

2A partir da formagdo de recursos monetarios advindos de pessoas fisicas e juridicas, verifica-se, de acordo
com o incorporador, o investimento visando a compra do terreno e a construgdo do imovel.

3VASCONCELOS (2011) ao realizar uma breve revisao de literatura acerca da utilizagdo da noc¢do de agen-

tes sociais nos estudos urbanos destaca que Christian Topalov na obra Les promoteus immobiliers, publicada
em 1974, diz que o promotor imobiliario ¢ um agente social que atua simultaneamente sobre os mercados
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que com suas estratégias de mercado, vendem o espago das cidades,
colocando em total centralidade o papel da propriedade privada da terra,
submetendo o valor de uso ao valor de troca na hierarquizagao do es-
paco. Para Lefebvre (2000), “o valor de uso corresponde a necessidade,
enquanto que o valor de troca corresponde a relacao dessa coisa com as
outras coisas, com todos os objetos e com todas as coisas, no mundo da

mercadoria”.

Para Corréa (1989), esses agentes imobilidrios possuem estratégias
comuns para alcancgar esse objetivo de acumular cada vez mais. Ha, en-
tretanto, denominadores comuns que os unem: um deles ¢ a apropriagdo
de uma renda da terra. Por outro lado, a acdo desses agentes serve ao
propdsito dominante da sociedade capitalista, que ¢ o da reprodugdo das
relagcdes de producao, implicando a continuidade do processo de acu-
mulagdo e a tentativa de minimizar os conflitos de classe, este aspecto
cabendo particularmente ao Estado (CORREA, 1989).

O que devemos considerar no ambito desta analise ¢ que para sa-
tisfazer os interesses dos agentes imobiliarios ¢ necessario o dominio
de uma classe social, articulando-se ao Estado como forma de controle

desse processo. Harvey (1990) traz essa analise ao afirmar que:

Para o entendimento da producao do espago, sobretudo do espa-
¢o urbano, devemos levar em consideragao, entao, o monopélio
de uma classe sobre o espago — a alta burguesia, no caso do
capitalismo-, o que exclui principalmente os pobres da proprie-
dade fundiaria. Isto porque, a classe que detém a maior parte dos
recursos, pode através do dinheiro, ocupar, modelar, fragmentar
o espago da forma que melhor convém. (HARVEY, 1990, .146).

da habitagdo, de terrenos e o de capitais, tendo como fungdes a promogao imobiliaria, o estudo técnico, a
construgdo e a comercializa¢ao.
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Junta-se e essa andlise, o fato de que, como pontua BOTELHO
(2007) “a maximizagao dos valores de troca produz beneficios despro-

porcionais para alguns grupos e diminui as oportunidades para outros”.

Consideramos também que, como pontua Carlos (2011) na sua obra
“A Condicao Espacial”, os espagos urbanos sdo produtos do desenvol-
vimento do trabalho social e a base da producdo de mercadorias; sendo
assim, ¢ uma materializa¢do da produgdo capitalista, o que o torna um
produto em toda a sua extensdo. Esse entendimento ¢ bastante relevante,
uma vez que tomamos os contrapontos desse conceito para reafirmar

que, como bem aponta a autora:

A propriedade do solo urbano tem o mesmo do da renda da terra,
pois “¢ a forma econdmica na qual se realiza a propriedade de
determinados individuos sobre determinadas por¢des do plane-
ta4”. A diferenca reside no fato de que o solo urbano, ao contra-
rio da terra agricultavel, ¢ a condig@o e produto social, determi-
nada no ambito do processo constitutivo da cidade, no momento
da produgdo do espago. (CARLOS, 2011, p.99).

Assim, a autora segue nas explicativas pontuando que na cidade a
propriedade refere-se a apropriagdo de uma parcela do produto do tra-
balho e sobre o trabalho produzido. Isso implica em entender, portanto,
que nesse caso, a morfologia do espaco urbano ¢ resultado do tempo
acumulado do trabalho, sendo o preco do solo uma expressao acabada

do processo de trabalho.

Ainda nesse sentido, Alvarez (2013) reforca a ideia defendida e

aponta que:

4 As referéncias aqui utilizada dizem respeito a décima edigdo da obra El Capital, editada pela Siglo Veinteu-
no, em 1984, e correspondem ao t.3, v.8, se¢do sexta, “Transformacion de la plusvalia em renta de la terra”.
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A propriedade da terra ndo € em si capital, mas pelo monopdlio
de sua posse, por meio da forma juridica da propriedade, ela
possibilita a capitalizacdo de parte da mais-valia com renda, o
que confere aos seus detentores ndo apenas a possibilidade de
uso, mas a de absorver parte da riqueza social por intermédio da
troca, liberando este capital imobilizado para entrar no circuito
geral de valoriza¢do do capital. Desta maneira, a propriedade
se configura ndo apenas como possibilidade de formagdo do
patriménio, mas também como capital em potencial. (ALVA-
REZ,2013, p.113)

Esses pressupostos apresentados até o momento, sdo essenciais
para compreensdo de uma realidade espacial em que tomamos a RMA
para analise do processo de segregacdo socioespacial, entendendo que
o Estado e o capital por meio das politicas de habitagdo, produzem uma
urbanizacdo inserida no processo geral de acumulagdo do capital e da
universalizagcdo da forma mercadoria. Isso acontece porque, como apon-
ta LEFEBVRE (2000), o habitar ¢ um importante nivel da realidade e de
analise, aquele no qual a relagdo do homem com a natureza, seus senti-
dos e desejos se abrem como possibilidade de negagdo as relagdes mais
abstratas, especialmente a medida em que a cidade se torna uma grande
negocio para o capital, com fortes atuacdes dos agentes imobiliarios que
passam a comandar a producdo urbana, com consequéncias devastado-

ras para a populag¢do mais pobre.

Analisar a segregacao socioespacial na Regido Metropolitana de
Aracaju exige, portanto, uma reflexao tedrica sobre a sua formulagao
enquanto contetido de andlise geografico, visto que a mesma se consti-
tui um dos fundamentos da produgdo do espaco urbano capitalista € o

urbanismo, uma medicao para sua reprodugao. S6 a partir desse entendi-
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mento, € possivel compreender os processos de desigualdades, fragmen-

tacdo e segregacao dos espacos urbanos atuais.

Como bem considera Rodrigues, A. (2013), a analise da segregacgao
socioespacial possibilita varias abordagens tedricas, diversas metodolo-
gias e énfase sobre sentidos materiais, simbodlicos, econdmicos, sociais,
espaciais e socioespaciais. “Isto porque do ponto de vista geografico a
segregacao tem se alterado no tempo e no espaco e em diversas escalas”.
(RODRIGUES, A., 2013, p.147).

Sendo assim, buscaremos discutir o conceito central da tematica
deste livro a partir do posicionamento tedrico colocados, visando apre-
sentar as possibilidades tedricas e analiticas, de forma a facilitar o enten-
dimento que fundamentara nossa reflexao, diante da complexidade da
producao e reprodugdo da segregacdo socioespacial no espago urbano
regional da RMA.

1. A segregacdo socioespacial no espago urbano regional

O tema segregacdo socioespacial pode ser discutido sob varios
aspectos. Nas cidades, as diferencia¢des socioespaciais estdo cada vez
mais acentuadas, observando-se a constituicdo de processos segregati-
vos que retalham as cidades e constituem enclaves de riqueza e de po-
breza, que independem da vontade das pessoas. Essas sdo fortalecidas
por decisdes, acdes e praticas de uma parte da sociedade que luta por

manter a separacao entre as classes sociais.

Isso s0 ¢ possivel, porque “o capitalismo produz uma paisagem ge-

ografica de relagdes espaciais, de organizagao territorial e de sistemas
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de lugares ligados por meio de uma divisdo “global” do trabalho e de
fungdes” (HARVEY, 2004). Assim, dialogando com diversos autores a
partir do conceito de segregagdo, ¢ possivel analisar que, segundo Mar-
cuse (1982), historicamente existe um padrao geral de segregacao das

classes sociais, que podemos dividir da seguinte maneira:

1. Divisdo Cultural — realiza-se através da lingua, da religido, das

caracteristicas étnicas, estilo arquitetonico, por pais ou nacionalidade;

2. Divisao Funcional — ¢ resultado da ldgica econdmica, resultando
na divisdo entre bairros residenciais € comerciais, areas rurais e indus-
triais e pressupoe a divisao do espaco pela fungdo exercida para cada

atividade.

3. Divisao por Diferenga no Status Hierarquico — reflete e reproduz
as relagdes de poder na cidade. Pode ser representada, por exemplo,
por um enclave (condominio fechado) ou pela distribui¢do dos servigos

publicos pelo Estado.

Com a Revolugdo Industrial, predominam os tipos de segregagdo
no espago urbano ocidental, caracterizados por classe ou por etnia. De
acordo com Corréa (2000), o primeiro modelo de segregacao foi cons-
truido por J. G. Kohl, em 1841. Segundo este modelo, a cidade se carac-
terizava por estar separada por anéis, sendo que a classe alta ocupava o

centro enquanto que na periferia habitavam os pobres.

E. W. Burgess, na década de 1920, segue o caminho oposto ao de
Kohl. Em sua analise a partir da realidade das cidades americanas, as
camadas mais ricas transferem-se para as periferias buscando qualidade
de vida, enquanto que as camadas mais pobres dirigem-se ao centro da

cidade para diminuir as distancias do trabalho.

No século XIX Friedrich Engels em seus textos: A Situagdo da
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Classe Trabalhadora na Inglaterra (1845) e contribui¢do ao Problema da
Habitagao (1886), denuncia a situa¢ao de vida e de moradia dos traba-
lhadores ingleses que habitavam a regido operaria de Manchester logo
depois da revolugdo Industrial, e ¢, sem davida, uma excelente contri-
buicao para entender essa questdo, evidenciando a segregagao por clas-

S€.

Com o Darwinismo Social, no século XX, surgem os estudos pro-
postos pela Escola de Ecologia Humana de Chicago, nos Estados Uni-
dos. Com forte influéncia do positivismo, esses estudos buscavam ex-
plicar a influéncia das migragdes na formacdo dos guetos nas cidades

americanas.

Nesse percurso, ao analisar a segregacao, Mackenzie (1974) a defi-
ne como sendo a concentragao dentro de uma comunidade de um tipo de
populagdo. Apesar de influenciado pela ecologia Humana, o autor avan-
¢a nesse conceito, quando propde que certas condigdes sociais impostas
ao individuo dentro de uma cidade, acabam por promover uma distingao

especialmente pela renda.

A partir da década de 1970, os estudos comecgaram a também ser
realizados numa perspectiva marxista. No contexto das discussdes mais
amplas dessa linha estava a causa dos fendmenos e ndo mais somente
as consequéncias. Para tanto, foram colocadas em evidéncia as relagdes
das classes sociais, 0 modo de produgdo atual e o espago urbano analisa-

do sob o angulo de sua produgao e controle pelas classes sociais.

Para Castells (1983), o processo de segregacdo socioespacial ¢ um
reflexo da distribuigdo espacial das diversas classes sociais, de acordo
com o nivel social dos individuos, sendo que esta tem determinacdes

politicas, economicas e ideoldgicas. Para o autor, a segregacao residen-
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cial tem uma expressao forte quando ha uma tendéncia a diferenciacao
social, refletida no espago de forma muito aguda. Assim, a define como
sendo “a tendéncia a organizagao do espago em zonas de forte homoge-
neidade social interna e com intensa disparidade social entre elas, sendo
esta disparidade compreendida ndo s6 em termos de diferenca, como
também de hierarquia”. (CASTELLS, 1983, p.54)

Para um espago urbano em crescimento acelerado, a homogenei-
zacdo social de alguns bairros forma identidade propria, marcada no
espaco pelo nivel de renda. Tais identidades sdo marcadas pelas carac-
teristicas das constru¢cdes € modo como organizam o espago no qual
estdo inseridos os bairros. Isso cria uma forte disparidade com relagdo
a outros bairros do espago intraurbano, tanto social, como cultural e

espacialmente.

Analisando a dinamica das cidades americanas, Castells (1983)
aponta criticas ao pensamento do modelo de anéis concéntricos de Bur-
gess, segundo o qual as classes de menor renda se concentram no centro
¢ as de maior renda nos suburbios. Castells (1983) considera que o esse
modelo ndo pode ser aplicado ao das cidades americanas, nao devendo

ser tomado como um modelo classico de segregacao socioespacial.

Na América Latina, a segregacao urbana vem sendo discutida a luz
de um padrio fragmentado e excludente junto aos estudos que abordam
um padrdo desigual, voltado as discussdes quanto as distancias centro -

periferia, expansao das favelas e exclusdo das politicas publicas.
A segregacdo, em particular a segregacao residencial, ¢ atribuida as
desigualdades sociais. Para Sabatini e Caceres (2005), o estudo da se-

gregacao residencial ¢ construido sobre uma concepgao das relagdes en-

tre o social e o espacial, havendo uma aproximacao entre desigualdades
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sociais e diferengas espaciais, ou seja, espago e sociedade interpretados
como parcelas autonomas da realidade social. Em sintese, o que esses

autores observam ¢ que:

1) A defini¢do do conceito segregacao ¢ imprecisa: ¢ habitual nos
textos o discurso confundir com desigualdade, polarizagdo social e po-

breza urbana; o antiespacialismo cruza o urbanismo latino americano;

2) A segregacdo ¢ “natural” e impossivel de reverter: como a luta
contra a desigualdade e a pobreza ¢ uma tarefa permanente, entdo, a

segregacao passa a ser natural e normal;

3) Os estudos estao inspirados pelo animo ideoldgico de denuncia

das estruturas sociais e se reduzem ao trabalho empirico;

4) O reducionismo e o preconceito ideologico dao lugar a estudos
que se rendem as evidéncias empiricas como as distancias entre ricos e

pobres.

Esses fatos sdo tidos como se estivessem diminuindo em algumas
partes por projetos residenciais para extratos de classes médias e altas,

levando a conclusdes de que a segregagao continua existindo.

Com tais observagdes, Sabatini e Caceres (2005) reconhecem a se-
gregacdo como um fendmeno complexo devido as suas dimensodes e
variagdes segundo escalas geograficas e as relacdes ambivalentes que
mantém com a formag¢ao de identidades sociais, tendendo a ser excessi-
vamente simplificada. A simplificacdo que os autores se referem nao in-
tegra o estudo das dimensdes subjetivas, marcado por certo preconceito

ao estudo empirico da segregacao.

Em relacao a segregacdo e pobreza, Torres (2002) afirma que a se-

gregacgao nas cidades brasileiras ¢ semelhante a pobreza, tendendo a ser
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altamente concentrada em termos espaciais. Contudo, pode-se afirmar
que a segregacao residencial existente nas cidades brasileiras ¢ pouco
medida em termos empiricos, o debate sempre focou os aspectos habita-

cionais e socioecondOmicos mais gerais.

Ainda, segundo Torres (2002), o conceito de segregagdo remete a
duas dimensdes principais que servem como parametro: os padrdes de
concentragdo espacial de determinados grupos sociais e o grau de homo-

geneidade social de determinadas areas.

Verifica-se, ainda, no debate em nivel nacional, a existéncia de pes-
quisas que discutem a cidadania e a formacao de guetos, bem como a
mobilidade da populagdo como consequéncia de um mercado imobili-
ario seletivo. Grande parte dos trabalhos tem como foco para o estudo
da segregacao a renda dos grupos e as condicoes sociais dos diferentes
bairros como indicadores da interpretacao do espago urbano (TASCHN-
NER, 1984; VILLACA, 1998; TORRES, 2002; HUGUES, 2003).

Ante as diferentes acepcdes sobre a segregacao, formadas por uma
literatura que a toma como conceito essencial na compreensao do espa-
¢o, € necessario perceber que diferentes tentativas de compreensao dos
espacos urbanos, procuram garantir um debate em torno do uso social
dos espacos e se dirigem para uma utiliza¢ao cada vez mais relevante do
papel da propriedade urbana, que tenta, de alguma forma, minimizar o

grau de homogeneidade de determinadas areas.

Partindo da compreensao da segregacao como diferenciacdo espa-
cial, segundo Spdsito (1996, p.74), a segregagdo € o resultado de um
processo de diferenciagcdo que se desenvolve ao extremo e que leva, na
cidade, ao rompimento da comunica¢do entre as pessoas, da circulagdo

entre os subespacos, do didlogo entre as diferengas, enfim, conduz a
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fragmentagio do espaco urbano. (SPOSITO,1996, p.74)

Ribeiro, L. (2002), por sua vez, chama a aten¢ao para o fato de que
a segregacao ¢ a institucionalizag¢do da inferioridade espacial e desclas-
sificacdo da imobilidade social dos seus habitantes. Assim, a fragmenta-
¢do social e espacial produzida pela segregacao depende dos valores so-
ciais e politicos que prevalecem em cada sociedade e em cada momento
historico. Os movimentos da sociedade obedecem a certa racionalidade
e atribuem novas funcgdes as formas, transformando a organizaciao do
espaco, criando novas situagdes de equilibrio e, ao mesmo tempo, re-
produzindo e acentuando tragos de uma estrutura subordinante e outra

subordinada.

Vasconcelos (2004), aponta algumas premissas que se tornam im-

portantes para desvendar o sentido da segregacao:
- Segregac¢do ndo ¢é preconceito (atitude negativa desfavoravel);

-Segrega¢do ndo ¢ discriminagdo (tratamento e praticas desfavora-

veis);

- Segregacdo nao ¢ marginalidade nem exclusao (VASCONCE-
LOS, 2004, p.270).

As reflexdes de Sposito (1996), Ribeiro, L. (2002) e de Vasconce-
los (2004) levam-nos a entender um pouco mais sobre as questdes de
ordem espacial e social, pois passam pela compreensao da segregacao e
permitem a apreensdo de alguns aspectos comuns e de particularidades

dos estudos apresentados.

Apesar dos diferentes conceitos e recortes analiticos buscarem a
compreensdo do espago urbano e a segregagao socioespacial, ela conti-

nua sendo entendida como uma condicao social que se concretiza pela
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diferenciagdo espacial. Portanto, a capacidade de apropriacao do espago
pelos grupos sociais dinamizara uma organizagao espacial propria, onde
¢ possivel identificar a interagdo/produgao do espago e relacdes de po-

der.

Desse modo, para a analise do processo de produgdo da segregagao
socioespacial no espaco regional metropolitano de Aracaju e sua relacao
com as politicas de habitacdo, comungamos com a concepg¢ao tedrica de
Carlos (2013) de que a segregagdo socioespacial ¢ resultado contradito-
rio da produgdo social da cidade e sua apropriagdo privada. A existéncia
da propriedade privada da riqueza, apoiada numa sociedade de classe e
a constituicdo do espago como valor de troca, geram a luta pelo “direito
a cidade”.

Nas regides metropolitanas contemporaneas, onde a segregacao
ganha sua dimensao mais profunda, constata-se a passagem que vai do
mundo estranho dos objetos a reproducao do espago urbano-regional
em fragmentos, como extensao do mundo das mercadorias a todas as

esferas da vida, como condic¢ao de realizagao da reprodugao capitalista.

E importante compreender que a reproducio capitalista, encontra
no Estado o meio de dominagdo da classe trabalhadora, pela qual o ca-
pitalismo busca a dominagao da classe trabalhadora, nesta media¢ao o
capital consegue manter taxas de exploracdo e acimulo do mais-valor
mais elevada. E a ferramenta essencial das estratégias de classe, tornan-
do as cidades adequadas em todos os aspectos para acumulagao capita-

lista.

Engels (1984), define o Estado como um produto da socieda-
de. O poder o Estado ¢ o produto da sociedade num estagio especifico

do seu desenvolvimento; ¢ o reconhecimento de que essa sociedade se
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envolveu numa autocontradi¢do insoluvel, e estd rachada em antagonis-

mos inconciliaveis incapazes de ser exorcizados.

O Estado acaba assumindo uma func¢ao altamente reguladora das
condi¢des de desenvolvimento das inumeras formas de acumulacio do
capital e suas vertentes no espaco urbano-regional. Seu proposito de
manter praticas politicas, por exemplo, as de acesso a habitacdo, acaba
distorcendo a realidade, em detrimento do direito da maioria da popu-
lagdo, com intervengdes nitidamente favoraveis a uma produgdo urbana

expressamente segregada e a0 mesmo tempo contraditoria e combinada.

O Estado torna-se incorporador de uma pratica em que tenta es-
tabelecer politicas de contencao dos conflitos, porém, estas politicas nao
dominam totalmente o processo urbano, ao contrario, acabam por pro-
mover as condi¢des fundamentais para que o capitalismo se reproduza
e, juntamente com ele, causem ainda mais a (re)producao da segregacao

socioespacial nas cidades.

E dessa dindmica que a cidade surge como um espaco fragmen-
tado e articulado, como centro de atragdo de interesses multiplos. As
lutas sociais por melhorias nas condigdes de vida e bem-estar social ¢
resultado, ao mesmo tempo, de repulsdo e exclusdo de camadas sociais
em choque com os interesses do Estado e do capital, que em interface,
promovem o lado cruel do espago ao vislumbrar a especulacao imobili-

aria proveniente dos grupos detentores do solo e do capital financeiro.

O Estado interfere decisivamente na produ¢do do espaco urba-
no-regional, assumindo-se como uma macroestrutura na qual o capita-
lismo age como elemento chave na difusdo e perpetuagdo da (re)produ-
¢do da segregacdo socioespacial urbana e eleva, em amplo sentido, o

preco do solo urbano.
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Na realidade brasileira, isso ndo ocorreu de forma isolada ou dife-
rente, € uma constru¢do marcada pela 16gica expressa por uma realida-
de mundial, que recoloca o papel do Estado dentro de um pensamento
ora liberal, nacionalista, autoritario ora neoliberal, mas que reafirmam
a logica capitalista, dentro de um sistema que controla a sociedade com
politicas que objetivam administrar as tensdes ¢ manter a logica de re-

producao do capital.
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Capitulo 2

Politicas publicas e financeirizacao da
habitacao: a produc¢ao da Regiao
Metropolitana de Aracaju (RMA)

O papel do Estado como agente na formagao socioespacial da Re-
gido Metropolitana de Aracaju ¢ fundamentalmente marcado por sua
atuacdo através da criacdo da COHAB (Companhia de Habitagdo de
Sergipe). A acdo da COHAB/SE em Sergipe iniciou-se em 1968 e resul-
tou da politica criada pelo Governo Federal mediante a implantacao do
Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) e da criacdo do Banco Nacional
de Habitacdo(BNH), refletindo a necessidade da criacdo do 6rgdo que
seria o responsavel na escala local (estadual) pela captacdo, construcao

e entrega das unidades habitacionais em todo estado de Sergipe.

Sua competéncia era construir casas, edificios ou conjuntos habita-
cionais destinados a eliminacdo das condi¢des subumanas de moradia,
realizando operacdes de compra e venda de residéncias construidas di-
retamente ou ndo. Sua fun¢do social era atender a populacao de baixa

renda.

Essa estruturagdo ¢ para Banduki e Rolnik (1982) o arcabougo que
oficializa a ldgica de transformacao do trabalhador em um consumidor,
que a partir de entdo passa a ser proprietario de um bem de consumo, a
habitagdo. Esse processo ¢ fundamental para o capitalismo, uma vez que
essa logica acaba aquecendo a economia do pais por meio de um setor

muito importante, pois engloba uma cadeia produtiva, com capacidade

32



de movimentar e ocupar uma grande quantidade de trabalhadores, e con-

sequentemente reproduzindo capitais.

Segundo Filho (2006), o SFH/BNH teria sido o desenho institu-
cional responsavel por toda a politica de habitagdo do pais a partir de
entdo. Apesar de todos os percalgos, teria sido a experiéncia de maior
amplitude do mundo capitalista em matéria de producdo habitacional.
Essa experiéncia, no entanto, como aponta Martins (2016), ¢ um poten-
te mecanismo de adaptacao do pais a formas de reproducdo do capital
e da forga do trabalho, juntando os fundos publicos a capitais ociosos,
usando o trabalhador para o consumo de novas mercadorias € novas ne-

cessidades de consumo e remuneragao, entre elas, a habitagao.

A captacdo de recursos do sistema se estruturou com a criagcao do
FGTS (Fundo de Garantia Por Tempo de Servico)’ e do Sistema Brasi-
leiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE), que juntos conseguiram carre-
ar um montante significativo para a producao habitacional. Em seguida,
deu-se a formulagdo da criacdo de um conjunto de programas direcio-
nados a agdes dos Orgdos executivos e, por ultimo, a criacdo de uma
agenda regional de distribuicdo de recursos que funcionava de acordo

com critérios definidos em nivel nacional.

O Sistema Financeiro de Habitagdo/Banco Nacional de Habita-
¢ao funcionavam por intermédio de 6rgaos publicos, no ambito estadual,
com as Companhias de Habitacao (COHABs), que eram responsaveis
desde a construcdo até a entrega da habitagdo as familias selecionadas,
com renda entre 01 e 05 salarios minimos. As demais familias, com ren-
da superior a essa, eram atendidas por meio dos Institutos de Orientagao

as Cooperativas Habitacionais (INOCOPs), que construiram casas ou

5Em 1966 foi criado o Fundo de Garantia Por Tempo de Servico. Em 1968 houve a regulamentagdo da
caderneta de poupanca, por meio da Resolu¢do do Conselho Diretor do BNH. Rapidamente, ambos os
recursos, oriundos do FGTS e da caderneta de poupanga, tornam-se os principais instrumentos de funding
para o crédito habitacional e imobiliario no pais.
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apartamentos mediante empreiteiras (CAMPOS, A. 2006).

Carvalho, A. (2012) analisa essa questdo, apresentando o argumen-
to de que assim como as acdes paternalistas dos governos populistas
tinham seus interesses politicos e econdomicos, as agdes do SFH/BNH ti-
nham como proposito fomentar a industria da construgao civil, gerando
empregos, contendo os conflitos sociais e alicer¢adas na ideia de manter

os lucros dos setores imobiliarios e construtivos.

Em Aracaju (SE), a COHAB construiu, entre as décadas de 1968
a 2002, um total de 21.045 unidades habitacionais, distribuidas em 45
conjuntos habitacionais. J& a INOCOOP- BASE (Instituto de Orien-
tacdo as Cooperativas Nacionais), outra modalidade do sistema BNH/
SFH (objetivava construir unidades habitacionais voltadas a classe entre
5 e 10 salarios minimos), construiu 7.313 unidades em 27 conjuntos
situados em areas que foram diretamente beneficiadas pela infraestru-
tura urbana governamental, demonstrando que o processo de acesso a
infraestrutura foi condicionado a situagdo de classe, ja que os conjuntos

habitacionais da COHAB/SE eram desprovidos dessa estrutura inicial.

Para Francga (1999), na década de 1970, a COHAB/SE ja encontra-
va dificuldades para a aquisi¢ao de terrenos para implantagao de conjun-
tos habitacionais em Aracaju. O poder publico atendia aos interesses dos
agentes financeiros imobilidrios, reservando terras para valorizagdo em
detrimento da fungdo social da terra e permitiu o espraiamento da cidade
para areas mais distantes, iniciando a compra de terrenos nos municipios
vizinhos de Sao Cristévao, Nossa Senhora do Socorro e, posteriormen-

te, na Barra dos Coqueiros.

Para Machado (1990), a produgdo de habitacdo de acordo com a

filosofia da COHABY/SE, se concretiza em geral nos locais em que esta
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empresa realiza estocagem de terras, em areas localizadas a distancias
relativamente expressivas do centro interurbano de Aracaju. Esse fato
indica o papel estratégico que esta empresa desempenhou no processo

de producao do espaco de Aracaju e sua regido metropolitana.

Rodrigues, M. (2005) afirma ainda que a COHAB/SE, na década
de 1980, procurou glebas distantes da malha urbana, comeg¢ando assim,
a formacao da Grande Aracaju e consolidando o empurrdo da pobreza
para fora dos limites da capital. Nesses termos, “a cidade de Aracaju
avanca na direcdo dos municipios vizinhos, sobretudo de Nossa Senhora
do Socorro, Barra dos Coqueiros e Sao Cristovao, exigindo uma nova

compreensdo do conjunto urbano-regional”. (FRANCA, 1999, p. 64).
Segundo Rodrigues, M. (2005), as décadas de 1970 e 1980 foram

marcadas pela concentragcao de unidades habitacionais construidas pela
COHABY/SE, em Aracaju, representando 36,55% do total de unidades
instaladas no estado, estimulando assim a valorizagdo dos terrenos da
capital e, a0 mesmo tempo, fomentando a constru¢ao de outros conjun-
tos no seu entorno, aliada ao processo de especulagao imobilidria, que
por intermédio do capital imobilidrio privado, comegou a comprar areas
de reservas e expansao da cidade, apropriando-se destes espagos e dire-

cionando o crescimento da regido.

Os municipios de Nossa senhora do Socorro, Sao Cristovao e Barra
dos Coqueiros foram alvo dessa a¢ao do Estado e do capital e formaram
uma nucleacao ou area metropolitana em desenvolvimento, com a cons-
trucao de 43.461 mil unidades da COHAB, entre 1968 e 2002, represen-
tando 62,27% das construidas em todo estado de Sergipe (FRANCA,
1999). (Quadro 1)
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Quadro 1: Regido Metropolitana de Aracaju: Unidades
habitacionais construidas pela COHAB/SE e CEHOP/SE de 1968-2002

Municipios Total de unidades h(?b(iit::l:il(:ild;(sifisa
unicipr . . .
habitacionais RMA

Aracaju 21045 48,4%
Barra dos Coqueiros 266 1,.9%
Nossa S. do Socorro 17.433 40,1%
Sao Cristovao 4117 9,4%
TOTAL 43461 100%

Fonte: DEHOP, 2005, FRANCA, 1999 e Relatorios INOCOOP/BASE

Tendo em vista a construg¢ao de unidades habitacionais em Aracaju,
bem como nos municipios vizinhos, observou-se que, em apenas trin-
ta anos, a populagdo desse aglomerado (RMA) cresceu mais de 100%,
saindo de 338.882 mil habitantes em 1980 para 835.654 mil habitantes,
em 2010 (Censo IBGE, 1980 e 2010), o que representa 40,4% da popu-
lagdo total do estado que ¢ de 2.068.031 habitantes

Essa dinamica provocou, entre outras coisas, um alargamento da
periferia em varias dire¢des, ultrapassando os limites territoriais da
capital e ocupando as areas rurais dos municipios vizinhos. Segundo
Campos, A. (2005, p.231), ndo ¢ algo particular e associado unicamen-
te ao crescimento metropolitano de Aracaju, mas originado pela imple-

mentacdo de planejamentos equivocados e/ou estratégias especificas do
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mercado imobiliario que provocam o surgimento de grandes vazios na

malha urbana esperando a crescente valorizagdo dessas areas.

Nesse contexto, verificou-se um crescimento célere das areas adja-
centes a Aracaju, em especial a partir da década de 1980, com a cons-
trucdo dos conjuntos habitacionais e do quantitativo de contingentes hu-
manos que se deslocaram para a regido circunvizinha, iniciando assim
uma aglomeracdo urbana que posteriormente resultou num processo de

metropolizagdo periférico. (Figura 1)

Figura 1: Complexo Taigoca em Nossa Senhora do Socorro (SE),
area ao norte da cidade de Aracaju (SE) no municipio de
Nossa Senhora do Socorro (SE).

Fonte: Drone Asa Branca, Fabio Jaciuk, 2017.

As agdes do Estado por meio das politicas de acesso a habitagdo
reconfiguram a situacdo atual, marcada pela insercdo controladora do
sistema financeiro imobiliario que, com apoio do Estado, oferece as
condicdes estruturais para que se reproduza dominando o espago regio-
nal de Aracaju. Consequentemente, configura-se uma realidade de falta
de acesso a moradia como direito social, subordinada as a¢des pontuais

e sem mudanca estrutural efetiva, ja que o déficit habitacional continua
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alto em Sergipe.

No bojo dessa discussdo, depreende-se que a populacdo campesina
e/ou interiorana buscou fixar residéncia na capital devido as oportunida-
des de emprego que se visualizava no setor industrial, da mineragdo ou

da construgao civil.

A partir de 1950, como podemos observar no grafico 1, a populacao
de Sergipe cresceu progressivamente ¢ no decorrer dos anos que suce-
dem a década de 1970, o estado atingiu um novo estagio de urbanizacgao
com o aumento progressivo da populagdo urbana em detrimento da par-
ticipagao relativa cada vez menor da populagao rural na populagao total
do estado e que na década de 1980 provoca a inversao da populacao

urbana em detrimento da populagao rural.

2.500.000

2.000.000

1.500.000

1.000.000

500.000

1950 1960 1970 1980 1991 2000 2010

HTOTAL RURAL ®= URBANA

Gréfico 1: Sergipe, populagéo total, urbana e rural de 1950 a 2010.
Fonte: Censo Demogréﬁcos IBGE, 1950 a 2010.

No entanto, o alto preco dos imdveis, aluguéis e terrenos existentes
em Aracaju aliados as politicas publicas de segregacdo espacial, exe-
cutadas pela COHAB/SE, levaram essas pessoas, especialmente as de

baixa renda, para a periferia da cidade, onde fixaram residéncia nos mu-
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nicipios limitrofes e/ou em conjuntos habitacionais proximos, marcados
pelo distanciamento do centro urbano, baixo custo de vida e pela carén-

cia de equipamentos e Servigos.

Além disso, para Feitosa (2006), a periferizacao dos assentamentos
humanos e industriais, bem como a especulaciao imobiliaria provocaram
mudangas no processo de urbanizagdo sergipano, fazendo surgir a co-

nurbagao ¢ as cidades dormitoérios.

Com o declinio e extingdo do BNH em 1986, percebeu-se a fra-
gilidade e a dependéncia do governo do estado em relagdao a politica
nacional. Essa influéncia ocorria, uma vez que a maioria das unidades
habitacionais construidas tinha como fonte de recursos o Sistema Finan-

ceiro de Habitacao.

A acdo do BNH/SFH, ao longo de 22 anos de atuacio, foi divi-
dida por Veras e Bonduki (1986) em diferentes fases. A primeira fase
de 1964-1967 diz respeito a sua implantacdo e estruturacdo. A segunda
fase, caracterizada por atuacdo como banco de primeira linha, respon-
savel também por intervir no desenvolvimento urbano e saneamento,
durou de 1967 a 1971. A terceira fase, que se estendeu de 1971 a 1979,
o BNH foi restruturado e passou a ser um banco de segunda linha, pois
apenas repassava 0s recursos para os agentes construtores locais. De
1979 a 1983 iniciou-se a quarta fase desta politica, utilizando-se de mo-
delos flexiveis de financiamento. A quinta fase de 1983 a 1986 ¢ marca-

da pela descapitalizacdo e, finalmente, extingdo do BNH/SFH.

Com a aprovacao da Lei n°® 2.608, de 27 de fevereiro de 1987,
que reestruturou o funcionamento da Administracdo do estado de Ser-
gipe, a COHAB/SE passou a ser subordinada a Secretaria de Estado de
Desenvolvimento Urbano, Saneamento e Energia (SEDUSE). A partir
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de entdo, todas as reformas de governo que reestruturaram as fungdes
administrativas passaram a diminuir, modificar e redefinir a nomencla-
tura da antiga COHAB/SE, configurando-se em novos 0rgaos € novas

fungdes.

O governo de Sergipe, representado na escala regional pelos seus
orgdos captadores e construtores das unidades habitacionais (COHAB/
SE e INOCOOP/BASE), representou portanto, papel centralizador na
dindmica de produgdo da RMA, estabelecendo uma fase marcante na

historia urbana de Aracaju.

Na verdade, toda politica habitacional desencadeada no Brasil
desde 1964, nada mais foi do que uma tentativa de o Estado manter o
controle social, a0 mesmo tempo em que os objetivos politicos ou eco-
ndmicos se apresentavam como perspectivas de legitimar o seu proprio
poder. Por outro lado, ndo podemos negar que as pressdes populares por
acesso a direitos, inclusive o de habitagdo, sejam formas de se contrapor
a acdo pouco efetiva do Estado, embora saibamos que seus interesses
sejam servir ao capital, suas estratégias politicas envolvem realizar de-

terminadas demandas como forma de amenizar os conflitos.

As criticas em torno desse modelo de gestao estatal, voltado para
politica de habitagdo e a fase de oposi¢do ao regime ditatorial, contribu-
iram para que o modelo central-desenvolvimentista comegasse também
a ser questionado. Ganhou for¢a o debate que defendia a participacao
popular e comunitéria na formulagdo de uma politica habitacional para
o Brasil, com mecanismos de autogestdo e cogestdo, uma vez que o
SFH vinha perdendo forga. Isso culminou com a participagdo efetiva

do Movimento pela Reforma Urbana® na formulagao do capitulo sobre

6Embora presente em todas as constitui¢des brasileiras desde a de 1934, o principio da “fun¢ao social”, es-
pecialmente no tocante a propriedade urbana, somente encontrou uma defini¢ao consistente na Constituigao
de 1988, que, no art. 182, § 2°, estabeleceu: “A propriedade urbana cumpre sua fungao social quando atende
as exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no plano diretor”. “O direito de propriedade
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Politicas Urbanas na Constitui¢ao, promulgada em 1988. Esse capitulo
foi resultado de uma emenda’ popular ¢ em consequéncia sustentou a

origem do Estatuto da Cidade.

A partir de 1985, a RMA vivenciou o reflexo da politica instala-
da com a Nova Republica, caracterizada pelo vazio e pela desarticulagdo
institucional, mesmo com a cria¢do de secretarias e orgdos especializa-

dos nos planos federais, estaduais e municipais.

Lopes (2017) aponta que diante das transformagdes ocorridas no
mundo com a crise estrutural do capital, as décadas de 1970 e 1980 fo-
ram caracterizadas por uma profunda crise fiscal e de legitimagdo que
obrigou os paises desenvolvidos a entrarem numa fase de reestruturagao

e aumento do controle do trabalho. Segundo a autora:

As respostas articuladas do capital ao enfrentamento da crise
tiveram como pilar de sustentagdo trés grandes frentes de acdo
que se materializaram por meio de uma ofensiva ao trabalho e
suas formas de organizacao e luta, por uma reestruturacao do pa-
radigma produtivo e por reformas e contrarreformas do Estado.
(LOPES, 2017, p.106)

Com a eleicdo de Fernando Collor (1990), apos trinta anos sem
eleicdes diretas e em seguida o seu impeachment, Itamar Franco (1992)

assumiu o governo. Tornou-se claro naquele momento que, diante das

imobiliaria urbana ¢ assegurado desde que cumprida sua fung@o social, que por sua vez ¢ aquela determinada
pela legislagdo urbanistica, sobretudo no contexto municipal. Cabe especialmente ao governo municipal
promover o controle do processo de desenvolvimento urbano, através da formulagdo de politicas de or-
denamento territorial nas quais os interesses individuais dos proprietarios de terras e constru¢des urbanas
necessariamente coexistam com outros interesses sociais, culturais e ambientais de outros grupos e da cidade
como um todo” (FERNANDES, 2002).

7Durante o processo de elaboragdo da nova Constituigdo, que admitiu regimentalmente a apresentacao de
propostas de iniciativa popular, entidades sociais e profissionais, integradas no Movimento Nacional pela
Reforma Urbana, levaram ao Congresso Nacional uma emenda popular que conseguiu angariar 160 mil
assinaturas (MARICATO, 1997). Foi apresentada emenda popular sobre a reforma urbana, com 131 mil
assinaturas, patrocinada pelas Federagdo Nacional dos Engenheiros, Federagao Nacional dos Arquitetos e
pelo Instituto de Arquitetos do Brasil.
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necessidades apontadas pela contraditoria crise do capital, que o neoli-
beralismo surgiu como uma alternativa encontrada pelo capital interna-
cional para reestruturar as condigdes necessarias para a reproducdo do
capital. Segundo Harvey (2005), o neoliberalismo enquanto pensamento

que orienta agdes politicas-econdmicas propde que:

[...] o bem-estar humano pode ser melhor promovido liberando-
-se as liberdades e capacidades empreendedoras individuais no
ambito de uma estrutura institucional caracterizada por sélidos
direitos de propriedade privada, livres mercados ¢ livre comér-
cio. O Estado [...] deve estabelecer as estruturas e fun¢des mi-
litares, de defesa, da politica e legais requeridas para garantir e
para assegurar, se necessarias pela forga, o funcionamento apro-
priado dos mercados. (HARVEY, 2005, p.12)

Sendo assim, como aponta Harvey (2005), a énfase do neolibera-
lismo encontra-se na liberdade de mercado e no direito a propriedade
privada, como condi¢do necessaria para a recuperagao e retomada das
taxas de lucros dos paises capitalistas. Por isso, mecanismos como pri-
vatizagdes e mercantilizagdo de bens comuns precisam ser adotados,
com o proposito de abrir novas formas de reproducdo do capital, finan-
ceirizando cada vez mais as relagdes marcadas por um carater especula-

tivo e predatorio.

No caso brasileiro, a politica habitacional passa a ser solidifica-
da por uma orienta¢do pré-mercado, visando abastecé-lo pelo meio de
concessdao de condigdes operacionais favoraveis a empresas privadas.
Como salienta Carvalho, A. (2012), durante esse periodo, a politica ha-
bitacional manteve-se sem grandes alteragdes apesar da implementagao

do Plano de Ac¢ao Imediata para a Habitacdo (PAIH) e do lancamento
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dos Programas Habitar Brasil e Morar Municipio, que visavam construir

unidades habitacionais em cidades de pequeno e médio porte.

A partir de 1990, a politica habitacional local manteve-se sem
grandes alteragdes nesse periodo apos a extingdo da COHAB/SE e cria-
¢do da CEHOP/SE. Sendo que as agdes de construcao de unidades habi-
tacionais na RMA ficaram restritas a dois eixos principais: Os conjuntos
habitacionais construidos em Nossa Senhora do Socorro, via politicas
estaduais com recursos do PROHAB (Programa de Habitagao Popular),
PAIH/PROAD ( Plano de Ac¢do Imediata para Habitacdo), PRO-MO-
RADIA, (Programa Pr6-Moradia) HABITAR/BRASIL (Programa Ha-
bitar Brasil) e a conclusdo de poucas unidades habitacionais construidas
pela INOCOOP/BASE, que deixou de atuar com novos contratos em
1995, negociando e terminando empreendimentos que ja haviam sido

concluidos ou que estavam em fase de conclusio.

Segundo Royer (2009), esse cenario foi mudando em virtude da
estabilidade macroecondmica alcangada no final dos anos de 1990, ain-
da que sujeitas a crises, como a ocorrida em 19993, as taxas de juros
comecaram a baixar, ¢ despertaram o interesse dos investidores pelo
mercado da construgdo civil, consequentemente aumentou também o
interesse das institui¢des financeiras em conceder crédito com prazos

mais longos, tornando a moradia mais uma vez uma atividade lucrativa.

8Apods quinze anos de escalada inflacionaria, desafiando os principios tanto ortodoxos como heterodoxos
de estabilizagdo, a economia brasileira foi conduzida a patamares inflacionarios aceitaveis. O elemen-
to crucial para a queda observada da inflagdo — de dois digitos mensais para dois digitos anuais — foi a
implantagdo do programa de estabilizacdo econdmica, denominado de Plano Real. A queda da infla-
¢do teve aceitagdo plena da sociedade, derivando na elei¢@o e reelei¢do do presidente Fernando Henri-
que Cardoso. Contudo, o sucesso da estabilizagdo foi contrabalangado por problemas de outra natureza.
O agravamento da situacdo fiscal do setor publico, o aumento do desemprego ¢ a deterioragdo da conta
corrente sdo exemplos claros disso. Tais problemas, por sua vez, acabaram por levar a ruptura do regi-
me cambial prevalecente e a substitui¢do da presidéncia do Banco Central em janeiro de 1999. Embora
possa se afirmar que a deterioragdo dos fundamentos macroecondmicos tenha evidenciado a fragilidade
do regime cambial no periodo e levado ao seu eventual colapso em 1999, eventos externos colaboraram
em demasia para tanto, em particular a crise “Tequila”, a crise do Leste da Asia e a crise da Russia. Esta
ultima, irrompida em agosto de 1998 com a moratdria das obrigagdes publicas e privadas do pais, acabou
por gerar uma crise de confianga no mercado acerca da credibilidade dos paises emergentes, conduzin-
do a uma fuga maciga de capitais da economia brasileira. Tal fato acabou minando a capacidade do go-
verno de sustentar o regime cambial prevalecente, levando a crise em janeiro de 1999.(MURTA, 2003).
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Nesse periodo, foi lancado pelo governo, o Programa de Arren-
damento Residencial (PAR), financiado pela Caixa Econdmica Federal
(CEF). Apesar de nao atender as classes com renda inferior a 3 sala-
rios minimos, ¢ considerado por alguns autores como um programa efi-
ciente. Nesse governo, foi também criado o Sistema de Financiamento
Imobiliario (SFI), tendo a captagdo dos recursos diretamente no sistema
imobiliario, complementado pelo FGTS e os recursos do Sistema Brasi-
leiro de Poupanca e Empréstimos (SBPE). Fica evidente, portanto, que
as camadas mais pobres estdo de fora desse sistema, pois para elas havia
a necessidade de algum tipo de subsidio, o que poderia ser conseguido

via FGTS ou outras formas de acoes isoladas e de cunho local.

A politica de acesso ao crédito para compra de unidades habita-
cionais era feita pelo Programa de Carta de Crédito (PCC). Este recurso
valorizava o comprador em detrimento do produtor, uma vez que com o
dinheiro liberado em forma de crédito era possivel haver uma negocia-
¢do no valor das unidades habitacionais. As contradi¢des existiam, uma
vez que as exigéncias dos o6rgdos financiadores eram muitas em relacao
a localizagdo, qualidade e legalidade dos imdveis, constituindo-se um

entrave frente a realidade ocupacional do solo brasileiro.

Outro programa executado nesse periodo foi o PSH — Programa de
Subsidio a Habitagao, que promovia o financiamento a unidades habita-

cionais para familias com renda entre 1 a 3 salarios minimos.

O programa Habitar Brasil/BID ndo passava de um simples re-
passe de recursos internacionais, que eram gerenciados pelo governo
federal e repassados aos governos municipais. Portanto, nesse periodo, a
politica habitacional estava restrita ao sistema de financiamento, restrin-
gindo-se a ac¢do do setor privado, através do PAR e Programa de Carta

de Crédito, que concedia empréstimos pessoais. Ambos os programas
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nao atendiam a populagao de baixa renda.

Com o fim dos mandatos de Fernando Henrique Cardoso, o inicio
da gestdo de Luiz Inacio Lula da Silva (2003-2010), mais uma vez a
esperanca da populagdo se renovou, especialmente em virtude de uma
construcdo politica em que pela primeira vez um projeto de esquerda,

forjado nas lutas sociais se inseriu como projeto de governo.

Esse projeto de governo provocou uma mudanga expressiva no mo-
delo de Estado, com alteragdes significativas na politica econdomica do
Brasil de 2003 a 2014, delimitagao histérica desse estudo.

Segundo Barbosa (2013), essa mudanga no modelo de Estado se
caracterizou pelo alinhamento de uma série de iniciativas por parte do
governo, com um ideario neodesenvolvimentista. Essas iniciativas po-
dem ser elencadas pela intervengdo estatal nas politicas de cambio e
juros com a finalidade de reducao das incertezas do ambiente econdmi-
co, investimentos prioritarios em infraestrutura e economia social, libe-
ralizagdo econdmica com expansao da liquidez dos bancos e politica de
crédito conduzida pelos bancos publicos nacionais.

A politica habitacional nesse contexto serve, portanto, a essa logica
neodesenvolvimentista. Segundo Bonartes (2010), essas mudangas fo-

ram lentas e cautelosas, construidas nas seguintes perspectivas:

O governo Lula continuou a operar os programas financiados
com recursos do FGTS, como Carta de Crédito, que foram dire-
cionadas para uma popula¢ao com certo poder de compra, nor-
malmente aqueles que ganhavam entre 5 e 12 salarios minimos.
Além disso, o governo Lula criou dois novos programas, visto
mais adiante, financiados com dotagdes orgamentais, orientadas
para pessoas muito pobres. Segundo o Ministério das Cidades,
2003-2006, cerca de 30 bilhdes de reais (cerca de 15 bilhdes
de doélares) foram gastos com habitagdo social. (BONARTES,
2010, p.215).
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Outra importante acdo no tocante a politica de habitacdo, execu-
tada no governo de Lula, foi a criacdo do Ministério das Cidades. Esse
ministério coordenou a execucao de politicas voltadas a implementagao
dos planos diretores das cidades brasileiras. Esse instrumento legal obri-
gatorio previa a exigéncia de pensar a cidade a partir da regularizacao
fundiaria, o atendimento as familias que vivem em areas precdrias, vi-
sando a inclusdo socioespacial e a integragcdo desses assentamentos ao

espaco urbano.

Depois da aprovacdo do Estatuto das Cidades, em 2003, a po-
litica de habita¢do passou a ser estruturada sobre outros velhos/novos
paradigmas, alicercados sobre o financiamento, crédito e acesso a ha-
bitacdo por meio de programas subsidiados pelo governo, porém com a

participagdo mais efetiva na tomada de decisdes pelos municipios.

Isto provocou um aumento significativo do numero de contratos de
financiamento para compra de habitacdo na RMA; o grafico 2 apresenta
essa tendéncia. Observa-se o crescimento desse tipo de financiamento
na regido a partir de 2004 e como esse crescimento permanece ascen-
dendo até 2014, com recursos do FGTS.
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Griéfico 2: Niumero de financiamento de unidades habitacionais na RMA de 2000 a 2014.
Fonte: BACEN e CEEF, 2016.
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Esse crescimento se explica a partir de duas realidades interligadas
no contexto nacional. De um lado, o aumento dos financiamentos de
habitacdo via Carta de Crédito individual ou coletiva, processo decor-
rido em funcao da estabilidade econdmica ocorrida no pais a partir de
1995 e, de outro lado, politicas de habitagao estabelecidas via politica
de crédito com agdes do PAR (Programa de Arrendamento Residencial),
PAC (Programa de Aceleracao do Crescimento) e do Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMYV), este ultimo coordenado pelo Ministério
das Cidades.

Assim, as acdes de producdo de unidades habitacionais sdo dire-
cionadas a constru¢do, compra e ocupacao de imdveis em areas ja espe-
culadas pelos agentes financeiros imobilidrios, a exemplo das unidades
habitacionais, construidas na zona oeste da cidade de Aracaju, no Bairro
Jabutiana, e zona sul, a chamada Zona de Expansdo, especialmente no
Loteamento Aruanda’ e Santa Maria, que se encontram totalmente do-

minadas pela acdo do capital financeiro imobiliario.

Nessas localidades o modelo de producao imobilidria serve apenas
para reproduzir um acesso a moradia excludente e especulativo, desa-
propriando partes da cidade ocupadas por populagdes de baixa renda,
que acabam por vender os imodveis diante da pressdo exercida pelas

construtoras. (Figura 2)

9 A Camara Municipal de Aracaju aprovou no dia 06/12/2012 indicagdo que corrige a nomenclatura do
bairro Aruana que sera chamado daqui por diante de Aruanda.
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Figura 2: Condominios de apartamentos destinados a classe média construidos
no Bairro Jabutiana em Aracaju (SE) Fonte: Mario Jorge Silva, 2015.

No contexto da RMA, juntam-se a essas areas descritas anterior-
mente, a regido do Complexo Taigoca'’, em Nossa Senhora do Socorro,
e o bairro Rosa Elze em Sao Cristovao, que vém recebendo em maior

numero os empreendimentos do PMCMYV na regiao.

Um bom exemplo dessa estratégia articulada pelo Estado, por meio
das prefeituras que integram a regido metropolitana e subordinada a 16-
gica da financeirizagdo imobiliaria que busca aglomerar valor as terras
especuladas, ¢ a constru¢do do Residencial Vila Vitoria, localizado na
Avenida Marechal Rondon, via de acesso entre a cidade de Aracaju e o
campus da Universidade Federal de Sergipe, em Sdo Cristovao, com-
posto por 407 unidades habitacionais, entre casas e apartamentos e en-

tregues aos moradores em 2004.

Esse empreendimento, construido pelo PAR teve como objetivo
valorizar as areas de propriedade de varias construtoras no Bairro Jabu-
tiana, servindo de instrumento do capital especulativo e financeiro, via
politica de habitag¢ao, abrindo frente para a sua ocupacdo e revalorizacdo
10 Area em Nossa Senhora do Socorro (SE) formado pela jungdo de conjuntos habitacionais construidos

pela COHAB/SE e CEHOP/SE, com objetivo de formar uma cidade industrial a partir da instalagao de um
Distrito Industrial de Nossa Senhora do Socorro.
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via capital imobiliario.

Outros conjuntos foram construidos por esse programa, totalizando
segundo a CEF, 6.866 unidades habitacionais até 2008 em Aracaju (SE).
E importante salientar que esses conjuntos estdo localizados em are-
as distantes da zona urbana mais consolidada, posto que esses espagos
jé& estavam ocupados pela a¢do especulativa do capital e suas unidades
habitacionais foram destinadas a classes de renda de 03 a 06 salarios

minimos. Segundo Carvalho, L. (2013):

Os conjuntos do PAR foram construidos predominantemente na
regido Sul e Sudeste do municipio de Aracaju, onde ja existiam
habita¢des produzidas pelo Governo do Estado, locais desti-
nados a segregacdo das classes menos abastadas. Além destes
bairros, vao ser construidos conjuntos em areas completamente
desarticuladas a malha urbana consolidada, na Zona de Expan-
sdo do municipio. (CARVALHO, L., 2013, p.148).

No caso de Nossa Senhora do Socorro, o PAR construiu 1.245 uni-
dades habitacionais (2012), todas em areas proximas a zona de integra-
¢do metropolitana, na regido do complexo Taigoca, nas proximidades
dos conjuntos Marcos Freire I e II. J& em Sao Cristévao, nao foram

construidas unidades habitacionais nessa modalidade.

Em 2009 foi langado o PAC (Programa de Aceleracdo do Cresci-
mento) e o Programa Minha Casa Minha Vida, com recursos ampliados
para financiamentos da habita¢do. Embora para Naime (2010) esses pro-
gramas tenham sido resultados de um processo de luta dos trabalhadores
e movimentos sociais urbanos, a construg¢ao aqui proposta contrapde-se
a essa analise. E preciso entender esses programas a partir dos resulta-

dos alcangados atingidos pelo setor imobiliario, o qual algou via finan-
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ceirizagdo um certo boom imobiliario no pais, especialmente a partir de
2000, com a estabilizagdo da economia e diminui¢ao das taxas de juros,
causando uma alta no preco dos imoveis e evidenciando mais uma vez o

problema da moradia no Brasil.

Assim, a crise de 2008'" tem como resposta do Estado a ado-
¢do de acdo politica de carater anticiclica, visando a priori controlar os
problemas decorrentes da crise, evitando o retorno de capitais para o
epicentro da propria crise, os EUA. Esses programas, portanto, embora
tenham sido construidos dentro de um discurso de respostas aos proble-
mas estruturais brasileiros, dentre eles o déficit habitacional, serviram
primeiramente de lastro ao capital ficticio, que entdo passou a fluir com
mais intensidade para o pais em busca de promessas do setor imobilia-

rio.

Para habitagdo, o PAC direcionou uma parte do programa focan-
do na politica habitacional, chamada PAC habitag¢do. A area tem como
objetivo diminuir o déficit de moradias e aquecer o setor de construgdo
civil. O setor destinou pelo PAC 2 cerca de 279 bilhdes de reais distribu-

idos em 3 partes, segundo portal oficial do governo:

- Urbanizagdo de assentamentos precarios, como favelas. Investi-

mento de 30,5 bilhdes de reais;
-Programa Minha Casa Minha Vida. 72,5 bilhdes de reais;

-Financiamento Habitacional realizado pelo Sistema Brasileiro de

Poupanca e Empréstimo (SBPE). Serdo investidos 176 bilhdes de reais;

11A crise financeira de 2008 foi a maior da historia do capitalismo desde a grande depressdo de 1929.
Comegou nos Estados Unidos apds o colapso da bolha especulativa no mercado imobiliario, alimen-
tada pela enorme expansdo de crédito bancario e potencializada pelo uso de novos instrumentos fi-
nanceiros, a crise financeira se espalhou pelo mundo todo em poucos meses. O evento detonador da
crise foi a faléncia do banco de investimento Lehman Brothers no dia 15 de setembro de 2008, apds a
recusa do Federal Reserve (Fed, Banco Central americano) em socorrer a instituigdo. Essa atitude do
Fed teve um impacto tremendo sobre o estado de confianga dos mercados financeiros, rompendo a
conven¢do dominante de que a autoridade monetaria norte-americana iria socorrer todas as institui-
¢Oes financeiras afetadas pelo estouro da bolha especulativa no mercado imobiliario. (OREIRO, 2011)
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O funcionamento do Programa Minha Casa Minha Vida, até 2014,
foi subdividido em trés faixas de renda. A faixa 1, que inclui familias
com renda de 0 a 3 salarios minimos e funciona da seguinte forma se-
gundo a cartilha do programa: a Unido aloca recursos por area do territo-
rio nacional e solicita apresentacao de projetos; os estados € municipios
realizam cadastramento da demanda e, ap6s triagem, indicam familias

para sele¢do, utilizando as informacdes do cadastro unico.

As construtoras apresentam projetos as superintendéncias regio-
nais da Caixa Econdmica Federal, podendo fazé-los em parceria com
estados, municipios, cooperativas, movimentos sociais ou independen-
temente. Apos analise simplificada, a Caixa Econdmica Federal contrata
a operacdo, acompanha a execu¢do da obra pela construtora, libera re-
cursos conforme cronograma e, concluido o empreendimento, realiza o

seu desligamento.

Para as familias de renda de até 3 salarios minimos nao ha paga-
mento de entrada na compra do imdvel nem da obra e também ¢ sub-
sidiada de forma integral pelo governo a isen¢ao do seguro. Ja para os
outros grupos de 3 a 10 salarios minimos, atendidos na faixa 2 ¢ 3 do
programa, o pagamento de entrada pela compra do imovel € opcional. O
prazo maximo de financiamento ¢ de 30 anos e ha um pagamento menor

durante a obra em func¢ao da renda.

Nesse mesmo grupo, também ha subdivisdes. Quanto menor a renda
do comprador, mais parcelas do financiamento dele serdo cobertas pelo
Fundo Garantidor da Habitag¢ao. Nao serdo aceitos quem ja possui casa
propria ou financiamento habitacional, ou quem tenha sido contemplado

anteriormente por algum programa de habitagdo social do governo.

Segundo dados do Ministério das Cidades (BRASIL, 2013), o
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Programa Minha Casa Minha Vida j& contratou, desde seu periodo de
existéncia, a construcao de 3,2 milhdes de moradias. Destas, mais de 1,4
milhdes ja foram entregues e, deste total, o governo Lula (2003-2010)
entregou cerca de 700 mil unidades. Entretanto, esses nimeros esbarra-
ram na constatacdo de que a constru¢ao de moradia no Brasil funciona
como uma solugao para as crises estruturais do capital, submetendo-se a
logica de reproducao e do lucro por parte do capital especulativo imobi-

liario, constatado pela perenidade do déficit habitacional no pais.

O Programa Minha Casa Minha Vida, iniciado em 2009, entre-
gou na RMA de 2009 a 2014, de acordo com o Ministério das Cidades
(Brasil, 2016), gestor do programa, um total de 36.209 unidades habita-
cionais, sendo 20.693 unidades em Aracaju, 2.345 na Barra dos Coquei-
ros, 3.113 em Nossa Senhora do Socorro e 10.112 no municipio de Sao

Cristovao.

Na faixa 01, destinada a atender a classe com rendimento de até
3 salarios minimos, 0 PMCMYV, nesse mesmo periodo de 2009-2014,
entregou na regido 2.504 unidades habitacionais. Deste total, 1.262 uni-
dades foram construidas por construtoras na modalidade FAR empresas
em Aracaju e usadas pela prefeitura como forma de resolver conflitos ou
retirar moradores de areas publicas ocupadas. Juntam-se a esse numero,
369 unidades habitacionais construidas em Sao Cristovao, também pelo
FAR (Fundo de Arrendamento Residencial) empresas sendo que as de-
mais unidades 873 foram construidas por entidades sociais distribuidas

em Sao Cristovao, Nossa Senhora do Socorro e Barra dos Coqueiros.

As agdes destinadas a provisao de habitagdo para as camadas so-
ciais desprovidas da capacidade de financiar moradias na RMA, podem
ser colocadas mediante o implemento dos programas de acesso a mora-

dias de interesses sociais e foram expressas pelas obras de intervengao
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urbana, promovidas pelo Programa Habitar Brasil /BID, do Ministério
das Cidades, com financiamento do Banco Interamericano de Desen-
volvimento, que tinha como objetivo realizar intervengdes em assenta-
mentos subnormais. O programa ¢ composto por dois subprogramas: O
DI- Desenvolvimento Institucional- € os recursos para as intervengoes
fisicas estratégicas, conhecidos como Urbanizacdo Para Assentamentos
Subnormais (UAS).

Com o subprograma DI, em 2001, a prefeitura de Aracaju e também
as prefeituras de Nossa Senhora do Socorro, Sdo Cristévao e Barra dos
Coqueiros elaboraram o PEMAS — Plano Estratégico Municipal de As-

sentamentos Subnormais, detectando areas de ocupagdes subnormais.

Feito o diagndstico, agdes de captagdo de recursos foram desenca-
deadas. As prefeituras de Aracaju e Nossa Senhora do Socorro detec-
taram areas de assentamento subnormais e executaram algumas acgoes
com financiamento do Programa de Urbanizagao, Regularizacao e Inte-

gracao de Assentamentos Precarios e o Programa Moradia Cidada.

No Programa Moradia Cidada, a prefeitura de Aracaju promoveu
até 2014 a urbanizacao da ocupacao do Bairro Coroa do Meio, removen-
do 600 moradias subnormais e construindo 652 unidades habitacionais.
Esse programa teve continuidade com a constru¢do de 1.900 unidades
habitacionais na urbanizacao do Bairro Santa Maria, zona de integra¢ao
metropolitana Aracaju/Sao Cristovao, e também 600 casas na urbaniza-
¢do do Coqueiral, no Bairro Porto Dantas; 410 unidades habitacionais
foram entregues no bairro Lamarao, no residencial Vitoria da Resistén-
cia, proximo a ponte que liga Aracaju a Nossa Senhora do Socorro, as

margens do Rio do Sal.

Outra a¢do importante foi a criacdo do Bairro 17 de Margo, também
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em Aracaju, criado em 2011. Esse bairro resultou da implantagao da po-
litica de habitacdo do PAC (Programa de Aceleracao do Crescimento),
tendo até 2014 entregue 2.562 imoéveis, entre casas e apartamentos. A
sua primeira etapa priorizou as familias que viviam em areas de risco,
espalhadas por diversas localidades da cidade. Apesar de contar com
uma infraestrutura basica, o bairro apresenta uma série de problemas na
geréncia do processo pds- ocupacdo, além do atraso da conclusdo das

obras que pretende ao final assentar 25 mil pessoas. (Figura 3)

Figura 3: Casas construidas na primeira etapa no Bairro 17 de Margo, em 2010,

para abrigar moradores removidos do Morro do Avido, no Bairro Santa Maria, em
Aracaju. Fonte: Prefeitura Municipal de Aracaju, 2010.

Em Nossa Senhora do Socorro, foram construidas até¢ 2014 pelo
PURIAP (Plano de Habitagio Imediata Para Areas Precarias) 263 uni-
dades habitacionais e pelo FNHIS — Fundo Nacional de Habitagao de In-

teresse Social, 250 unidades habitacionais no Loteamento Piabeta, para

54



o reassentamento das familias da invasdo do Rio do Sal, totalizando 513

unidades habitacionais.

O municipio de Sao Cristovao se insere nessa nova realidade consi-
derando a sua caracteristica mais marcante, o parcelamento do solo, com
presenca de loteamentos irregulares e a atuagdo do Estado na regulari-
zacdo e construgcdo de conjuntos habitacionais. Devido a esse parcela-
mento, foram construidas até 2014, apenas 210 unidades habitacionais,
pelo programa Habitar Brasil. Assim como Aracaju e Nossa Senhora do
Socorro, o municipio de Sdo Cristovao também esta inserido no Fundo
Nacional de Habita¢do de Interesse Social — FNHIS, entretanto até o

momento ndo houve a efetivagao de projetos. (Quadro 2)

Fonte: Prefeitura de Aracaju, Prefeitura de Barra dos Coqueiros,
Prefeitura de Nossa Senhora do Socorro e Prefeitura de Sao Cristovao, 2017.

Municipios Total de Localizacio Programas
unidades
Aracaju 5524 Bairro Coroa do Meio, Programa
Bairro Santa Maria, Moradia

Porto Dantas (Coqueiral Cidada/PAC
e Bairro 17 de Margo e
Bairro Lamardo
Barra dos Coqueiros - - -

Nossa S. do Socorro 513 Loteamento Piabeta PURIAP
Sao Cristovao 210 Bairro Rosa Elze Projeto Habitar

Brasil
TOTAL 6247

Quadro 2- Regido Metropolitana de Aracaju: Unidades habitacionais
de interesse social construidas de 2000-2014

Em relacdo a esse programa, o municipio Barra dos Coqueiros apre-
senta uma realidade bastante diferenciada, pois durante muito tempo foi
local de residéncia de pescadores, cocoicultores, pequenos produtores
rurais com populagdo, na sua maioria de baixa renda, sendo que as areas
de ocupacgdo, em forma de loteamento se expandiram de maneira mais

contundente a partir de 1982.
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Mesmo com essas caracteristicas, que incluem a fragilidade am-
biental, ja& que o municipio € territorialmente pequeno, com a presenca
de manguezal na zona oeste, acompanhando a margem do Rio Pomon-
ga, constituida em uma area de preservagao ambiental permanente, o
municipio ndo deixou de sofrer a agdo da COHAB/SE, que em 1992

construiu o conjunto Prisco Viana com 866 unidades.

Na atualidade, o Estado e o capital, principais agentes produtores
do espaco urbano, imprimem nesse municipio novas feigdes espaciais
que favorecem o modelo capitalista do mercado condicionante da pro-

ducdo do espaco metropolitano segregador.

Um exemplo marcante dessa agdo sao os condominios fechados
de casa e mansoes que proliferam no litoral da RMA, especialmente na
costa do municipio da Barra dos Coqueiros, area de fragilidade ecologi-
ca, mas dominada pela acdo do capital e seus agentes financeiros imobi-
lidrios, materializado pela constru¢cdo e dominio do espago por grandes

empreendimentos imobilidrios. (Figura 4)

Figura 4: Condominio Thai, empreendimento de luxo na costa

do municipio da Barra dos Coqueiros - SE Fonte: Raniel Cardoso, 2018.
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A caracteristica mais forte deste municipio €, portanto, a presen-
¢a do capital financeiro imobilidrio, estrangeiro e nacional, que vem
sistematicamente ocupando a area, com empreendimento de luxo, em
detrimento das unidades habitacionais financiadas pelo programa Mi-
nha Casa Minha Vida e nenhuma a¢do de garantia de habitacao popular

como direito da populacao.

Os conflitos sd3o emergentes e a inser¢do do municipio no PRODE-
TUR I e PRODETUR I, Programa de Desenvolvimento do Turismo,
que trabalha com o objetivo de promover o desenvolvimento sustentavel
da atividade turistica de forma planejada e sistémica, vem suscitando
varios debates em torno do papel do municipio na integracao e desen-

volvimento da Regido Metropolitana de Aracaju.

Tudo isso nos leva a compreender que as politicas habitacionais,
implantadas ao longo da historia, estiveram sempre comprometidas de
forma majoritaria com a produ¢ao habitacional ligada a programas de
financiamentos, o que implica em uma relagdo estreita com o Estado,
como agente centralizador destas politicas e as institui¢des financeiras,
evidenciadas pelos agentes construtores e os interesses do capital imobi-
lidrio, privilegiando as camadas sociais mais abastadas, em detrimento

dos mais pobres.

Desse modo, tanto o BNH quanto o PAR e 0 PMCMYV foram alicer-
¢ados como alternativas para solucionar problemas econdmicos conjun-
turais. Conforme afirma Bolaffi (1982), quando a conjuntura econdmica
tende a se inverter, as preocupacgdes com as condi¢des de habitacao das
camadas populares vao sendo esquecidas. A diferenca entre os dois mo-
mentos € apenas contextual e nao estrutural ja que os objetivos de ambas
era servir a logica do capital mundial, a sua reproducdo e a superacao

de crises.
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Os mecanismos que ocasionaram o fracasso dessas politicas foram
diferentes. No caso do BNH, seu substituto foi a industrializagao pro-
movida por meio da producdo de bens duraveis, especialmente a in-
dustria automobilista. No que diz respeito ao PAR e o PMCMYV, estes
indicam que sucumbirdo diante do esgotamento de sua fun¢ao enquanto

alternativa e medidas anticiclicas diante da crise mundial do capital.

Por outro lado, temos como resultado desse processo, grande
parte da populagdo brasileira que continua sem acesso a moradia e nao
¢ atendida pelos programas de financiamento de habitagdo, resultante de
uma politica que sempre repete interesses ligados a movimentacgao da

economia e da industria de constru¢do, mantendo o poder do Estado.

Embora nos ultimos anos tenha havido tentativas de descentra-
lizar as politicas de habitagdo urbana, com um modelo ambiguo de
ampliacdo de competéncias e atribui¢des municipais, como no caso do
PAC e do Minha Casa Minha Vida, isso provocou com mais forca a pe-
riferizagdo das populagdes mais pobres, sejam elas isoladas em favelas
ou loteamentos irregulares, sejam aquelas de renda um pouco superior,
que passam a viver nos conjuntos habitacionais segregados socioespa-

cialmente.

As politicas construidas nas ultimas décadas, em especial a partir
de 1964, com influéncia dos direcionamentos impostos pela SUDENE
(Superintendéncia de Desenvolvimento do Nordeste) , que culminaram
na constru¢@o de uma rede de conjuntos habitacionais, financiados pelo
sistema BNH/SFH, ocasionaram a expansao urbana para areas distantes
da cidade, avangando para os municipios vizinhos e, consequentemente,
subordinando as relagdes sociais ja configuradas por mudangas de or-

dem econdmica, industrial e social.
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Por outro lado, toda politica de habitacdo, bem como a atuacao
do capital na producao de habitagdo, responde a uma logica de repro-
dugao marcada pela transformacgao do Sistema Financeiro Brasileiro vi-
sando sua integracdo aos movimentos da economia mundializada. Sen-
do assim, a convergéncia entre o capital financeiro e capital imobilidrio
¢ parte relevante na compreensdo das mudancas evidenciadas no setor
de acesso a habitacdo nos ultimos anos, sendo esse movimento parte

integrante das mudancas estruturais do capitalismo.

Apresentado este contexto geral de formacao socioespacial me-
tropolitana, especialmente no que diz respeito a estruturagdo promovida
pelo Estado nas tltimas décadas, torna-se importante identificar e anali-
sar essas acdes por intermédio de um detalhamento e espacializagdo dos
empreendimentos habitacionais construidos pelos agentes financeiros
imobilidrios via politicas de habitacdo do Estado e seus impactos na

expansdo urbana de Aracaju e a sua formacgao metropolitana.

Desse modo, a analise aqui proposta evidencia que por intermédio
do Estado, o processo de producao da Regido Metropolitana de Aracaju,
como resultado da expansao urbana de Aracaju, reflete as condigdes,
problemas e contradi¢des entre a producao desse espago € 0 consumo
coletivo de habitacao, apontando para um profundo processo de frag-
mentagao e segregacao sociosespacial, reproduzido através de uma pe-
riferizagdo da populagao com forte indicios de uma separacao nas con-

dicdes sociais da populacao que habita nas periferia da regido.

Como bem afirma Santos (2016), a segregacao socioespacial carac-
teristica do espago urbano capitalista, bem como a produgao deste espa-
¢o ocorre de modo desigual. Sendo assim, as melhores terras na RMA
sempre foram destinadas a populagdao com renda elevada, visto que elas

podem pagar para morar proximo as melhores escolas e aos melhores
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hospitais, ao shopping center ou ainda proéximo ao mar.

Diante desse processo em curso, procuraremos no capitulo seguin-
te identificar essa acdo com a caracterizagao, localizacao ¢ analise dos
empreendimentos imobiliarios construidos pela politica da habitagdo do
Estado na RMA, via financeiriza¢do imobilidria, inseridos nesse con-
texto historico de formacgao territorial urbana ja apresentada, a partir
dos seguintes eixos: 1-Empreendimentos habitacionais construidos pela
COHAB/SE e INOOCOP/BASE; 2-Empreendimentos habitacionais
construidos pelo Programa de Arrendamento Residencial (PAR ) e pelo
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV).

A analise a seguir pretende vincular o entendimento de que a acao
do Estado e do capital, na construcao desses empreendimentos, produz
uma regido metropolitana segregada com determinagdes impostas pe-
las suas estratégias de reproducao, provocando uma diferenciacao das
condigoes de vida das populagdes nesses espacos e sua interligacdo ao
espaco regional metropolitano, bem como suas caracteristicas particula-
res, separando as pessoas por sua condi¢do de classe e estruturando, via

Estado, as condigdes necessarias para a circulacao do capital.
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Capitulo 3

Construcao de empreendimentos
habitacionais pela COHAB/SE e pela
INOCOOP/BASE: A producao da
segregacao socioespacial na RMA

A primeira fase no processo de producao da Regiao Metropolitana
de Aracaju, na légica de producdo Estado-capital, esta diluida no que
Diniz (1963) chama de Fase Expansionista!? da capital e ¢ marcada pela
construg¢do de habitacao pelo Estado na cidade de Aracaju, na periferia
e, em seguida, nos municipios vizinhos, o que Franca (1999) vai classi-
ficar mais tarde como um processo fragmentado de metropolizagdo de

Aracaju.

Com a inser¢ao do estado de Sergipe na politica nacional de desen-
volvimento do pais na década de 1960, deu-se a exploragdo de recursos
minerais no territdrio sergipano. A transferéncia da sede regional da PE-
TROBRAS para Aracaju, a criagdo da Universidade Federal de Sergipe,
o estabelecimento de uma politica publica nacional de habitacdo, com a
criacdo do BNH e do Sistema Brasileiro de Habitagdo s3o condi¢des que
explicam o inicio do processo de constru¢do de conjuntos habitacionais

em Aracaju.

A construgdo dos primeiros conjuntos habitacionais na capital esta
inserida na primeira fase (ROYER, 2009) institucional de atuacdo do

BNH, que segundo a autora vai de 1964 a 1970. A marca de atuacdo

12 AFase Expansionistaocorreu apartirdofinal dadécadade 1960 quando emergiramjustificativas economicas
ouquevisavamatenderaocrescimentoascendentedapopulagdodacapital,havendoforteinfluénciadocomporta-
mento dapolitica habitacional praticadano pais, soba gerénciado BNH de 1964 a 1986 e da CEF de 1986a2003.
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nessa fase € caracterizada pela estruturagdo das COHABSs nos estados,
enquanto agentes de construcao de moradias, cujo atendimento prefe-
rencial estava voltado a familias com faixa de renda de 0 a 3 salérios
minimos e, do outro lado, de agentes financeiros que atendiam as faixas
com situagdo de renda mais alta; no caso de Aracaju, esse agente era a
INOCOOP/BASE.

Nessa fase, podemos identificar que a constru¢do dos primeiros
conjuntos residenciais pela COHAB/SE, na cidade de Aracaju, deu-se
entre 1968-1971. Esse tempo histdrico ¢ caracterizado pela maior di-
namizagdo econdmica e crescimento populacional de Aracaju, que pas-
sou de 67.539 habitantes em 1950, para 176.296 habitantes em 1970.
(FRANCA, 1999)

A economia local foi impulsionada pela chegada da PETROBRAS
e a descoberta de outros minerais no litoral da cidade, atraindo um con-
tingente populacional, gerando uma demanda por moradia e consequen-

te aumento dos aluguéis.

Segundo Franga, S. (2016), a descoberta de petroleo em Sergipe
em 1963 e a posterior chegada da PETROBRAS no municipio de Car-
mopolis, em 1964, distante 47 km da capital, influenciou a construg¢ao
do espago urbano de Aracaju, isso porque em 1967 foi instalado em
Aracaju o Terminal Maritimo de Carmodpolis — TECARMO, que tinha
por objetivo escoar a producao de petréleo do municipio. Esse fato dina-
mizou ainda mais a economia da cidade, atraindo para ela uma parcela
de trabalhadores, com elevada condi¢@o social e econdomica, o que au-

mentou a valorizacao do solo na parte sul da cidade de Aracaju.

Ribeiro, N. (1989) aponta ainda que a transferéncia da Sede Ad-
ministrativa Regional da Petrobras do Nordeste, de Macei6 (AL) para
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Aracaju, ocorrida em 1970, contribuiu para a sua expansao urbana, uma
vez que significou a chegada de vultosos investimentos, além de toda
uma estrutura que se montou voltada a atender seus funciondrios trans-
feridos e todo o setor econdmico que se movimentou e surgiu para aten-

der a essa demanda.

Aracaju, no sentido da produ¢do urbana, apresentava-se restrita a
regido central e adjacéncias. Os bairros do centro-sul (Centro, Sao José,
13 de Julho e Salgado Filho) eram ocupados pela populagdo mais rica,
enquanto a area mais afastada desse eixo era ocupada pela populacao

pobre.

Foram construidos, nesse momento pela COHAB/SE, os conjuntos
residenciais Castelo Branco I e II, dando origem ao Bairro Ponto Novo,
proximo a atual Avenida Hermes Fontes. Fora da area mais consolida-
da de crescimento da cidade, foram construidos também os conjuntos
Lourival Batista e Gentil Tavares da Mota, na Zona Oeste da cidade, ao
longo da Avenida Osvaldo Aranha- BR-235.

Nessa fase, os principais eixos de expansao se davam ao longo das
ferrovias, rodovias BR-235 e principais vias. Aracaju apresentava uma
mancha urbana marcada pela ocupacao rarefeita, pontual e se dava nes-
ses eixos de crescimento em direcdo ao oeste e sul, denominado por

Diniz (1963) como crescimento tentacular.

Segundo Nogueira (2004):

Abre-se uma avenida ligando o Bairro Atalaia a BR-235 (Ave-
nida Heraclito Rollemberg- Av. Pres. Tancredo Neves) ¢ as suas
margens, em 1968 e 1969, respectivamente, inauguram-se 0s
conjuntos habitacionais Castelo Branco I (380 casas) e Castelo
Branco II (420 casas). Surge também o conjunto Gentil Tavares
(78 unidades) na Av. Hermes Fontes. Os investimentos sdo qua-
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se todos direcionados para a area urbana, isto ¢, para Aracaju,
pois que a maioria das cidades do estado ndo possuia represen-
tatividade em termos populacionais, nem em urbanizagio. (NO-
GUEIRA, 2004, p. 208)

Ainda segundo Diniz (1963), nesse contexto, a populagdo da cidade
se encontrava concentrada na regido central, principalmente na margem
do Rio Sergipe e chegava até o Salgado Filho, onde ja existiam inclusive
alguns prédios verticais. Na parte oeste da cidade, ja eram encontrados
bairros bem consolidados, como o Bairro José¢ Conrado de Aratjo e o
Bairro Pereira Lobo. Havia, entretanto, espagos vazios com grandes gle-
bas de terra, onde hoje se localizam os bairros Cirurgia, Gettlio Vargas
e Suica. Nesse sentido, Carvalho, L. (2013) aponta que esses primeiros
conjuntos residenciais apresentavam problemas na sua concep¢ao urba-

nistica, dentre eles, o precario acesso a essas localidades.

Com a aprovacao do Codigo de Obras, em 1966, Lei n® 13/1966
e da Lei n° 19/1966, de Urbanismo, a cidade foi dividida, de acordo
com seus usos, em: Zona Residencial, Comercial e/ou Industrial. Esse
instrumento legislativo provocou a intensificagdo de alguns processos,
entre eles, a perda legal do carater residencial do Centro, que passou
a ser considerada uma zona comercial. A intensificagdo da Zona Sul,
especialmente o Bairro Treze de Julho como a area nobre da cidade e
a consequente expulsao dos moradores pobres, que ocupavam a loca-
lidade antes desse processo de expansdo. Juntam-se a isso as obras de
aterramento dos alagadigos e mangues nesse bairro, provenientes prin-
cipalmente da construcao do Estadio Lourival Batista, o que ocasionou
a valorizacao do solo e consequente intensificagdo das infraestruturas

promovidas pelo Estado. (figura 5).
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Figura 5: Aracaju: O Estadio Lourival Batista rodeado de lagunas e mangues, ao fundo
o Centro de Aracaju.Fonte: Arquivo Publico de Sergipe,1969.

Segundo Loureiro (1983), Aracaju, nessa época, ja era um mercado
especulativo, pois a COHAB-SE reteve uma area de um milhao de me-
tros quadrados na Atalaia (para futura constru¢do de conjunto de 2.500

unidades), prevenindo-se contra a alta de pregos da terra urbana.

Diante da politica estabelecida pelo governo federal, e em virtude
dos primeiros sinais da crise estrutural do capital, ocorrida entre 1970 e
1980, em meados da década de 1970, o Brasil passou a viver uma pro-
funda desaceleragao no ritmo de crescimento do modelo econdmico que
estava baseado na modernizacao autoritaria das relagdes capitalistas de

producao que o regime militar havia instalado em 1964.

A partir da década de 1970, os esforcos dos setores publicos lo-

cais sdo voltados ao desenvolvimento de estudos que culminaram com
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projetos de politicas publicas dentre as quais, no plano local, podemos
destacar: Projetos do Distrito Industrial de Nossa Senhora do Socorro, o
Terminal Portuario Maritimo, Polo Cloro Quimico de Sergipe e a Zona

de Processamento para Exportagao.

Nesse contexto nacional e de dinamica do capital, de 1971 a 1974,
ocorreu a segunda fase institucional da COHABs no Brasil (ROYER,
2009), marcada pela sua mudanga de autarquia para empresa publica.
A partir dessa mudanga, a empresa passou a atuar como um banco de
segunda linha, exercendo o controle e a fiscalizagdo das operacdes sem

operar diretamente com o publico.

Segundo Royer (2009), parte dessa mudanca pode ser entendida
como necessidades do BNH de buscar clientes com capacidade de paga-
mento, visto que o principal programa de habitagdo popular, o Mercado
de Hipotecas'®, tinha sido um fracasso, resultando em taxas altissimas

de inadimpléncia.

Em Aracaju, nesta fase, foram construidos 08 conjuntos residen-
ciais pela COHABY/SE, totalizando 2.561 unidades habitacionais, o que
significou um aumento de mais de 100% em comparagdo com o periodo

anterior (Quadro 3).

13Nesse programa, a construtora e/ou incorporadora assinava um contrato com o BNH, o qual este se
comprometia a adquirir os créditos hipotecarios obtidos com a venda das unidades habitacionais. Esses
recursos seriam o lastro de contrato de empréstimo entre o originador e uma institui¢ao financeira (SCI
ou banco). O BNH repassava os recursos, destinados a constru¢ao para essa instituicdo financeira. Fina-
lizada a construgdo, as dividas entre o originador e a institui¢ao financeira eram quitadas ¢ o BNH fica-
va como credor hipotecario do mutuario final, assumindo todo o risco da operagdo. (ROYER,2009, p.54)
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Quadro 3: Empreendimentos habitacionais construidos pela COHAB/SE -
Aracaju -SE - 1971-1974

Ano Conjunto Programa N° de unidade

1971 Médici I COHABs 434

1971 Costa e Silva COHABs 324

1972 José Ramos de COHABs 72
Moraes

1972 Sesquicentena- TP.1 58

rio I
1974 Almirante T.P. 11 89
Tamandaré

1974 Duque de T.P. 11 118
Caxias

1974 Jardim T.P. 11 144

Esperanca

1974 Jessé Pinto T.P. 11 82
Freire I

1974 José T.P. 11 20

Sterembergs

1974 Médici 11 COHABs 477

1974 Santos Dumont T.P. II 58

1974 Sesquicentena- T.P. 11 10

rio II
1974 Tiradentes COHABs 249

Total de Unidade habitacionais no periodo 2561

Fonte: Relatérios COHAB, FRANCA (1999)
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O conjunto Jardim Esperanca, construido em 1974 pela COHAB,
impulsionou a constru¢ao do Conjunto Indcio Barbosa pela INOCOOP/
BASE. Esse conjunto teve uma importancia simbolica na a¢ao na con-
figuracao da cidade, sendo um marco de divisdo entre o sul nobre € o
oeste pobre. Ocupado por uma classe média que despontava na cidade,
oriunda do setor de servicos especializados e por funcionérios publi-
cos federais sua ocupacao significou também a configuracao espacial de
uma determinada classe, servindo de referéncia como limite estrutural
elitizado da zona sul da cidade. (Quadro 4)

Quadro 4: Empreendimento construidos pela INOCOOP/BASE em Aracaju,

1971-1974.
. N° de
Ano C t
onjunto Programa unidade
1974 Inécio INOCOOP/ 465
Barbosa BASE
Total de Unidade Contratadas no periodo: 465

Fonte: FRANCA (1999).

De 1975 a 1987 iniciou-se terceira fase institucional das COHABs
(ROYER, 2009), e foi marcada pelo aparecimento de alguns bons resul-
tados da reestruturacao da empresa, ocorrida nos anos anteriores. Sendo
assim, para ampliar sua possibilidade de lucro, as COHABs passaram a
partir de 1976, a atender também a faixa de renda de 3 a 5 saldrios mi-
nimos, e boa parte dos seus financiamentos passou a se situar nas faixas
de 4 a 5 salarios minimos (ROYER, 2009, p.61). Essa fase ¢ marcada
pelos lancamentos de programas alternativos, como o de Financiamento
da construcao ou Melhoria de HIS (1977), a reformulacao do Programa

de Lotes Urbanizados (1978) e o Programa de Erradica¢ao de Sub-ha-
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bitagdo (1979).

Esses programas, aliados ao carater politico do Estado desenvolvi-
mentista, fizeram com que a partir de 1979, ocorresse o apice da produ-
¢do de moradia do BNH no Brasil. Segundo Franca (1999), a COHAB/
SE se tornou a grande propulsora do crescimento urbano de Aracaju,
com auge na década de 1980 quando se concentraram 62,65% das uni-

dades construidas por este 6rgao no estado de Sergipe.

A maior interven¢do no espago urbano de Aracaju, nesta fase, foi a
construgdo de 2.133 unidades habitacionais dos conjuntos Assis Chate-
aubriand I e II, construidos pelo COHAB/SE. Localizados no extremo
noroeste da cidade de Aracaju, divisa com o municipio de Nossa Senho-
ra do Socorro, esse empreendimento deu origem ao Bairro Bugio, que ¢
composto, em quase sua totalidade, por esses conjuntos e por ocupagdes

precarias em seus arredores. (Figura 6)

Figura 6: Comunidade do Riacho do Cabral, na periferia do Bairro Bugio -

Aracaju Fonte: Mario Jorge em trabalho de campo, 2016.

O deslocamento de um contingente grande de pessoas para esses

conjuntos, desencadeou a construcao de vias de acesso no sentido norte
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e oeste da cidade, em direcao ao municipio de Nossa Senhora do Socor-
ro, pois a sua localizacao estava distante da malha urbana consolidada
até a década de 1970.

O crescimento expressivo da cidade, nesta fase (1980 a 1987),
acabou por atender os interesses do capital imobilidrio, que passou a
comprar e reservar terrenos dentro da cidade, com o objetivo de fortale-
cer a especulagdo, com vistas a valoriza¢do dos espacos e consequente
aumento do seu valor de uso, o que provocou uma forte divisdo socioes-
pacial na RMA. (Quadro 5 e mapa 01)

Esse processo de crescimento, segundo Carvalho, L. (2013) foi es-
truturado com a construgao de obras de infraestrutura que colaborou de
forma significativa para a expansao além da fronteira aracajuana. Se-

gundo a autora:

A Avenida Tancredo Neves interligou a Zona Sul, a Avenida
Beira Mar foi estendida até o bairro Atalaia. Foram construidas
a Rodovia dos Naufragos (1979-1982), a rodovia José¢ Sarney
(1984-1986), ligando a Zona Sul, area que hoje ¢ denominada
de Zona de Expansao. Na porgao norte foi pavimentada a aveni-
da Euclides Figueiredo (1981-1982), que permitiu a interligacdo
entre a Zona Oeste ¢ Zona Norte. Na Zona Oeste, desde a cons-
tru¢do da UFS, ja havia um processo de indugdo do crescimento
para essa area, contribuindo para isso a pavimentagdo da Ave-
nida Jodo Bebe Agua que liga Aracaju ao campus universitario.
(CARVALHO, L., 2013, p.97)
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Quadro 5: Empreendimentos habitacionais
construidos pela COHAB/SE - Aracaju -1975-1987

Ano Conjunto Programa N° de unidades

1975 Conjunto Dom COHABS 481
Pedro [

1977 Jessé Pinto Freire II | T.P. 111 3

1977 Jessé Pinto Freire 111 | T.P. 111 126

1977 Loteamento Lénio T.P. 111 13

1977 Princesa Izabel T.P. 111 60

1977 Senador Leite Neto | COHABS 425

1978 Assis Chateaubriand | COHABS 861
1

1979 Assis Chateaubriand | COHABS 1.272
11

1980 Castelo Branco 111 FICAM 11 80

1980 Ipes | FICAM 11 101

1980 Santa Tereza COHABS 554

1981 Alcebiades M. V. FICAM 11 48
Boas

1981 Jodo Paulo 11 PROFILURB 125

1982 Gov. Augusto COHABS 4.510
Franco

1982 Gov. José Pequenos 224
Rollemberg Leite Conjuntos

1982 José Pinto Freire FICAM 11 30

1982 Parque dos Artistas | FICAM 11 33

1982 Parque dos Artistas | FICAM 79

1983 Gov. Jodo Augusto | FICAM IV 32
Garcez

1983 Gov. Jodo Augusto | Pequenos 80
Garcez Conjuntos

1984 Médice IV Merc. Hipot. 112

1987 Bugio 111 FICAM V 114

1987 Bugio 111 FICAM VI 16

1987 Jorn. Orlando COHABS 3.000
Dantas

1987 Jorn. Orlando Inst. Prev. 656
Dantas

1987 Vale do Cotinguiba | PRONHASP 240

1987 Vale do Japaratuba | PRONHASP 144

Total de unidades habitacionais do periodo 13.419

Fonte: Relatérios COHAB, FRANCA (1999)
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Foram construidos neste periodo grandes conjuntos habitacio-
nais em areas do extremo sul da cidade. Em 1980, foi construido pela
COHABY/SE o conjunto Santa Tereza, originando o Bairro Aeroporto.
Em 1982, foi construido o conjunto Augusto Franco, com 4.510 unida-
des habitacionais (figura 7) e, em 1987, o conjunto Jornalista Orlando
Dantas, consolidando de vez a ocupacao do sul da cidade, com um total
de 13.419 unidades habitacionais.

Figura 7: Construg¢ao do Conjunto Augusto Franco em 1982. Fonte: Acervo da
CEHOP/SE, 2017.

Intervengdes estruturais na peninsula, onde hoje estd localizado o
bairro Coroa do Meio, foram realizadas pela prefeitura de Aracaju neste
periodo e a obra financiada pelo BNH, sob o nome de Projeto Cura, ti-

nha a marca do arquiteto e urbanista Jaime Lerner.

As obras de urbanizacao desta area foram divididas em varias eta-

pas. A mais importante foi a constru¢do da Ponte sobre o Rio Sergipe,
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em 1976, o que possibilitou o acesso a area com a abertura das vias de

acesso a Praia da Atalaia e o aterramento do mangue e divisao dos lotes.

De acordo com Machado (1990), esse projeto tinha por objetivo
a utiliza¢do do espago para a construcdo de obras de carater social, pois
os moradores, em sua maioria, eram pescadores. Esse objetivo inicial
chocou-se com os dos grandes construtores e especuladores imobilidrios
que tinham interesses diferentes no uso da area, uma vez que a mesma
estava localizada na zona Sul da cidade e poderia ser utilizada como

uma extensao do Bairro Treze de Julho. (Figura 8)

==

Figura 8: Vista da Coroa do Meio em 1976 e em 1988, com a ponte interligando o
centro da cidade a Praia de Atalaia, sul da cidade. Fonte: José Vieira, 1976 e 1988.

Com a construcao de residéncias e em seguida a construgdo de um
grande equipamento comercial e financeiro, o Shopping Riomar, locali-
zado proximo a ponte recém construida, a Coroa do Meio se dinamizou,

apresentando um alto crescimento populacional entre 1970 e 1990.

As consequéncias sociais foram visiveis, especialmente com a ocu-
pacdo das areas de manguezal pela populagdo pobre da cidade e pelos
moradores locais que ndo foram assistidos pelas obras de urbanizagao,
as quais nesse momento se rendiam a especulacdo imobilidria e a dina-
mica de crescimento da cidade, cada vez mais segregada socialmente.
(Figura 9)
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Figura 9 - Ocupagido da Coroa do Meio - Maré do Apicum.
Fonte: Prefeitura Municipal de Aracaju, 1990.

A constru¢ao do Shopping Rio Mar e sua inauguracdo em 1989
significaram, portanto, a marca contundente de uma ferramenta econo-
mica voltada a atender um estilo de vida e de compras da classe média.
Esse processo ndo permitia a presenca no espaco de uma camada social,
que justamente, estabelecia uma notoria contradi¢do entre a classe que
consumia e aqueles que estavam fora desse processo. Assim, reafirma-se
o sentido da materialidade do capital social de consumo, marcado pelas
desigualdades nas formas de acesso, inclusive de acesso ao espaco da

cidade.

De fato, o carater privado de ocupacdo do espago urbano de Araca-
ju, nesse momento, se apresentou de forma contundente, especialmente
com a construcdo de unidades habitacionais pelo INOCOOP/BASE, fi-

nanciada pela Caixa Economica Federal e pelo capital financeiro imo-
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biliario privado, ocupando os lugares mais nobres e privilegiados da

cidade, a exemplo da zona sul.

Neste periodo, a INOCOOP/BASE construiu na cidade Aracaju 11
conjuntos residenciais, totalizando 3.904 unidades habitacionais, todas
voltadas aos interesses da classe média, em locais ja privilegiados da
cidade ou em 4reas da zona sul, ja determinada pelo capital como de

pertencente a classe média e alta.

Outra caracteristica ¢ a predominancia dos apartamentos como tipo
de habitagdao nesses empreendimentos, visando ja neste momento, au-
mentar a intensidade do uso do solo e por outro lado, oferecer aos mo-
radores uma sensagdo de seguranga, mesmo que uma falsa sensagao.
(Quadro 6)

Quadro 6: Empreendimentos construidos pela INOCOOP/BASE em Aracaju,

1975-1987.
Ano Conjunto Programa N° de unidade
1975 Paulo Barreto INOCOOP/BASE 203
1979 Costa do Sol INOCOOP/BASE 69
1979 Beira Rio INOCOOP/BASE 184
1980 Bela Vista INOCOOP/BASE 140
1980 Sol Nascente INOCOOP/BASE 687
1980 Juscelino Kubitschek INOCOOP/BASE 644
1981 Beira Mar | INOCOOP/BASE 81
1981 Diamante INOCOOP/BASE 592
1986 Visconde de Maracaju INOCOOP/BASE 496
1986 Estrela do Mar INOCOOP/BASE 496
1987 Beira Mar 11 INOCOOP/BASE 312
Total de Unidade Contratadas no periodo 3.904

Fonte: FRANCA (1999).

Diante da tomada de posse do solo da cidade pelo setor imobiliario,
os conjuntos habitacionais da COHAB/SE passaram a ser construidos
cada vez mais distantes da malha urbana consolidada de Aracaju, o que

demandou a construcdo de vias de acesso, que passaram a interligar o
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centro ao extremo norte e sul da cidade e assim, o Estado passou entdo a

incentivar o crescimento de Aracaju além dos limites municipais.

Segundo Franga (1999), a construcdo de conjuntos habitacionais

cada vez mais distantes ¢ explicada de seguinte forma:

Este periodo ¢ marcado pelo incentivo da expansdo urbana além
do proprio municipio. A estocagem de terra em outros munici-
pios, justificada pelo alto valor da terra em Aracaju, foi um me-
canismo usado pelo préprio Estado para afastar cada vez mais a
populagdo pobre das areas nobres, além de conter o contingente
migratorio crescente que chegava a Aracaju. (FRANCA, 1999,
p. 66)

Analisando essa dinamica Carvalho, L. (2013) pontua que os mu-
nicipios de Nossa Senhora do Socorro e Sao Cristovao passaram a ser
impactados por uma politica habitacional que visava atender a demanda
de moradia da capital Aracaju.

Esses municipios, com caracteristicas ainda rurais € com uma pe-
quena populagdo, passaram a integrar a regido metropolitana por meio
da Lei 2.572 de 1985, com a finalidade de que pudessem participar dos

programas de financiamento de habitagdo do Governo Federal.

Nossa Senhora do Socorro foi o municipio, depois de Aracaju,
mais impactado por essa politica de producao habitacional, com 5.005
unidades habitacionais construidas, seguido de Sdo Cristovao com 3.109
unidades em 01 conjunto construido, o Brigadeiro Eduardo Gomes, lo-

calizado na regido do Rosa Elze, proximo ao novo campus da UFS.

Os quadros 7 ¢ 8 e os mapas 2 e 3 demonstram esse processo de

expansdo com o aumento significativo das unidades habitacionais cons-
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truidas neste periodo nos municipios de Nossa Senhora do Socorro e
Sao Cristovao, com a produgao de uma realidade socioespacial marcada
pela transformagado das areas limitrofes dos municipios em verdadeiros
espacos de segregacao socioespacial, onde foi alocada uma populacao

indesejada na malha urbana elitizada de Aracaju.
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Quadro7: Conjuntos habitacionais construidos pela COHAB/SE — Nossa Senhora do
Socorro (SE), 1975-1987.

Ano Conjunto Programa N° de unidade

1983 Célia Cabral Peq. Conjuntos 200

1984 Jardim I Promorar 1.000

1985 Célia Cabral IT Peq.conjuntos 197

1985 Mutiréo I Promorar 1.000

1986 Gov. Joao Alves COHAB 2.458

1987 Jardim 11 Prohab 150
Total de unidades contratadas no periodo 5.005

Fonte: Relatérios COHAB, FRANCA (1999)

Quadro8: Conjuntos habitacionais construidos pela COHAB/SE — Sao Cristovao- SE,

1975-1987.
Ano Conjunto Programa N° de unidade
1984 Brig. Eduardo Gomes COHAB/SE 3.109
Total de unidades contratadas no periodo 3.109

Fonte: Relatérios COHAB, FRANCA (1999)

J& o espaco do municipio de Aracaju, passou a ser dominado com-
pletamente pelo capital imobilidrio, que passou a promover a valori-
zagdo e elitizacdo do espago, tendo no Estado o seu melhor agente. A
consequéncia foi a formagdo de uma regido com uma verdadeira franja
de pobreza, composta de grandes conjuntos habitacionais, que serviram
como atrativo para o surgimento de uma série de assentamentos preca-
rios ao longo das vias ou pontes que unem esses nucleos habitacionais a
Aracaju e o centro das cidades, causando uma série de problemas sociais

€ econd0micos.

Nesse periodo, também se tornou expressiva a verticalizagdo em
Aracaju. Houve um aumento da densidade demografica do bairro Treze
de Julho (Figura 10), com o surgimento dos edificios com mais de dez

andares, a busca de ocupacgao de areas proximas ao rio Sergipe ao sul
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e, 0 monopolio quase que total das grandes construtoras e imobilidrias,

com o aumento do adensamento urbano do solo. (SOUZA. B., 2009).

Figura 10: Vista do Bairro 13 de Julho no inicio da década de 1990.
Fonte: Ariovaldo Azevedo Santana, 2016.

Toda essa conjuntura, aliada a politica de transformac¢ao de Araca-
ju em um Polo Regional de desenvolvimento, demarcado pela politica
de desenvolvimento regional, alavancada pelo governo federal através
da SUDENE, provocou uma alteragdo na dinamica populacional, com
o aumento significativo das taxas de variacdo da populagdo urbana de

Aracaju.

Segundo Franga (1999), no periodo que compreende 1980 a 1991,
de acordo com pesquisa apresentada pelo IBGE, a variacdo do cres-
cimento da populagdo urbana de Aracaju foi de 39,7%, enquanto que
no periodo anterior de 1970 a 1980, essa variacao foi de 60,6%. Essa
reducdo ¢ explicada pelo inicio do processo de ocupacao das cidades na
vizinhanga de Aracaju, especialmente nos anos que se seguiram, apesar
do fato de que em 1986 ter ocorrido a extingdo do BNH e a reformulagao

do Sistema Financeiro de Habitagdo, demarcando o inicio de uma nova
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fase dentro desse modelo de acesso a habitagao.

Apds 22 anos de existéncia, o BNH foi extinto pelo Decreto-Lei
n°®2.291, de 21 de dezembro de 1986, do entdo presidente da Republica
José Sarney, que também transferiu a fun¢do de coordenador do SFH
para a Caixa Economica Federal e a de regulador para o Banco Central.
A extingdo do BNH marcou o contraponto para a analise da expansao e
producdo da RMA via politica de habitag@o e ¢ caracterizado pelo peri-
odo de 1988 a 2002, tendo como mote de continuidade de construcao de

habita¢do a politica de desenvolvimento industrial.

Em Sergipe, a COHAB/SE foi extinta e, em seu lugar, surgiu a
CEHOP — Companhia Estadual de Habitacao e Obras Publicas, deixan-

do de se dedicar exclusivamente a constru¢ao de moradias.

Em Aracaju, o que se observou foi uma diminui¢ao drastica do nu-
mero de moradias construidas em detrimento de uma tendéncia forte de
periferizacdo da moradia na RMA. Assim, a continuidade de constru-
¢oes dos conjuntos residenciais nos municipios de Sao Cristovao e Nos-

sa Senhora do Socorro representaram uma forte agdo nesse processo.

Foram construidas nesse periodo, em Aracaju, 3.893 unidades ha-
bitacionais pela CEHOP/SE, espalhadas por diversas localidades, mas
com duas tendéncias: a constru¢do de conjuntos menores, proximos a
conjuntos maiores ja construidos e uma continuidade na ocupagao do

extremo sul da cidade. (Quadro 9)
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Quadro 9: Empreendimentos construidos pela CEHOP/SE em Araca-
ju,1988-2002.

Ano Conjunto Programa N° de unidade

1989 Ceramica II PROHAP 64

1989 Ceramica II PROHAP 80

1989 Mar azul PROHAP 400

1990 Ceramica FICAM VII 102

1993 Santa Lucia PROHAP 738

1999 Conjunto padre Pedrol | HABITAR/BRA 1.615

SIL
1999 Conjunto padre Pedro II | HABITAR/BRA 362
SIL

1999 Conjunto padre Pedro HABITAR/BRA 166
111 SIL

1999 Conjunto padre Pedro HABITAR/BRA 80
1\ SIL

2000 Terra dura I Gov. do estado 15

2001 Terra dura II Gov. do estado 80

2001 Terra dura II Gov. do estado 20

2002 Terra dura I1 Gov. do estado 70

2002 Terra dura I1 Gov. do estado 101

Total de unidade 3.893

Fonte: FRANCA (2006)

Jaa INOCOOP/BASE, que encerrou suas atividades no final da dé-
cada 1990, construiu neste periodo 2.944 apartamentos, sendo a maioria
dos empreendimentos na zona sul da cidade. O Sistema de financia-
mento da INOCOOP/BASE ¢ a destinacao dos seus iméveis voltados a
classe de maior poder aquisitivo, se fortalecem frente a diminui¢do da
capacidade de produgdo do Estado, aliados a localizagdo dos imoéveis

em areas valorizadas dentro da malha urbana de Aracaju. (Quadro 10)
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Quadro 10: Empreendimentos construidos pela INOCOOP/BASE em Araca-

ju,1988-2002.

Ano Conjunto Programa N° de unidade
1989 Villas de Portugal INOCOOP/BASE 280
1989 Mar do Caribe INOCOOP/BASE 156
1990 Mar Mediterraneo INOCOOP/BASE 156
1991 Residencial Recanto INOCOOP/BASE 224
Verde
1991 Amintas Garcez INOCOOP/BASE 48
1992 Vivendas do Rio Mar INOCOOP/BASE 184
1992 Moradas do Farol INOCOOP/BASE 224
1992 Mar Egeu INOCOOP/BASE 168
1993 Canoas INOCOOP/BASE 184
1993 Costa Verde INOCOOP/BASE 192
1994 Manhattan INOCOOP/BASE 168
1994 Philadelphia INOCOOP/BASE 192
1995 Praias de Sergipe INOCOOP/BASE 192
1995 Praias de Nordeste INOCOOP/BASE 384
1995 Praias do Ceara INOCOOP/BASE 192
Total de unidades 2.944

Fonte: FRANCA (1999) e dados coletados em trabalho de campo, 2016.

No contexto metropolitano, a CEHOP-SE passou a ser o 6rgao con-
trolador do ordenamento e crescimento regional e metropolitano. Dessa
forma, o Estado passou a exercer, o controle total das areas que foram
estocadas, nos municipios que compdoem a RMA. A reestruturagdo da
Administragao do Estado de Sergipe, reformulou as fungdes dos o6rgaos

estaduais e determinaram a acao da politica habitacional para a RMA.

As consequéncias foram logo sentidas, tanto que no periodo de
1991 a 1994, o governo do Estado construiu apenas um conjunto habi-
tacional na cidade de Aracaju, o Santa Lucia, com recurso do Programa

de Habitacao Popular.

O Mapa 4 apresenta a mancha urbana e o crescimento aproximado
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de Aracaju até 1988. Nele, observa-se a dire¢dao do processo de urbani-
zagdo, com a localizagdo dos conjuntos habitacionais construidos pelo
COHABY/SE ¢ INOCOOP/BASE entre 1988 a 2002, distantes da man-

cha urbana central e na direcdo dos municipios vizinhos.

86



(5661 “BLRyURUT vwRI]) ‘8861 AN NfkdRIY 9P EPRWIXOITE BURGI BYDUEI

v -1z OPIA OWUEOY bl [0l Op SEPRION -, eyRISOIPIH
8107 ‘SNSaf 9p SaA|y OISIP OBIEIOQE[T [1BINQ BUOL-LZ AT 0Ipag 21peq Tuo) 07 730D SEIIWY -E1  0augLaupay Je -9 X
§ 11 opog 21peg uod 61 ewydiopeiiyd -21 o3 Je ¢ 8861 91 nfedery op epewixoide BuRGIN BYOUE]Y

8107 ‘Solueg eA|
0002 ‘SVOXIS [Piu0zLioy wnieq

107 21819 9p SOXUPIF] SOSINIY 210 [ENTI S LIRITOLE) dsee]
L10 ‘odure) ap estnbsaq °,10C g [Soon 2oy

[einq ena) -0z
geduig-Iy eIng BLAL -5T
INZY BN -pT

VI PoIgia) -6

€ 11 P17

11 01pag apeg uo) -g1
1 03pag speq Tuo) -,
N ejues 91

eI ORY OP SEPUAAIA -S|

[efiny0g ap sej
difiog ap sereid 01

1)) 0p surRi -6
2159pI0N Op SeiEiq -8

2queD) op BN -
ereyuey -¢ | C002-8861 “ASVE/dOOIONI ®lod sopmusuod sojunfuo)  giw

apip eis0) <
" ,ws_sw.w T002-8861 “AS/VHOD ®lod sopimnsuod sojunfuo)  piim

s.00.1

001JUB[1Y OUBIO)

soxtanbo)) sop eweg

sejoig sep
olewy ojues

nfeorry

W
81Tl

0RAQISLI) OBS

011000§ Op BIOYUAG BSSON

T
5001

20028861
ap “ASVA/dOODONI @ AS/AVHO) efpd sopm.asuod
steuorde)iqey soyunfuo) :(gs) nleseay 40 edepy

sss.01

87



Ja nos municipios de Nossa Senhora do Socorro, o governo es-
tadual construiu 6.555 unidades habitacionais em trés empreendimentos
diferentes, enquanto que em Sao Cristovao apenas 1.008 unidades ha-
bitacionais foram entregues pelo SEOP/SE. (Superintendéncia Estadual
de Obras Publicas de Sergipe)

Os quadros 11, 12 e 13 apresentam os numeros totais de empreen-
dimentos e unidades habitacionais construidas durante toda essa fase,
nos municipios de Nossa Senhora do Socorro, Sdo Cristévao e Barra

dos Coqueiros.

Quadro 11: Conjuntos habitacionais construidos pela SEOP/SE,
CEHOP-SE- Sao Cristévao (SE), 1988-2002.

Ano Conjunto Programa N° de Unidade

1992 Lafayete Coutinho SEOP/SE 504

1992 Luiz Alves SEOP/SE 504
Total de Unidades Construidas no periodo 1.008

Fonte: Relatorios COHAB, FRANCA (1999)

Quadro12: Conjuntos habitacionais construidos pela SEOP/SE, CEHOP-SE- Barra
dos Coqueiros (SE), 1988-2002.

Ano Conjunto Programa N° de Unidade
1992 Prisco Viana COHAB/SE 866
Total de Unidades Construidas no periodo 866

Fonte: Relatérios COHAB, FRANCA (1999)
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Quadro 13: Conjuntos habitacionais construidos pela SEOP/SE, CEHOP-
-SE —Nossa Senhora do Socorro (SE), 1988-2002.

Ano Conjunto Programa N°de Unidade
1989 Marcos Freire 1 PROHAP 1.718
1990 Jodo Alves (SIRI) FICAM VII 11
1990 Taigcoca FICAM 11 108
1992 Marcos Freire 11 PROHAB 3.692
1992 Fernando Collor I PROHAB 1.023
1994 Fernando Collor II PAIH 1.844
1995 Marcos Freire I11 PAIH/PROAP 2.043
1997 Siri 11 Governo do 108
estado
1997 Albano Franco Habitar/Brasil 1.283
1997 Albano Franco II PRO 400
MORADIA
1998 Taicoca Proced/Part 198
Total de Unidades Construidas no Periodo 12.428

Fonte: Relatorios COHAB, FRANCA (1999)

A politica de desenvolvimento industrial no municipio de Nossa
Senhora do Socorro ndo alcangou os resultados esperados. Essa politica
foi elaborada para transformar a 4rea em uma cidade industrial, tendo
sido esta a principal justificativa para a construgdo de diversos conjuntos
no chamado “Complexo Taigoca'*” . No entanto, o deslocamento da po-
pulagdo por meio da aquisi¢do de moradia popular foi mantido de forma

politica, visando inclusive atender a interesses eleitorais.

A analise do Mapa 5 revela a real dimensdo dos processos apresen-
tados nesta fase; com a caracterizagdo das areas urbanas consolidadas
de Aracaju, sua expansdo para os municipios vizinhos, a estratégia de
afastamento da populacdo pobre via politicas de habitagdo, a criagdo dos

vazios urbanos especulativos, que veio culminar com a posse da RMA

140 Complexo Taigoca em Nossa Senhora do Socorro (SE) ¢, segundo o plano diretor do municipio, uma
zona urbana, composta por uma série de conjuntos habitacionais e planejada para ser uma cidade industrial,
que teria como polo de permanéncia e trabalho as industrias que se instalariam no Distrito Industrial de
Nossa Senhora do Socorro dentro desse complexo.
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pelos agentes financeiros imobiliario, o qual, a partir desse momento,
passa a determinar com o Estado, a logica de constru¢ao de moradia no

Brasil e consequentemente na RMA.
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No contexto nacional, Taschner (1984) evidencia que a diminui¢ao
da producdo habitacional, em comparacao ao periodo anterior (SFH/
BNH), e um aumento significativo da populagdao urbana no Brasil de-

vem ser analisados, considerando que:

Até a extingdo do BNH tinham sido financiadas 4,4 milhdes de
moradias, cerca de 24% do total do aumento de moradias no
Brasil. Isto dava uma média de 200 mil casas por ano, embora na
sua época de apogeu, fim da década de 1970 ¢ inicio dos anos de
1980, o SFH financiasse uma média de 400 mil novas unidades
residenciais por ano, tendo alcanc¢ado seu apice em 1980, com
mais de 627 mil unidades (TASCHNER, 1984, p.26)

Para a construcao desse movimento apresentado, neste ultimo peri-
odo, devemos destacar dois processos que contribuem para a compreen-
sao da (re)producao da segregacao socioespacial na RMA na interface
capital e Estado: a primeira ¢ a acdo do Estado na construgdo de casas,
dando origem a ocupagdo do atual Bairro Santa Maria, em Aracaju, ¢ a
criacdo via capital financeiro privado do Bairro Jardins, realidades dis-

tintas no espago regional e no contexto interurbano.

Nesse sentido, ¢ importante destacar que o Bairro Santa Maria era
um povoado chamado Terra Dura, usado como deposito de lixo. A partir
da abertura da Avenida Alexandre Alcino, e a construcao dos primeiros
conjuntos residenciais pelo governo do estado, por meio da FUNDESE
— Fundacdo de Desenvolvimento de Sergipe deu-se a intensificacdo das
ocupagdes por parte da populacdo pobre que ja habitava a localidade,
desencadeando a implantacdo de loteamentos e ocupacdes de terra. A
constru¢do de unidades habitacionais aumentou o deslocamento de po-

pulacdo pobre para a localidade e se reproduzem até hoje as moradias
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com pouca infraestrutura e carentes, com um alto contingente de po-
pulacdo em condi¢des de pobreza e sem acesso a servigos publicos de
qualidade.

O Bairro Santa Maria, segundo Carvalho, L. (2013):

Apresenta uma infraestrutura deficiente e diversos problemas
inerentes a esse tipo de area segregada: violéncia, trafico de dro-
gas ¢ degradagdo do meio ambiente. Em visita ao local é per-
ceptivel a dificuldade na acessibilidade, a falta de infraestrutura
publica e das habita¢des, bem como inseguranga ao se transitar.
O local ja recebeu uma série de melhoramentos de infraestrutura
e servigos, porém a segregagao socioespacial presente na area
pouco se modificou, principalmente por conta da dificuldade de
acesso e distancia das outras areas da cidade. (CARVALHO, L.,
2013, p.113)

Neste local, a realidade de separagao da populacao pobre do restan-
te da cidade se faz notar (Figura 11). O bairro ¢ um enclave de pobreza
na zona Sul da RMA, caracterizada por problemas sociais, que nas déca-
das seguintes s6 aumentaram. Apesar de terem sido realizadas diversas
obras de urbanizagao a partir de 2002, o bairro continua com diversos
problemas sociais, consequéncia de tomadas de decisdes que legitima-
ram, ao longo de décadas, o espago como um verdadeiro exemplo clas-
sico de segregacdo induzida e planejada da populagdo pobre, por parte
do poder publico e do proprio capital, que determina onde o pobre deve

morar. Assim como analisa Campos (2017):

En el afio 2001, la municipalidad creé la ley que delimitd esta
region y lo denomind como Barrio Santa Maria; aunque ha re-
cibido una serie de obras de mejoramientos de infraestructura y
servicios, la segregacion socioespacial presente en el area poco
se modifico. Sin embargo, la construccion de inumeras unida-
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des habitacionales en el area no solucioné el problema de las
favelas, que aumentaron mismo después de las intervenciones
publicas em este local. El area presenta, ademas, infraestructuras
deficientes y diversos problemas inherentes a las areas segrega-
das, como: violencia; trafico de drogas y degradacién ambiental.
(CAMPOS, 2017, p.339)

Figura 11: Bairro Santa Maria: ao fundo, a Zona Sul da cidade, com

prédios ocupados pela classe mais alta. Fonte: Mario Jorge, 2015.

No outro extremo desse processo, temos nesta mesma época a cria-
¢a0 do bairro Jardins na cidade de Aracaju, consolidando a malha urba-
na da zona sul, ja tradicionalmente ocupada pela classe mais alta. O solo
onde hoje se encontra o bairro Jardins fazia parte do bairro Grageru, se
caracterizando até a década de 1990, como um espaco vazio, encravado

entre grandes conjuntos habitacionais ja construidos nos anos anteriores.

Segundo Machado, A. (2010) grandes construtoras tomaram pos-
se da area e especularam o espago, com o objetivo de promover a sua
valorizagdo. O projeto foi estruturado dentro da légica de oferecer um

espaco de moradia privado, com a constru¢ao de condominios fechados,
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tendo um shopping como atracao de consumo e lazer. (Figura 12)

Figura 12: Bairro Jardins, na cidade de Aracaju (SE)
Fonte: Prefeitura Municipal de Aracaju.

Para isso, criou-se uma infraestrutura voltada ao atendimento das
necessidades da parcela mais elitizada da cidade, repleta de edificios
construidos para a classe média alta, refor¢ados pela propaganda de vi-
ver em um ambiente planejado, um verdadeiro limbo urbano, distante de
todo e qualquer dificuldade imposta pelos problemas urbanos da cidade,
tudo isso com o apoio do Estado, representado pelas obras de infraes-
trutura e logisticas financiadas pela prefeitura e pelo governo do estado.
Como afirma Campos (2017):

Los factores que han permitido la creacion de eses espacios de
elevado valor del suelo, y com las mejores ventajas geograficas
de la ciudad, estan vinculados a la edificacion de urbanizaciones
de alto standing y mas recientemente se han asociado a la cons-
truccion de unidades multifamiliares y a un sector terciario mo-
derno. También se puede considerar el papel del Estado, que ha
llevado a cabo la implantacion de las llamadas infraestructuras
basicas y emitido en tiempo habil los permisos ambientales ne-
cesarios. Estos tres objetos materiales (infraestructuras, bloques
de viviendas y el sector comercial y de servicios) han compuesto
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la nueva estructura dinamica y competitiva del barrio.(CAM-
POS, 2017, p.317)

O bairro Jardins € nas palavras de Machado, A. (2010), um bairro
em que a classe média, em nome da seguranga, constrdi imensos condo-
minios fechados, em muitos casos, com articulagdo interna semelhante
a de cidades maiores (um exemplo tipico ¢ o condominio Alphaville
em Sao Paulo). O Shopping Center Jardins refor¢a a fragmentagao do
espaco social e do isolamento, tornando-se um clube fechado onde as

pessoas sao “filtradas” por suas condi¢gdes socioecondmicas.

Essa realidade, expressa nos dois exemplos apresentados, reafirma
as condi¢des necessarias para a defesa proposta neste trabalho de que
toda essa fase da produgao urbana da RMA, alicercada na interface ca-
pital-Estado produziu, ao longo de mais de quatro décadas, uma regiao
caracterizada pela supremacia dos interesses de reproducao do capital,
supremacia dos interesses das classes dominantes, supremacia da es-
peculacao imobiliaria no solo urbano, supremacia de politicas publicas
de habitagdo comprometidas com a légica de mercado, o que promo-
veu uma efetiva segregacdo socioespacial, marcada pela produgao de
espacos privilegiados de direitos sociais e espacos desprovidos de tudo,

principalmente do direito a propria cidade.

Com o fim do BNH e a reestruturacao do Sistema Financeiro Habi-
tacional, e sua passagem de responsabilidade para a CEF, iniciou-se uma
outra etapa. Neste processo, agora ainda mais desigual, a financeirizagdo
imobilidria passou a gerir a produ¢do da cidade, tendo o Estado como
agente secundario, uma vez que a partir de entdo a producao habitacio-
nal passou a ser de responsabilidade das construtoras, tendo inclusive a

localizag¢ao dos imdveis definidas por esses agentes. E a financeirizagdo
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em seu estagio mais avancado, sustentada pela concepcao de que sozi-
nho o Estado ndo conseguiria suprir as necessidades habitacionais que

continuam crescendo, principalmente entre a classe mais pobre.

Apobs anos sem nenhum programa mais significativo e com a
aquisi¢do de moradias totalmente entregues a financiamento através de
linhas de cartas de crédito individuais ou coletivas, via CEF, o governo
federal lancou o Programa de Arrendamento Residencial (PAR), institu-
ido em 1998 e depois sucedido pelo PMCMYV, em 2009. Esses dois pro-
gramas servem de referéncia para a analise do modelo de (re) produgdo
do urbano e da segregagdo da populagdo, mediante os empreendimentos
construidos nas areas periféricas da RMA, especialmente aquelas onde
j& se encontravam estruturas e aglomerados provenientes dos antigos
conjuntos da COHAB/SE e INOOCOP/BASE. Foram um importante
instrumento a partir de 1998 de reproducao do capital imobilidrio, uma
vez que sua forma de acesso ¢ via crédito e subvengdes do governo,
representando nesta fase a principal forma de acesso a habitagdo, espe-

cialmente das faixas de renda familiar de até 5 salarios minimos.

Isto posto, ¢ importante compreender também que a financeiri-
zagdo imobilidria continua a estabelecer as regras de acesso a moradia e,
desta feita, com base em um modelo de Estado neoliberal, onde a liber-
dade de mercado e de propriedade € vista como uma forma de retomada
dos lucros pelo capital mundial, sendo a moradia ainda mais produto, e

a cidade, ela propria, tornada mercadoria.
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Capitulo 4

A Financeirizacao da habitacao:
O PAR e 0 PMCMV na Regiao
Metropolitana de Aracaju

Orientado por um modelo de Estado neoliberal, o governo federal
langou em 1998 o Programa de Arrendamento Residencial (PAR), finan-
ciado pela Caixa Econdmica Federal (CEF). O programa produziu 681
conjuntos habitacionais no Brasil, totalizando 88. 539 unidades habita-
cionais em todo pais de 1999 a 2002. (FRANCA. S, 2016)

Esse programa ¢ sustentado pela criagdo de um novo sistema
de financiamento habitacional, O Sistema Financeiro Imobilidrio (SFI),
que substitui o0 SFH, e passou a captar recursos diretamente do mercado
de capitais, e também da poupanca e do FGTS. Neste momento, o crédi-
to passou a ser concedido diretamente ao comprador por meio das cartas

de crédito, e ndo ao produtor, como era feito nos periodos anteriores.

A partir de 2001 deu-se a implementagdo do PAR na RMA. A
acdo de construcdo de empreendimentos por este programa, especial-
mente na capital, impulsionou a produg¢do de empreendimentos dessa
modalidade na regido com destaque para os municipios de Aracaju e
Nossa Senhora do Socorro que juntos somaram 10.111 unidades habita-

cionais construidas por este programa.

Esses dois municipios foram os mais impactados por esta politica
de habitagdo, cuja acdo era centralizada no papel das construtoras e em-

preiteiras privadas, que tinham como funcao escolher a localiza¢ao dos
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empreendimentos e construir as unidades habitacionais. Do outro lado
cabia a CEF financiar o imovel, enquanto as prefeituras selecionavam as

familias a serem comtempladas.

O PAR ¢ um programa que apresenta uma forma diferente de aces-
so a moradia, mediante a estruturacdo de uma operacao financeira cha-
mada “arrendamento mercantil”, ou leasing. Com essa forma de aces-
s0, o imdvel que faz parte do patrimonio do Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR) — a fonte de recursos do programa, composta por
recursos onerosos (FGTS) e ndo-onerosos (FAS, FINSOCIAL, FDS e
PROTECH") — permanece sob a “propriedade fiduciaria'® ” da Caixa

Econdmica Federal.

Em Aracaju, os conjuntos do PAR foram construidos predominan-
temente na regido sul da cidade e no sudoeste do municipio, proximos
as areas onde ja existiam empreendimentos habitacionais, a exemplo da
Farolandia, Jabutiana, Sao Conrado, Aeroporto e na de zona de expan-
sdo. Essas ultimas localidades receberam juntas cerca de 3 mil unidades

habitacionais.

O quadro 14 apresenta os empreendimentos imobiliarios cons-
truidos pelo PAR em Aracaju de 2001 a 2009, e a localizagdo desses
empreendimentos em Aracaju confirma o predominio da escolha de es-
pacos afastados da malha urbana mais consolidada, e reproduzindo a
tendéncia de fragmentacdo e periferizacao da populagdo de classe social
diferente das classes privilegiadas, que ja tomavam posse das areas com

melhores estruturas urbanas na regiao.

15FGTS (Fundo de Garantia por Tempo de Servi¢o); FAS (Fundo de Apoio ao Desenvolvimen-
to Social); FINSOCIAL (Fundo de Investimento Social); FDS (Fundo de Desenvolvimento Social)
¢ PROTECH (Programa de Difusdo Tecnologica para Construcdo de Habitagdo de Baixo Custo).
16De acordo com o Dicionario Juridico (2106), considera-se fiduciaria a propriedade resoluvel
de coisa movel infungivel que o devedor, com escopo de garantia, transfere ao credor. A proprie-
dade fiduciaria sobre imoveis constitui-se mediante negocio juridico de disposicdo condicional.
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Quadro 14: Empreendimentos imobilidrios construidos pelo PAR em
Aracaju de 2001 a 2009

Empreendimento N° de Unidade Bairro
Residencial Aguas Belas 180 Aruanda
Residencial Alto da Boa Vista 266 Cidade nova
Residencial Brisas Mar 496 Aruanda
Residencial Armando Domingues 160 Olaria
Colinas Residenciais 108 Lamarao
Residencial Bela Vista 144 Jabutiana
Residencial Cézar Franco 64 Farolandia
Residencial Costa Norte 176 Siqueira Campos
Residencial Costa Nova | 200 Aruanda
Residencial Costa Nova II 200 Aruanda
Residencial Costa Nova III 122 Aruanda
Residencial Costa Nova IV 122 Aruanda
Residencial Franco Freire [ 240 Aruanda
Residencial Franco Freire 11 240 Aruanda
Residencial Gilvan Rocha 176 Farolandia
Residencial Horto do Carvalho I 238 Aruanda
Residencial Horto do Carvalho II 185 Aruanda
Residencial Jose F. Barreto 96 Industrial
Residencial Jose Rosa 208 Santa Lucia
Residencial Lagoa Doce 96 Jabutiana
Residencial Laguna 80 Aruanda
Residencial Mirasol 132 Aruanda
Residencial Morada do Sol 160 Farolandia
Residencial Nova Canad 144 Lamardo
Residencial Padre Anténio Melo 160 Farolandia
Residencial Padre Luis Lemper 160 Farolandia
Residencial Ponta D’ alva 128 Farolandia
Residencial Pousada Verde 112 Lamarao
Residencial Rio Poxim 160 Jabutiana
Residencial Salinas 40 Aruanda
Residencial Santa Fé 176 Jabutiana
Residencial Santa Maria 126 Aruanda
Residencial Sergio Vieira de Melo 500 Sao Conrado
Residencial Solar I e II 80 Aruanda
Residencial T. Fontes de Souza 160 Jabutiana
Residencial Vila Velha 240 Jabutiana
Residencial Vila Verde 1 84 Aruanda
Residencial Vila Verde 11 84 Aruanda
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Residencial Villa Vitoria 407 Capucho
Total de Unidades Construidas 6.866

Fonte: Caixa Economica Federal, 2016.

Mesmo com a imposi¢ao do Plano Diretor de Desenvolvimento Ur-
bano, aprovado em 2000, que dividiu a cidade em zonas com devidas
possibilidades de adensamento, de acordo com a infraestrutura existen-
te, a zona de expansdo, que ndo possui infraestrutura adequada, vem

sendo sistematicamente ocupada.

A concentragdo dessas unidades gerou a necessidade da adequagao
de servigos publicos e de saneamento ambiental a fim de atender a nova
demanda. Bairros como Jabutiana, Lamarao, Farolandia, Aeroporto ¢
Zona de Expansdo tornaram-se alvo da inser¢ao de conjuntos habitacio-
nais pelo programa e deveriam ser considerados no momento do plane-
jamento de novas agdes, tendo em vista novos niveis de adensamento
populacional (FRANCA, S., 2011)

J4 no municipio de Nossa Senhora do Socorro foram construidas,
nessa modalidade, 1.245 unidades habitacionais, distribuidas em 08
empreendimentos imobilidrios, todos construidos nas proximidades do

Conjunto Habitacional Marcos Freire I1.

O aumento populacional pelo qual passou o municipio entre 1983
e 2004, em virtude da constru¢do grandes conjuntos habitacionais, e a
ndo efetividade de politicas de desenvolvimento industrial pensada para
a regido, provocou ao longo do tempo, uma série de problemas. Isso
ndo impediu que a area sofresse estocagem de terrenos, sendo inclusive
hoje, utilizada para constru¢do de empreendimentos imobilidrios da ini-

ciativa privada.

101



Em Nossa senhora do Socorro foram construidos 8 empreendi-
mentos pelo PAR, um total de 1.245 unidades habitacionais, sendo que
a maioria delas em forma de casas e préximos a antigos conjuntos da
COHAB. (Quadro 15)

Quadro 15: Unidades habitacionais construidas pelo PAR —
Nossa Senhora do Socorro (SE), 2001-2009.

Empreendimentos N° de unidade Bairro
Residencial Venuzia Franco I 121 C. Marcos Freire
Residencial Venuzia Franco 11 50 C. Marcos Freire
Gov. Seixas Doéria | 110 C. Marcos Freire
Residencial A. Anselmo 110 C. Marcos Freire
Gov. Seixas Déria 11 109 C. Marcos Freire
Residencial M. do Carmo Alves [ 302 Tai¢oca
Residencial M. do Carmo Alves 11 302 Tai¢oca
Residencial Canto Belo 140 Taigoca
Total de Unidade Construidas 1.245
2001-2009

Fonte: CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2016.

E importante lembrar que o PAR ndo financiava unidades habita-
cionais para classes sociais com renda inferior a 3 saldrios minimos.
Portanto, tinha uma clara funcdo de fortalecer a classe média, garantin-
do seguranca na rentabilidade dos pagamentos e aumentando a seguran-

¢a dos financiamentos.

Na outra ponta desse processo, podemos verificar que ao longo
desses anos, o PAR provocou o aumento efetivo de financiamentos
de imoveis via Sistema Financeiro Imobilidrio, pois tinha como fundo

principal os recursos do FGTS.

Os graficos 3 e 4 apresentam o nimero de contratos para aquisi¢ao
de imoveis financiados pelos recursos do FGTS, no periodo de 2000 a
2010, fase em que o PAR se tornou a principal politica de habitagdao na

RMA, especialmente nos municipios de Aracaju e Nossa Senhora do
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Grafico 3: Numero de contratos para financiamento para
compra de imdveis com utilizagdo de recursos do FGTS no
municipio de Aracaju (SE), 2000-2010. Fonte: CEF, 2016.
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Grafico 4: Numero de contratos para financiamento para

compra de imo6veis com utilizagdo de recursos do FGTS

no municipio de Nossa Senhora do Socorro (SE), 2000-
2010. Fonte: CEF, 2016.
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No municipio da Barra dos Coqueiros, o PAR construiu apenas um
empreendimento, com 160 unidades habitacionais, o Condominio So-
lar da Barra. Estas foram as primeiras unidades habitacionais feitas de

forma vertical no municipio e s6 foram entregues em 2009. (Figura 13)

RESIDENGIAL

Figura 13: Condominio Solar da Barra, construido pelo PAR na Barra dos
Coqueiros (SE) Fonte: Raniel Cardoso, 2016.

O desenvolvimento da malha urbana e deslocamento efetivo da po-
pulagdo para esta cidade, configurando uma expansdo urbana mais con-
solidada, sé vai se concretizar a partir de 2009, com a efetiva entrega de
empreendimentos imobilidrios do capital privado e a disseminagao de

unidades habitacionais do PMCMYV, que traremos ainda nesse capitulo.

Apesar de criticas aos resultados do programa no contexto de con-
tribuir com a diminui¢do do déficit habitacional, entre as familias de
menor poder aquisitivo, de 0 e 3 salarios minimos, o PAR foi nesse
periodo o maior programa de Estado voltado a constru¢do de unidades
habitacionais, dando as bases para a sua reformulacdo e servindo de
instrumento para o crescente ¢ cada vez mais efetivo processo global de

financeirizagdo e na RMA o PAR entregou 8.271 unidades habitacionais
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construidas entre 2001 a 2009. (Mapa 6)

Em 2003, com a elei¢do do presidente Luis Inacio Lula da Sil-
va, 0 pais experimentou mudancas na condugdo das politicas publicas,
com alteragdo na direcdo econdmica e social do pais, com a adocdo de
medidas de inclusdo social e diante da crise estrutural do capital, que
se apresentava a partir de 2008, e também em decorréncia da propria
jé& vivida pelo setor da construcdo civil no Brasil, apés a abertura dos
seus capitais para 0o mundo'’, por meio das bolsas de valores, o governo
Lula, com o objetivo de dinamizar a economia e garantir a reprodugao
do capital, via setor da constru¢do langcou o Programa Minha Casa Mi-
nha Vida (PMCMV).

17De acordo com Martins (2016) a abertura de capital na bolsa de valores por parte das grandes ¢ médias
empresas de construgdo no Brasil, a partir de 2007 provocou uma grande captagdo de recursos, que foram
aplicados na compra de terrenos. Esse processo ficou conhecido como nacionalizagdo do setor de constru-
¢do. Abrir o capital significa receber rapidamente um grande montante de dinheiro em adiantamento, o que
significa, consequentemente, quando bem aplicado um avango de concorréncia frente as empresas do setor.
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Constituido em 2008, se dividiu em fases: a primeira, estabelecida
em 2009, pela Lein® 11.977/2009, e a segunda em 2011, com a Lei n°
12.424/2011. Além desses dois instrumentos legais, o programa ¢ regi-
do por uma série de portarias interministeriais e decretos presidenciais.
Cada uma das duas fases do programa objetivava construir 1 milhao de
moradias para familias com renda inferior a 10 salarios minimos (SM)

mensais.

A estrutura de implementac¢ao criada para o programa foge bastante
a tradigdo do setor habitacional no Brasil. A Caixa Economica Federal
(CEF) ¢ gestora operacional do PMCMY, recebendo e aprovando (ou
ndo) as propostas de constru¢do dos empreendimentos apresentadas di-
retamente por empresas da construgdo civil. Aos governos locais coube
principalmente a viabilizacao da terra, apds a adesdo ao programa junto
a CEF.

Dividido até 2014 em 3 faixas, o PMCMYV se estruturava da seguin-
te forma: A primeira destinada a familias com renda mensal inferior a
R$ 1.600,00, que podiam receber subsidios de até 96% do valor do im6-
vel, pagos com recursos do OGU. Na segunda faixa, para o segmento de
renda familiar acima de R$ 1.600,00 até R$ 3.275,00. Os juros cobrados
eram menores que os de mercado e os subsidios podiam chegar a R$
25.000,00 por familia, sendo que, quanto menor a renda familiar, maior
o valor subsidiado. Na terceira faixa, a partir da renda familiar de R$
3.275,00 até R$ 5.000,00, nao existia subsidio no valor do imével, mas
as taxas de juros também eram menores que as de mercado. Os recursos
da segunda e terceira faixas sao provenientes do FGTS. (CAIXA, 2016).

O funcionamento do programa parte da aloca¢ao dos recursos pela
Unido que faz a solicita¢ao de projetos. A partir disso, os estados e mu-

nicipios realizam cadastramento das familias que poderao ser seleciona-
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das e as construtoras apresentam os projetos as superintendéncias regio-
nais da CAIXA, podendo fazé-los em parceria com estados, municipios,

cooperativas, movimentos sociais ou independentemente.

Na RMA esse programa foi o principal responsavel pela expan-
sdo das unidades habitacionais, construindo diversos empreendimentos
imobilidrios principalmente na sua periferia. Isso aconteceu porque, to-
dos os municipios que compdem a RMA aderiram ao PMCMYV como
uma politica de financiamento habitacional, com estrutura centrada no
papel do financiamento, e subsidio, como forma de garantir o acesso a

moradia.

Portanto, ¢ importante considerar a importancia dessa politica ha-
bitacional e sua acdo na RMA para o entendimento de (re)produgdo da
segregacao socioespacial, vinculando a acdo da financeirizagdo imobi-
lidria, que em parceria com construtoras determinam e controlam as ci-
dades, redimensionando seu valor de uso e de direito, promovendo cada

vez mais uma periferizacao da populacao.

No caso da RMA, os resultados levantados apontam uma tendéncia
do processo marcado pelo predominio de constru¢do de unidades resi-
denciais nas faixas 2 e 3, voltadas para a familias com faixa de renda

superior a 3 salarios minimos.

A tabela 1 apresenta, segundo o Ministério das Cidades, o quanti-
tativo de unidades habitacionais entregues no periodo de 2009 a 2014,
na RMA. Observa-se que em toda regido foram entregues pelo PMCMV
36.209 unidades habitacionais, 20.639 na cidade se Aracaju, 2.345 na
Barra dos Coqueiros, 3.313 no municipio de Nossa Senhora do Socorro

e por fim 10.112 no municipio de Sao Cristovao.
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Tabela 1: Unidades habitacionais entregues PMCMYV na Regido Metropoli-
tana de Aracaju. (2009-2014)

Aracaju/se | Barra dos Nossa Sao Total de
Ano Coqueiros | Senhora do Cristovao unidades
Socorro habitacionais
entregues na
RMA
2014 5.366 752 1.655 2.822 10.595
2013 4.666 524 461 2.624 8.275
2012 4.261 373 393 1.764 6.791
2011 3.409 360 319 1.636 5.724
2010 2.937 336 285 1.266 4.824
Total 20.639 2.345 3.113 10.112 36.209

Fonte: Ministério das Cidades (2016)

Essas unidades habitacionais entregues correspondem a todas as
modalidades do programa, ou seja, imoveis da Zona Urbana e Rural,
nas modalidades de construcao executadas por construtoras (FAR Em-
presas), por Entidades (Associagao de Moradores e outras), sendo que
nesse caso das entidades as unidades habitacionais devem ser atendidas

obrigatoriamente na faixa 01 do programa.

Para atender aos objetivos deste livro, trataremos, portanto, de
identificar e analisar as unidades habitacionais construidas na RMA, da
modalidade FAR Empresas, ou seja, aquelas feitas por construtoras e in-
corporadoras, pois representam a vertente mais contundente e quantita-
tiva dos imdveis construidos na regido, uma vez que as demais modali-
dades tem pouca representatividade no contexto geral produzido, tendo

sido excluidas da nossa pesquisa.

Em termos relativos, de acordo com os dados do MIC (Ministério
das Cidades) h4 uma concentracdo de unidades na cidade de Aracaju. O
total neste municipio corresponde a 56,9% de todas as unidades habita-

cionais entregues pelo PMCMYV na RMA, Sao Cristévao ¢ o municipio
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que mais vem crescendo proporcionalmente na regido, tanto em unida-

des habitacionais entregues, como em nimero de unidades contratadas.

E importante salientar que no caso dos poucos empreendimentos
construidos na faixa 01 do programa na RMA, esses como se tratam de
imdveis com subsidios do governo com pagamentos que podem chegar
a até 96% do preco do imoével, seus proprietarios selecionados pelas
prefeituras fazem a sua ocupagao imediata, ndo produzindo nenhum tipo

de estoque.

Isto tem como consequéncia direta no sistema de financiamento de
habitagdo a preferéncia por construgdo e a grande quantidade de unida-
des habitacionais oferecidas pelas construtoras e suas incorporadoras
dentro das faixas 2 ¢ 3 do Programa Minha Casa Minha Vida, com o uso
na midia de propagandas que diferencia e qualifica os empreendimentos

a partir de sua inserc¢ao nesta politica de habitagao.

Além disso, percebe-se também, que o nivel de comercializagao
desses imoveis ¢ bastante alto. A materializagdo mais marcante desse
problema ¢ a grande quantidade de imoveis com placas de aluga-se e
vende-se encontradas nos diversos empreendimentos observados nos
trabalhos de campo, bem como a venda desses imoveis por corretoras e
imobiliarias, com anuncios em sites de internet, com uma alta concen-

tracdo nas unidades das faixas citadas. (Figura 14)
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SE » Saripe » Venda » Apartamentos
Mais Viver Atléntico RS 130,000

Prego: R$ 130.000

Figura 14: Anuncio de venda de apartamento da OLX construido pelo PMCMYV na
Regido Metropolitana de Aracaju.

Por outro lado, a financeirizagdo da habitagao, locomotiva do PM-
CMY, produz uma contradi¢do ainda maior, o nimero pequeno de con-
tratos na faixa 01 do programa. Isso acontece, porque as construtoras
ndo se interessam por essa modalidade de construgdo, além disso, os
recursos nessa faixa sao provenientes do Governo Federal, oriundos do

Or¢amento Geral da Unido e dependem de liberagdo politica.

Em entrevista com um diretor comercial de uma das construtoras
que atua no mercado de construcao da RMA e que ja teve projetos apro-
vados junto a CAIXA na faixa 01, foi possivel entender que o lucro e
as dificuldades de adequar o custo da construg@o e o valor maximo por
unidade habitacional exigido pelo programa. No caso da regido metro-
politana uma variacdo maxima 76 mil reais por unidade habitacional,
com prestacao sem comprometer mais de 10% da renda familiar sao os

grandes problemas apontados.

Diante desse quadro, as construtoras ndo se mostram interessadas
nesse tipo de constru¢do, uma vez que a selecdo dos proprietarios € feita

pelas prefeituras e a margem de lucro apesar dos subsidios pagos pelo
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governo, que pode chegar a 96% do valor do imdvel, dependendo da
renda e do valor final da unidade, esse quadro nao agrada aos constru-
tores, pois a margem de lucro diante do valor da terra e os custos de

construgdo sao, segundo o entrevistado, muito pequena.

Além disso, como ja foi esclarecido ao longo do texto, os recursos
para pagamento dessas unidades ainda que possam chegar a 96% do
valor total, provém dos recursos do OGU (Or¢amento Geral da Unido) e
dependem de fatores politicos para serem liberados, podendo ser corta-

dos ou diminuidos ao longo do exercicio fiscal anual.

Essa realidade pode ser confirmada de acordo com as informa-
¢oes do quadro 16. A quase insignificante quantidade de habitagdes do
PMCMYV entregues na faixa 01, no periodo de 2009 a 2014 na RMA.
Apenas 1.631 unidades, concentradas nos municipios de Aracaju e Sao
Cristovao.

Quadro 16: Unidades habitacionais entregues pelo PMCMYV na faixa 1 na Regido
Metropolitana de Aracaju de 2009 a 2014.

RMA- Municipios Empreendimentos do Unidades Bairro
PMCMYV - faixa 01 habitacionais
Residencial Jardim Santa 281 Santa Maria
Maria
ARACAJU Residencial Santa Maria 468 Santa Maria
Residencial Zilda Arns 144 Cidade Nova
Residencial Jaime Norberto 369 Porto Dantas
SAO CRISTOVAO Residencial Vila Real 369 Rosa Elze
BARRA DOS - - -
COQUEIROS
NOSSA - - -
SENHORA DO
SOCORRO
TOTAL 05 1.631 04

Fonte: CAIXA ECONOMICA FEDERAL (2016) e dados coletados
em trabalho de campo.

A explicagdo apontada por Franga. S (2016), para essa baixa produ-
¢ao de moradias na faixa 01 do PMCMYV na RMA ¢ a caracteristica do
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mercado imobiliario local que visualiza maior rentabilidade para os em-
preendimentos destinados aos que possuem maiores rendimentos. Além
disso, a falta de articulagdo para doacao de terrenos de propriedade pu-
blica pelos governos municipais também ¢ um dos pontos que dificulta

a implantagdo de conjuntos para essa faixa de renda.

No caso da RMA, esse processo se configura em um verdadeiro
fracasso, quando se trata de contribuir com a diminui¢do do déficit ha-
bitacional na faixa de familia com renda mensal de 0 a 3 salarios mini-
mos, justamente a parcela que mais necessita de acesso a moradia como

direito social.

Esses empreendimentos estdo localizados em Bairros periféricos
da RMA, como os Bairros Santa Maria e Porto Dantas em Aracaju € o
bairro Rosa Elze em Sao Cristovao. Analisando essa problematica, do
baixo niimero de empreendimentos, voltados a faixa 01 do PMCMYV, na
cidade de Aracaju, Franga, S. (2016) aponta que esses empreendimentos

apresentam varios problemas.

Esses empreendimentos voltados para familias de baixa renda es-
tdo em bairros que apresentam condi¢des de infraestrutura e servicos
publicos insuficientes e fora do tecido urbano consolidado, dificuldade
de acesso a transporte publico, com entorno cercado de grandes glebas,
a exemplo do Residencial Jaime Norberto Silva, localizado no bairro
Porto Dantas, um dos mais carentes e problematicos no tocante a sane-
amento basico, mobilidade e criminalidade e, portanto, com baixo valor
da terra. (FRANCA, S., 2016, p.85)

Trata-se de empreendimentos que foram construidos e entregues a
familias de baixa renda, na maioria dos casos provenientes de areas de

assentamentos subnormais, ou de moradores de ocupagdes de outros lu-
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gares da regido e que receberam os imoveis por satisfazerem os critérios

sociais e sorteados por listas publicas.

Grande parte dos moradores desses condominios, ndo vivia no bair-
ro onde os empreendimentos foram construidos. Eles tiveram suas vidas
transformadas no seu cotidiano, o que acarreta uma série de dificuldades
de se adaptar a nova realidade, ainda que tenham adquirido uma casa
para morar. (Figura 15)

Figura 15 — Residencial Jaime Noberto e Residencial Zilda Arns em Aracaju,
construidos pela faixa 01 do PMCMYV na RMA..
Fonte: Mario Jorge e Acervo da PMA, 2016.

Isso deixa clara a dificuldade que as pessoas beneficiadas com imo-
veis nessa faixa de renda possuem em se manter nos imoveis adquiridos.
A condigdo de classe ndo ¢ considerada como um elemento central para

a permanéncia das mesmas na sua moradia.

Muitos moradores desses empreendimentos acabam sendo obri-
gados a vender seu apartamento por total falta de condi¢do financeira,
inclusive de pagar taxas e outras obrigagdes. Além disso, ha também
um aproveitamento de especuladores que compram esses imoveis e re-
vendem no mercado (Figura 16), dentro de uma logica de revalorizagao

do espago, obrigando mais uma vez a popula¢dao mais pobre a voltar
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para areas ainda mais periféricas ou at¢ mesmo para antigas localidades

ocupadas.

Apartamento No Condominio Jaime Norberto Silva -
Porto Dantas/Aracaju. Apartamento com 4
Domitdrios, Venda por R$60.000,00, Condominio por
R$90,00, IPTU por R$50,00, Area Privada: 49 m

Venda / Apartamento / SE / Aracaju / Porto D\'Antas

—
Bl reerameno 2= 4 oomitérios [ ] AreaPrivada: 49 m*

Infelizmente o imaével foi
removido do portal
parceiro.

MAIS DETALHES

Figura 16: Site mgfimdveis com antncio de venda de apartamen-
to construido pelo PMCMYV na Regido Metropolitana de Aracaju.

J4 os empreendimentos destinados a faixa 2 e 3 do PMCMYV, es-
palhados pela RMA, como se tratam de empreendimentos voltados a
familias com rendimentos superiores a trés salarios minimos, regido sob
a forma de contratos bancarios, torna-se dificil a identificagdo dos em-
preendimentos de forma individualizada, visto que a sua constru¢do nao

significa a entrega efetiva das unidades habitacionais.

Os dados informados pelo Ministério das Cidades, gestor do PM-
CMYV, subtraindo-se aqueles que pertencem a faixa 1, ou seja 1.631, e
aqueles construidos por Entidades, que somam 873, nos remete a enten-
der que foram entregues na RMA 33.705 unidades habitacionais pelo

programa nas faixas 2 e 3 de 2009 a 2014.

115



Esse nimero ¢ conflitante a medida que se busca confirmar na base
local essa informacao (Prefeituras, localizacao via trabalho de campo
dos empreendimentos, informacdes na superintendéncia da CEF). A re-
alidade muitas vezes torna-se até distante das informagdes fornecidos
pelo Ministério das Cidades, espacialmente quando comparada com as
informacgodes levantados junto aos 6rgaos de licenciamento de obras das

prefeituras locais.

Entretanto, os trabalhos de campo com levantamento desses dados
locais, bem como as consultas a base de dados dos 6rgdos responsaveis
pela liberacdo de obras nos municipios da regido metropolitana, e em
consonancia com os dados levantados junto a Superintendéncia local
da Caixa Econdmica Federal, apontam para a constru¢ao de 17.744 uni-
dades habitacionais nas faixas 2 ¢ 3 do PMCMY, entre 2009 ¢ 2014, na
Regido Metropolitana de Aracaju. (Tabela 2)

Tabela 2: Comparativo do nimero de unidades habitacionais entregues pelo
PMCMYV na RMA identificadas com a coleta de dados em trabalhos de campo e
o numero de unidades informadas pelo Ministério das Cidades de 2009 a 2014.

RMA-
Municipios Empreendimentos do Unidades Unidades
PMCMY - faixa 02 e 03'* | Habitacionais' | Habitacionais*
ARACAJU 47 10.464 19.062
BARRA DOS 10 1.904 2.195
COQUEIROS
N. S. DO 08 2.136 2.762
SOCORRO
SAQ . 15 3240 9686
CRISTOVAO
TOTAL 80 17.744 33.705

Fonte: Ministério das Cidades e dados coletados em trabalhos de Campo.

Os trabalhos de campo, feitos com esses dados, complementados

com a localizagdo desses empreendimentos por imagens de satélites e

18Informagdes levantadas através das prefeituras dos municipios, Superintendénciada CEF etrabalhos decampo.
191Informagdes levantadas através dasprefeituras dos municipios, Superintendéncia da CEFetrabalhosdecampo.
20Informagdes do Ministério das Cidades.
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ratificados em base local com visita aos empreendimentos, indicam que
em Aracaju foram construidos 47 empreendimentos habitacionais pelas
faixas 2 e 3 do PMCMY, totalizando 10464 unidades habitacionais co-

mercializadas no periodo de 2009 a 2014.

O bairro de Aracaju que mais recebeu unidades habitacionais cons-
truidas nessas faixas do programa foi o bairro Jabutiana. Essa localidade
sozinha concentrou um total de 3.832 imoveis. A maioria deles incluidas
na faixa 3 do programa, ou seja, imoveis mais caros, onde os comprado-
res obtiveram taxas de juros pelo sistema do programa, mais baixas que

as do mercado de crédito convencional. (Figura 17)

Figura 17: Imagem de 2011 da construgdo do Condominio Residencial Vila
Tropical no Bairro Jabutiana em Aracaju. Fonte: Imagens Google, 2017.

O Jabutiana ¢ um bairro de Aracaju que tem como caracteristica de
produgdo a total subordinagdo a logica do mercado imobiliario. Grande
parte de suas terras foi comprada e reservada para especulagao imobilia-
ria por grandes construtoras locais, que se aproveitaram da sua proximi-
dade com o municipio de Sao Cristovao, especialmente do Campus da
Universidade Federal de Sergipe.
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A estrutura do bairro ¢ marcada pela existéncia de um corredor de
acesso que liga a entrada da cidade de Aracaju, através da BR 101 a
zona sul da cidade, interligacdo feita pela Avenida Tancredo Neves, que
serve como um corredor de mobilidade urbana, e separa o Jabutiana dos
Bairros Ponto Novo e América, em Aracaju, ¢ na parte oeste do bairro
limita-se com zona de expansdo urbana do Povoado Cabrita, municipio

de Sao Cristovao.

Na atualidade a por¢do nordeste e sudoeste do bairro ¢ a mais afe-
tada por esse processo de especulacdo, producdo e privatizagdo da cida-
de pelos agentes financeiros imobiliarios, pois a parte sudeste e nordeste
do mesmo j4 tinha sido ocupada com a constru¢ao dos conjuntos Santa
Lucia (1980) e Sol Nascente (1993), antes do PMCVM. (Figura 18)

Figura 18: Vista da verticalizagdo do Bairro Jabutiana a partir do Conjunto Santa
Lucia Fonte: Construtora Impacto, 2017.

Ja os empreendimentos construidos pelo PMCMYV, nas faixas 2 e
3 na Zona de Expansdo de Aracaju, totalizam 2.220 unidades habita-
cionais, distribuidas em 08 empreendimentos situados no Loteamento

Aruanda.
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O Loteamento Aruanda se localiza estrategicamente entre a praia e
o bairro Santa Maria, o mais pobre da cidade. Sua explora¢ao imobilia-
ria serve a logica de uso do espago como extensivo da elitizagdo da clas-
se dominante, que inclusive possui casas de veraneio nessa localidade.
Sdo unidades habitacionais também destinadas a classe média alta, ten-
do como caracteristicas principais os condominios fechados, verticais e
com o aproveitamento maximo do espaco, com elevada quantidade de

apartamentos por blocos e empreendimento.

Nessa area outra caracteristica marcante ¢ a sua localizagdo na zona
sul da cidade, tradicionalmente produzida como a regido elitizada, uma
vez que corresponde a extensao dos bairros nobres da capital que se con-
figurou como o espago mais verticalizado e caro da regido metropolitana

em sua extensao litoranea.

No caso do municipio da Barra dos Coqueiros, os empreendimen-
tos do PMCMYV comecaram a ser feitos a partir de 2009, em fungao de
dois eixos de integracao e desenvolvimento, vinculados a acao do Esta-

do e capital nesta localidade.

1- O primeiro foi a inser¢ao do municipio no PRODETUR/NE, que
principalmente a partir de 2005, estabeleceu diversas agdes de infraes-
trutura no municipio, com o proposito de integra-lo ao roteiro turistico

no contexto das atividades sustentaveis.

2- O segundo foi a construg¢ao da ponte Aracaju/Barra dos Coquei-
ros (ponte construtor Jodo Alves), que interligou o municipio a capital,
por via terrestre, além de promover também a integragdo do litoral ser-

gipano.

O desenvolvimento das atividades imobiliarias na Barra dos Co-

queiros promoveu alteragdes na estrutura populacional do municipio,
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causando problemas nas areas sociais € estruturais, visto que a expansao
urbana metropolitana acelerada nao foi antecedida de planejamento e

preparagdo de infraestrutura.

Assim, podemos identificar que os empreendimentos imobi-
lidrios no municipio podem ser estudados segundo caracteristicas que
apontam trés tipos de unidades habitacionais: 1- casas e apartamentos
predominantemente voltados para classe média; 2- empreendimentos de
alto luxo destinados a classe alta; 3- loteamentos habitacionais de inicia-

tiva privada.

O primeiro tipo ¢ resultado da acao de agentes financeiros imo-
biliarios, via construtoras e incorporadoras e os programas de financeiri-
zagao com subsidios do governo, especialmente o PMCMV. O segundo
¢ resultado da agdo de construtoras de capital nacional e internacional,
que ergue mansoes, consolida a propriedade do solo, eleva seu valor de
uso ¢ em alguns casos privatiza o espago, em especial as areas de praias
do litoral deste municipio e por fim promovem a separacao e segregacao
via Estado e capital. O terceiro ¢ o resultado da expansdo de loteamen-
tos, promovidos por pequenos médios proprietarios de terras, que pas-

sam a ver no setor imobiliario uma forma de obter lucro.

O PMCMV foi responsavel até¢ 2014 pela construgdo de 10 em-
preendimentos habitacionais no municipio, totalizando 1.904 unidades
habitacionais, concentrados nas proximidades da rodovia SE 100 onde
se localiza ponte Aracaju — Barra dos Coqueiros, e em dire¢ao ao bairro

de Atalaia Nova, na rodovia José de Campos.

Esses empreendimentos tiveram como principal eixo de expansao a
propria cabeceira da ponte, sendo que a partir dela deu-se a construcdo

de uma nova cidade, a chamada “Barra dos Condominios”, expressao
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usada pelos moradores da cidade para identificar o espago construido a
partir desses empreendimentos.

A caracteristica fundamental desses empreendimentos, pelo me-
nos os construidos até 2014, foi a predominancia daqueles destinados a
faixa 2 do programa, deixando claro que para as construtoras vinculadas
ao programa, a Barra dos Coqueiros funcionaria como o caminho mais
perto entre o econdmico e a integracdo de uma classe média baixa no
acesso a moradia, especialmente para a populacdo de Aracaju, uma vez
que os imodveis vendidos no municipio possuiam um preco mais baixo

em relacdo aos construidos na capital.(Figura 19)

—
1 VERANNO BARRA RESIDENCE
ESTA E UMA OBRA DO PROGRAMA

1L 1MPACTO |

ISA0

Figura 19: Condominios de apartamentos sendo construidos pelo PMCMYV na
cidade da Barra dos Coqueiros na RMA.
Fonte: Mario Jorge Silva, 2017.

Essa logica apresenta contradigdes, uma vez que essa dindmica s6
vai ocorrer a partir da compra de terras pelas construtoras, antes mesmo
da construgdo da ponte que liga o municipio a capital. A realidade atual é
bastante diferente, uma vez que a dindmica imobilidria da Barra dos Co-

queiros se produz pela especulacdo imobilidria crescente, inclusive com
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aumento de empreendimentos sendo construidos na faixa 3 do PMCMV.

J4 no municipio de Nossa Senhora do Socorro foram identificados,
conforme os trabalhos de campo e as informagdes nas bases locais, a
construgao de 2.136 unidades habitacionais nas faixas 2 ¢ 3 do PMCMV.
Essas unidades estdo distribuidas em 08 empreendimentos localizados
no Complexo Taigoca nas areas periféricas, nas proximidades do Con-
junto Marcos Freire II, construido pelo CEHOP/SE no ano de 1992.

Nao foi identificado nenhum empreendimento entregue até¢ 2014
fora dessa localidade, embora na atualidade existam empreendimen-
tos sendo negociados em outras localidades do complexo e também no
Complexo Jardim, especialmente condominios de casas, demonstrando

um processo ainda em curso € com uma dinamica ainda complexa.

As caracteristicas desses empreendimentos entregues e ocupados
sdo a produ¢do de condominios verticais (Figura 20), em forma de apar-
tamentos, mas também a presenga de casas ou unidades mistas. Foi
possivel identificar também que a escolha da localizagdo esta ligada a
dinadmica de acesso e proximidade do conjunto Marcos Freire II com
Aracaju, uma vez que a constru¢ao da ponte sobre o Rio do Sal, ligando
o complexo Taigoca a capital, na por¢ao norte da cidade, acabou benefi-

ciando sua localizagao.
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Figura 20 Constru¢do em 2011 do Condominio Arte Nova no Complexo
Taigoca em Nossa Senhora do Socorro na RMA.
Fonte: Google, 2016.

- As construtoras preferem construir condominios de aparta-
mentos no conjunto Marcos Freire II. E uma localidade mais
proxima de Aracaju. Além disso, existe terrenos mais apropria-
dos, pois entre o conjunto Jodo Alves e Marcos Freire I tem as
fabricas, o Marcos Freire 111 é ainda muito distante. Realmente o
II acaba sendo a opgdo mais viavel, pelo menos para essa classe
social, porque os pobres continuam habitando cada vez mais dis-
tante mesmo. (Morador do Conjunto Marcos Freire III)

Dentro da RMA, o complexo Taigoca ¢ a area que sofreu os maio-
res impactos referentes a producdo da habitacdo feita pelo Estado e seus
programas das COHABSs, especialmente apds 1986, com o projeto fa-
lido da “Cidade Industrial”, que deslocou uma grande quantidade de

pessoas para essa localidade.

O descompasso entre a politica de desenvolvimento industrial, pro-
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posta pelo governo do estado e a realidade da politica de habitagao,
teve como resultado o deslocamento de milhares de pessoas para esse
complexo. Como consequéncia desse descompasso, as pessoas nao en-
contraram os empregos prometidos, e o Complexo Taigoca ficou por
muitos anos inserido da realidade da urbana regional como uma verda-
deira cidade dormitdrio, pois grande parte dos seus habitantes passou a
buscar trabalho em Aracaju, deslocando-se diariamente para a capital e

so retornando no final do dia para dormir nesta localidade.

A realidade expressa especialmente nas suas franjas, com aglome-
racdes resultantes de loteamentos ¢ uma localidade extremamente se-
gregada, especialmente pelas formas de ocupacdo e producdo da vida
e dos acessos aos servigos publicos, que em muitos casos nem sequer

chegaram para uma grande parcela dos moradores.

Além disso, € importante salientar que existe no complexo Tai¢coca
uma dinamica muito forte de vendas e compras de imoveis por parte
dos proprietarios das casas recebidas pelo CEHOP/SE. Essa dinamica ¢
marcada pela mobilidade entre os moradores dos diversos conjuntos ha-

bitacionais, significando muitas vezes um simbolo de mobilidade social.

Um dos novos eixos de constru¢do de condominios de apartamen-
tos na atualidade no complexo Taicoca sdo os empreendimentos nas
proximidades ou imediagdes do shopping Prémio, inaugurado em 2011,
na Avenida Coletora no conjunto Marcos Freire I, dentro do complexo
(ver figura 21). Esse centro de compras tem sido usado pelos agentes
financeiros imobilidrios como justificativa para o aumento do valor das
unidades habitacionais na regido, colaborando para propria valorizagao

do espaco.
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CONHEQA O VIVER BEM CONDOMINIO CLUBE

Chegou a hora de realizar o seu sonho!

N&o aguenta mais desperdicar dinheiro com aluguel? E hora de sair dessa condicdo e investir em algo seu de verdade.

Com parcelas que cabem no seu bolso, o Viver Bem Condominio Clube conta com a érea de lazer mais completa da

regiéo e localiza-se perto do Shopping Prémio, farmarcias, supermercados e bancos, oferecendo todo o lazer e conforto % Area detazer @ Plantas PNE
que s6 um condominio clube pode ter. X equipada®

Saia do aluguel & venha viver bem. Realize 0 SO0 do Seu primeito apé

Apartamentos com drea privativa de até 52,83m* [y 2Quartos )y 1 Vo) ce
2/4, com sala de estar/jantar, wc social, cozinha e servico garagem

4 pavimentos (térreo + 3)

8 apartamento por andar

1 vaga de garagem por apartamento

Projeto Arquitetonico: Immabile Arquitetura
Arquitetura Digital: Pixel

Figura 21: Propaganda de condominio no Complexo Taigoca usando a
proximidade do Shopping Prémio como qualidade do imével.
Fonte: Site Construtora Unido

Ja no municipio de Sao Cristévao, o PMCMV vem intensifican-
do a constru¢ao de empreendimentos, voltados para a faixas 2 e 3 do
programa. Os dois eixos principais de extensdo e producao do espago
a partir dessa 16gica imobiliaria sdo as unidades construidas no Bairro

Rosa Elze e Povoado Cabrita.

Essas unidades, de acordo com os dados levantados e os trabalhos
de campo efetivados, somam de 2009 a 2014, um total de 3.240 uni-
dades habitacionais, distribuidas em 15 empreendimentos diferentes. A
maior parte deles (12) esta concentrada no Bairro Rosa Elze e os demais
(03) se localizam no Povoado Cabrita, em uma area proxima ao limite

do municipio com o bairro Jabutiana em Aracaju.

As unidades habitacionais construidas no Rosa Elze dividem-se em

dois blocos, o primeiro as margens da Rodovia SE-065, no lado opos-
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to ao Conjunto Eduardo Gomes, construido pela COHAB em 1984. O
segundo bloco sao aqueles encontrados nas proximidades do Conjunto
Eduardo Gomes, na area entre esse conjunto e os diversos loteamentos
que surgiram ap0s sua instalagdo, tomando os espagos vazios que exis-

tiam entre esses loteamentos e o Campus da UFS. (Figura 22)

Figura 22: Construgdo em 2012 do Condominio Rosa dos Ventos em Sao Cris-
tovao na Grande Rosa Elze, na RMA. Fonte: Google, 2016.

Os empreendimentos construidos na zona de expansao urbana do
Povoado Cabrita de 2009 a 2014 totalizam 824 unidades habitacionais.
E interessante perceber que esses empreendimentos, embora localizados
em Sao Cristovao, respondem a uma dinamica de crescimento urbano
regional, marcada pela expansdo urbana da cidade de Aracaju, especifi-

camente o Bairro Jabutiana, j& que este se limita com o Povoado Cabrita.

Esses empreendimentos tém sido alvo de conflitos permanentes en-
tre os dois governos municipais, ja que a localizagdo desses empreendi-
mentos implica em libera¢ao e pagamento de encargos, gerando conse-

quentemente impostos a pagar, a exemplo o IPTU.
O mapa 7 espacializa todos os empreendimentos construidos pelo

126



PMCMYV na RMA e demonstra que hd uma concentracao de empreendi-

mentos da faixa 2 e 3 em determinadas arecas da RMA, essas areas sdo:

1- Em Aracaju na zona oeste, no Bairro Jabutiana e na zona sul, nos

bairros Santa Maria e Zona de Expansao;
2- Barra dos Coqueiros, na SE 100 e no Centro;
3- Nossa Senhora do Socorro no Complexo Taigoca;

3- S3o Cristovao no Bairro Rosa Elze.
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Essa espacializagdo nos leva a considerar duas grandes dinamicas
diferenciadas de expansdo urbana a partir do PMCMYV, com realidades
opostas na RMA: a primeira sdo os empreendimentos construidos nas
faixas 2 do programa na periferia da regido, e a segunda dinamica sao
empreendimentos habitacionais voltados para a faixa 3, concentrados

em Aracaju, no Bairro Jabutiana e na Zona de expansao.

As localidades apresentadas na tabela 3, concentram 70,2% de to-
das as unidades habitacionais construidas pelo PMCMYV nas faixas 2 ¢
3 na Regido Metropolitana de Aracaju, somando juntas 12.462 unidades
habitacionais em apenas 5 localidades da regido.

Tabela 3: Localidades com maior numero de empreendimentos e unidades habi-
tacionais construidas e entregues pelo PMCMYV nas

faixas 2 e 3 na RMA de 2009 a 2014.
*Dados identificados através de trabalhos de campo nas localidades.

RMA- Localidades Unidades Total de %
Municipios Habitacionais Unidades no Unidades
nas municipio Habitacionais
localidades das
localidades
ARACAJU Z. Expansdo 2.220 10.464 57,8
Jabotiana 3.832
BARRA DOS Barra dos 1.904 1.904 100
COQUEIROS Coqueiros
NOSSA S. DO Complexo 2.136 2.136 100
SOCORRO Taicoca
SAO Bairro Rosa 2.370 3.208 73,8
CRISTOVAO Elze
TOTAL 12.462 17.744 70,2

Fonte: Prefeituras da RMA e Ministério das Cidades.

Isto significa que hd uma tendéncia clara de concentragao de cons-
trugcdes em determinadas localidades, em detrimento de outras. A frag-

mentacdo do espaco na regido € estrategicamente pensada como pro-
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motora de uma hierarquizagado planejada, com o objetivo cada vez mais
claro de segregar, separando espagos pela condi¢do social e econdmica,

a partir do acesso a habitagao.

Isto acontece porque, cada vez mais, a regido ¢ ocupada e separada
por classe social. A elite toma conta das areas mais privilegiadas, onde
estdo disponibilizadas as melhores estruturas bésicas de equipamentos
urbanos, infraestrutura, saneamento, acesso a servigos publicos, equi-
pamentos de lazer, transporte e mobilidade, todas a formas materializa-
das do trabalho coletivo, e para continuar se reproduzindo a “habitagdo
mercadoria” € usada para promover a separar no/do espago a parcela da

populagdo mais rica em detrimento dos mais pobres.

No nosso caso, essa separacao acontece nao s6 no espago intraurba-
no da cidade de Aracaju, que centraliza as fungdes urbanas da regiao, ela
se espalha por toda regido. A (re)producdo da segregagao socioespacial
na RMA serve a logica da reproducao das desigualdades, ela se mostra
na oposi¢ao entre o centro e periferia urbana regional e entre propria
separacao imposta pelo Estado que divide e delimita zonas geografica-

mente distintas.

Por outro lado, nas areas periféricas e afastadas da RMA, a logica
da renda da terra, ¢ fundamentalmente marcada por sua valorizagdo e
(re)valorizagdo. Isso ocorre porque o capital financeiro imobilidrio rom-
pe com a logica imposta pelas barreiras espaciais, fundamentalmente,
construidas, partindo da raridade do solo urbano, propria das areas ur-
banas com elevada ocupagdo habitacional, cuja posse da terra privada

por pessoas, incorporadoras e construtoras acaba por privatizar o solo.

Assim, as terras existentes, nas periferias imediatas da RMA, vém

sendo apropriadas pelo capital imobiliario, por meio de construtoras e
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incorporadoras que, na atualidade, apresentam-se como as localidades
com maior nimero de empreendimentos do PMCMV. Nessas locali-
dades, o preco da terra, aparentemente mais baixo, quando comparado
com o preco de outros terrenos mais proximos as areas centrais, com
maior infraestrutura e proximidade urbana, vem sendo (re) valorizado
pelo capital, promovendo uma fragmentagao e uma hierarquizagao, es-
pecialmente, em territdrios com profundos processos de segregacao so-

cioespacial da regido.

Entretanto, isso ndo significa proximidade social entre classes so-
ciais distintas, pois, contraditoriamente, ¢ nesse contexto que se acen-
tua a (re) producdo da segregacdo socioespacial na RMA, tendo como

21” "em forma de

materialidade o surgimento dos “enclaves fortificados
condominios fechados, especialmente, aqueles que vém sendo construi-

dos pelos PMCMYV nas areas periféricas da RMA.

Para os moradores dos empreendimentos habitacionais do PMCMYV,
os enclaves urbanos se apresentam como alternativas de superagao dian-
te da crise vivida nas cidades. Para o capital, eles representam produtos
massificados (horizontalizados ou verticalizados) de moradias, com re-
duzidas metragens, ocupando, geralmente, terrenos distantes, com pou-
quissimas infraestrutura e equipamentos urbanos no entorno imediato

de outros empreendimentos imobiliarios, construidos entre 1960 e 2002.

A decisdo de se isolar, pela constru¢do de muros, cercas eletrifica-
das, seguranga, fechando bairros inteiros e, também, construindo condo-
minios fechados, vai além do medo da violéncia. Isso acontece quando a
classe mais alta comecga a ir para a periferia. Contudo, isso nao significa
a inexisténcia ou a diminuicao da segregacdo, ao contrario, pode, inclu-

sive, causar um aumento do acirramento das relagdes sociais e espaciais

21Caldeira (2000) propde a ideia de “enclaves fortificados” para designar os “espagos privatizados, fecha-
dos e monitorados para residéncia, consumo, lazer e trabalho”.
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entre as diferentes classes.

Isto porque, a diferenciacdo socioespacial por meio de “processos,
funcdes e formas-contetido distintos”, tende a estabelecer uma divisao
social e economica das por¢des ou dos setores que compdem 0 espaco
urbano, a0 mesmo tempo em que se mantém niveis elevados de articula-
¢do e de interdependéncia entre as areas que se diferenciam (CORREA,
2013).

Na RMA, esse processo ¢ fortemente representado, na escala local,
como parte de uma totalidade espacial, marcada pela existéncia de uma
estrutura urbana, dualizada entre ricos e pobres, uma organizacao espa-
cial corporativa e fragmentada, na qual os agentes financeiros imobilia-
rios, em interface com o Estado, pode controlar a produgdo e o consumo
da cidade, por meio de instrumentos como a financeirizagdo imobilidrio,

fundamentado na logica do desigual acesso a moradia na regiao.
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Consideracoes finais

Os maiores empreendimentos imobilidrios sdo capazes de produzir
profundas mudancgas socioespaciais. Sua instalacdo necessita de nego-
ciagdo com 0Orgdos publicos, associacdes de bairros e comerciantes a
fim de viabilizar as atratividades para os compradores. Quando conso-
lidados por uma acao do Estado, por meio da construcao de um grande
nucleo habitacional, os impactos que podem causar pelo aumento de
fluxo de pessoas e veiculos, da demanda por transporte publico, por sa-
neamento, por saude, por lazer, escolas, coleta de lixo, entre outros, sao
consequéncias comuns no quadro historico do crescimento urbano nas

cidades brasileiras.

Segundo Botelho (2012):

Grandes operagdes de rearranjo urbanistico sdo levadas a cabo
pelo Estado, atendendo a interesses privados ligados ao capi-
tal monopolista, com a finalidade de criar novos espagos que
sirvam a logica da reproducdo capitalista. A desregulamentagio
crescente do mercado, um dos pilares do credo neoliberal hege-
monico nas politicas econdmicas das Gltimas décadas, tem, por
sua vez, sua contraparte espacial: a dispersdo do espaco cons-
truido, a proliferagdo de areas cercadas e de acesso restrito, a
segregacdo dos mais pobres em areas distantes dos centros de
producdo, consumo e lazer. (BOTELHO, p. 298)

Os empreendimentos habitacionais consolidados na RMA, como foi
o caso dos grandes conjuntos habitacionais construidos pela COHAB/
SE ¢ INOCOOP/BASE, entre os anos de 1968 a 2002, constituiram-se
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em um processo complexo nao apenas de construcao de casas, mas de
dotacao de alguma infraestrutura basica, que garantiria posteriormente
a formacao de um espago capaz de proporcionar a criagao de novos es-
pacos para habitacdo e, consequentemente, a producao e expansao das
areas urbanas de forma desigual, fragmentada e ao mesmo tempo, arti-

culada ao contexto regional.

As politicas de habitacdo e a financeirizagdo imobiliaria no contexto
espaco/tempo, submetidos ao entendimento de totalidade, produziu uma
regido segregada. Pelo exposto, o Estado assumiu o papel de promotor
imobilidrio a medida que foi responsavel pela construcao de empreen-
dimentos habitacionais na cidade de Aracaju e na sua regido metropoli-
tana, com a atuacdo da COHAB/SE e da INOCCOP/BASE, no periodo
de 1960 a 2002. Essa agdo promoveu a segregacao da populacdo mais
pobre para as areas afastadas da periferia da regido, especialmente nos
municipios vizinhos a Aracaju. O espraiamento da cidade teve como re-
sultado a formacgao de espagos vazios entre esses nucleos habitacionais
e, consequentemente, a sua apropriacao por construtoras e investidores

que tinham por objetivo a especulagdo financeira e valorizagdo da terra.

A politica habitacional, de 2002 a 2014, ¢ caracterizada pela acao
do Estado voltada a financeirizacdo do acesso a moradia para a classe
média ascendente, desenvolvida por meio do PAR e do Programa Minha
Casa Minha Vida, que juntos sedimentaram a acao de producao do espa-
¢o pelo capital, ditando os interesses e determinando a 16gica da regido,
marcada pela periferizagao e reproduzindo a segregacdo socioespacial
em espagos muitas vezes ja segregados. Portanto, comungando com as
ideias de Lefebvre (2000) de que o crescimento do capital financeiro na
producao habitacional contribui para o aumento do poder dos empreen-

dedores imobiliarios, bancos, construtoras, incorporadoras, aumentando

134



seu poder sobre o solo urbano, mas também aumenta o poder triadico de

homogencizagao? , fragmentagdo? e hierarquizagdo® do espago.

Através do PMCMYV, o Estado viabiliza a reproducdo imobilidria
e financeira promovendo a valorizagdo e producdo de fragmentos espa-
ciais de areas metropolitanas periféricas e assegurando a continuidade
das estratégias do capital (VOLOCHKO, 2015).

No caso da RMA, esse processo, se configura em um verdadeiro
fracasso, quando se trata de contribuir com a diminui¢ao do déficit ha-
bitacional na faixa de familia com renda mensal de 0 a 3 saldrios mini-
mos, justamente a parcela que mais necessita de acesso a moradia como

direito e dignidade.

Isso se confirma ao analisarmos os nimeros comparativos entre a
quantidade de unidades habitacionais construidas pelo PMCMYV para as
familias com renda de 0 a 3 salarios na RMA e o déficit total absoluto de
moradias nessa mesma faixa de renda. A analise da tabela 4, concretiza
essa contradi¢do ao apresentar a superioridade do quantitativo de uni-
dades habitacionais construidas pelo PMCMYV nas faixas 2 e 3 (familias
com renda de 3 a 10 saldrios) em comparacdo a necessidade absoluta
apresentada pelo déficit total por faixa de renda na RMA .

22Para o autor o sentido de homogeneizagdo diz respeito a repeticdo monétona de elementos no es-
pago, criando um consumo repetitivo das coisas no espago e do espago; sdo exemplos dessa reali-
dade as vias expressas, as rodovias, a verticalizagdo das cidades, os empreendimentos habitacio-
nais horizontais de casas unifamiliares. Esses espacos servem de locus para a ligagdo das relagdes
mundializadas, uma vez que estabelecem pontos centrais (fortes) e as bases mais periféricas (frageis).
23Segundo o mesmo autor, a fragmentagao se refere a logica de separa¢ao do espago de acordo com a sua
fung@o no espago: areas de lazer, areas de compras, areas de produgdo, areas de consumo. Assim, essa frag-
mentagdo ¢ um instrumento usado pelo Estado para separar e assim controlar o espago, de acordo com os
interesses politicos e capitalistas vigentes, transformando membros da sociedade em individuos indiferentes
entre si, unidos em grupo de interesses por vezes contrapostos, isolados por barreiras visiveis ou invisiveis.
240s espagos dissociados no homogéneo se hierarquizam, ou seja, representam espacos de uma determinada
classe social, espacos residenciais, espagos comerciais, guetos, conjuntos de alto padrao, conjuntos populares,
areas para migrantes, espagos de classe média, espago de pobre. Para Lefebvre (1980), ocorre a segregagao.
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Tabela 4: Distribui¢do das Unidades Habitacionais do PMCMYV e o Déficit
Habitacional 2015 — PMCMYV. 2009 a 2014 na RMA.

Regido Metropolitana de Até3 % De3al0 % Total
Aracaju - RMA salarios SM
Déficit habitacional - 2015 24.350 7.805 32.155
Numero de unidades 1.631 34.290 36.209
habitacionais construidas pelo
PMCMV

Fonte: Ministério das Cidades, 2017. Fundagao Jodo Pinheiro 2017.

Sendo assim, os empreendimentos do PMCMYV, nao sao construi-
dos na totalidade do tecido urbano da RMA, pois seguem uma logica de
producao guiada por estratégias de valorizagao que selecionam e hie-
rarquizam as diferentes areas da regido metropolitana para concentrar
investimentos, revelando a seletividade dos capitais e imprimindo uma

logica de segregagao socioespacial nos lugares.

Isso se deve ao fato de que a segregacao socioespacial também re-
sulta da acentuacdo na diferenciacdo socioespacial, bem como da nega-
¢do dessa diferenciacao (SPOSITO, 1996, p. 83), sobretudo, em termos
de rupturas com quaisquer tipos de relagdes sociais e politicas no ambi-
to do espago urbano (LEFEBVRE, 2000, p. 124). Nesse sentido, tanto
(SPOSITO, 1996) quanto (LEFEBVRE, 2000) indicam caracteristicas
que atualizam a analise do conceito de segregagao socioespacial, tendo
em vista que a segregagdo sugere “separa¢cdo” e ndo uma “nitida dife-

renciagao”.

Na RMA, entre esses € outros mecanismos, 0 mais recente, nesse
processo de separacdo, ¢ a politica de habitacio do PMCMYV que, desde
2009, vem periferizando a regido e promovendo a (re)produgdo dessa
segregacao, por meio da construcdo de condominios fechados em espa-

¢os com profundos problemas socioecondmicos, como os habitacionais,

136



acentuando a desigual distribuicao espacial dos segmentos sociais e cau-

sando uma separagao social no espago.

Todo esse processo ¢ marcado pela agdo do Estado e do capital
financeiro imobilidrio que através das politicas de habitagdo, subordina
os interesses sociais, transformando o direito a moradia, em uma mer-

cadoria.

O que podemos concluir ¢ que na RMA os empreendimentos do
PMCMY, tem sido usados pelo capital financeiro imobilidrio como es-
tratégia de reproducdo do capital e acentuando a segregagao socioespa-
cial e valorizagao fundiaria, resultando numa regiao metropolitana cada

vez mais excludente e desigual.

A politica de habitagdo do PMCMYV vem sendo estruturada nessa
interface Estado/capital, pois € a jun¢do da logica de subordinagdo do
Estado aos interesses dos agentes financeiros imobiliarios, sendo hoje
a principal politica de promocao habitacional no espago urbano regio-
nal, colaborando de forma efetiva para a periferiza¢ao e (re)produgao
de uma segregagdo em espagos socioespaciais ja historicamente segre-
gados, e agora ameagados por um sistema de financiamento imobiliario
que (re)estrutura a relacao de uso e de troca do solo urbano, ameacando
a permanéncia de populacdes nas areas periféricas da regido e produ-
zindo uma separagao por classe social em uma espago ja historicamente

segregado.

As acdes voltadas para atender as necessidade de moradia da popu-
lagdo mais pobre e desprovida de capacidade de crédito bancario, ficam
submetidas aos Programas de Habitagdo de Interesse Social, que cons-
truiram casas prioritariamente para pessoas que ocupavam areas de risco

ambiental ou dreas de interesse das prefeituras municipais e do governo
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do estado em desocupa-las, tomando a decisdao de remover os moradores
para construir obras de acesso ou uso geral das cidades dentro do pro-

cesso de integragao regional.

A construcdo desses conjuntos habitacionais, em seus diversos
programas e tempo, teve como consequéncia a dinamizacdo dos fluxos
urbanos da regido, sua expansao urbana e consequentemente a sua ho-

mogeneizagdo, fragmentagdo e segregacgao.

Como consequéncia desse processo, 0s grupos socialmente mais
fragilizados acabam subjugados a essa norma vigente de uso e valor do
solo, tendo seus espacgos de habita¢do, muitas vezes usurpados, condi-
cionados a uma norma de troca, na qual o resultado € o seu deslocamen-
to para areas ainda mais distantes da RMA, abrindo espaco para que o
capital se reproduza, destruindo as barreiras por meio da expansao do

urbano, cada vez mais hierarquizado.
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