SAO PAULO 15 ~ 17 - LISBOA 25 ~ 26 JUN 2020

Seminario Internacional de Seminario Internacional de
Investigacdo em Urbanismo Investigacion en Urbanismo

IMPACTOS DA PRODUCAO RECENTE DE MORADIA NA REGIAO
METROPOLITANA DO RECIFE (RMR) - PE

IMPACTS OF HOUSING PRODUCTION IN THE METROPOLITAN REGION
OF RECIFE (RMR) - PE

A. Béarbara Ferragut & B. José André Lopes & C. Maria Angela Souza
Universidade Federal de Pernambuco, Brasil
ferragutbarbara@gmail.com
alopes.ricardo@gmail.com
souza.mariaangela@gmail.com

RESUMO

Desde o inicio dos anos 2000, a Regido Metropolitana do Recife vem passando por grandes mudancas
econdmicas e socioespaciais. Em grande parte, devido a chegada de grandes empreendimentos para a
regido, assim como o fomento governamental em politicas publicas que vieram a favorecer o mercado
imobiliario, onde foram implantados empreendimentos imobiliarios de grande e médio portes, voltados
predominantemente para o mercado habitacional, de promog¢do tanto privada quanto publica. Nesse
contexto, o Programa Minha Casa Minha Vida desempenhou um forte papel, embora ndo tenha cumprido
suas prerrogativas iniciais, uma vez que prioriza sua oferta de moradia as faixas de rendas média e alta,
minimizando o atendimento aos nichos de mercado popular de menor renda. Os procedimentos
metodolégicos adotados compreendem a coleta de dados primarios no portal do Ministério do
Desenvolvimento Social, do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), da Caixa Econémica e a
posterior alimentacdo de um banco de dados georreferenciado.

Palavras-chave: Dinamizacéo econdmica, Producéo habitacional, PMCMV.
Linha de Investigacéo: 1: Cidade e projeto
Tépico: Estudos metropolitanos e territoriais

ABSTRACT

Since the early 2000s, the Metropolitan Region of Recife has been undergoing major economic and socio-
spatial changes. In large part, due to the arrival of large enterprises in the region, as well as governmental
promotion in public policies that came to favor the real estate market, where large and medium-sized real
estate projects were implemented, predominantly aimed at the housing market, both for private and public
promotion. In this context, the Minha Casa Minha Vida Program has played a strong role, although it has not
fulfilled its initial prerogatives, since it prioritizes its housing offer to the middle and upper income brackets,
minimizing the service to lower-income popular market niches. The methodological procedures adopted
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include the collection of primary data on the portal of the Ministry of Social Development, the Brazilian Institute
of Geography and Statistics (IBGE), Caixa Econémica and the subsequent feeding of a georeferenced
database.

Keywords: Economic dynamism, housing production, PMCMV.
Research line: 1: City and Project
Topic: Metropolitan and territorial studies

Introducao

A primeira politica nacional que visava a reducdo do déficit habitacional entre as camadas mais populares da
sociedade brasileira é implantada na década de 1940, por meio da Fundacdo da Casa Popular. Mas foi
somente na década de 1960, com a instituicdo do Plano Nacional de Habitacdo (PNH) e do Sistema
Financeiro de Habitacdo (SFH), seguido pela criacdo do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e das
Companhias de Habitacdo (COHAB), em 1964, que a atuacdo do Estado na produc¢éo de habitagdo popular
se torna significativa. Contudo, o publico a que os recursos e os financiamentos habitacionais do BNH se
destinavam originalmente, que abrangia o mercado popular, foi sendo deslocado para as camadas médias
(familias com rendimento de mais de cinco salarios minimos), causando uma baixa nas ofertas as camadas
mais populares. Essa questéo foi revertida, no final da década de 1970, com a introdu¢do de programas
subsidiados e destinados as familias de até trés salarios minimos, como “alternativos” ao programa
convencional de “construgdo de conjuntos habitacionais”. Em 1986, afetado pela crise, endividamento, altas
taxas de inadimpléncia e baixo rendimento do FGTS, o BNH tem seu fim (Souza, 2009).

Entre o final da década de 1980, até meados dos anos 2000, as politicas publicas do Governo Federal para o
controle do déficit habitacional apresentaram uma sucessao de programas, priorizando a gestdo municipal, e
alguns deles financiados com recursos de organismos internacionais. A partir de meados dos anos 2000,
uma sequéncia de politicas de ambito federal sdo implantadas, com impactos significativos, porém
diferenciados, nas cidades brasileiras: uma politica nacional de cunho social implantada por meio do Sistema
Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS), em 2005, seguida de politicas de carater mais
econdmico implantadas por meio do Plano de Aceleracdo do Crescimento (PAC), criado em 2007, mais
voltado para infraestrutura urbana, e do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), implantado em 2009,
objeto de andlise neste texto.

Comparado ao BNH, devido ao carater mais duradouro que apresenta, bem como ao volume de habitacdes
produzidas, o PMCMV se assemelha por se viabilizar por meio da articulacdo entre Estado e capital
financeiro, porém se diferencia em relacdo ao processo de contratagdo e de construcdo dos produtos
ofertados, bem como em relacdo aos agentes produtivos. Ambos 0s programas apresentam um vetor
econbmico, visando a recuperacdo da economia por meio do setor imobiliario, gerando efeitos
multiplicadores na indudstria da construcao civil e nos empregos com requisitos de baixa qualificagédo; e um
vetor social, com perspectivas de atenuar a demanda de moradias. Possuem, também, um duplo sistema de
crédito, destinado a producdo, que aporta recursos financeiros para as empresas, € a0 consumo, este por
meio de financiamento de moradia as familias beneficiadas (Souza, 2009).

Entre as premissas do PMCMV encontrava-se o combate ao déficit habitacional, contemplando a ampliagao
da oferta habitacional para familias de renda de até 10 salarios minimos. Demonstra, assim, o interesse claro
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de impactar a economia pelos efeitos multiplicadores gerados a partir da indistria da construcao. Foram
adotadas medidas como aumento do volume de crédito na producdo de habitacdes, associado a reducéo de
juros, para viabilizar a aquisi¢cdo do subsidio por parte dos interessados. A partir de estudos desenvolvidos
pela Fundacdo Jodo Pinheiro, o Governo Federal alocou os recursos conforme a estimativa do déficit
habitacional de cada estado (Cardoso, 2013).

A meta inicial do PMCMV era a construgdo de um milh&o de moradias em curto prazo, atendendo 3 faixas de
renda, em conjunto com ag¢des de infraestrutura urbana: para a faixa de 0-3 SM, 400 mil unidades; a de 3-6
SM, também 400 mil unidades; e a faixa de 6 -10 SM, a construcdo de 200 mil unidades'. Para as familias
com renda de até 3 salarios minimos, era oferecida uma linha de subsidio integral, com o0 pagamento de uma
prestacdo simbdlica de R$50,00.

Apbs 0 sucesso has metas contratadas nos primeiros anos, em 2011 é lancado o PMCMV-2, com alocacdo
de novos recursos e ajustes de acdes, bem como reestruturacdo, a partir de criticas a primeira versdo. No
decorrer dos anos seguintes, devido a forte instabilidade politica iniciada em 2014, o programa sofreu
alteragfes tendo sua Ultima versdo lancada em 2018. Cabe ressaltar que, passados onze anos do
lancamento do PMCMV, sao indiscutiveis os seus efeitos socioespaciais, bem como a sua participagdo nas
dindmicas econdmica e territorial das cidades e regi6es metropolitanas brasileiras, entre essas a do Recife,
objeto deste artigo.

A Regido Metropolitana do Recife (RMR) vem passando por mudanc¢as da sua dindmica econémica, a partir
dos anos 2000, sendo alvo de grandes empreendimentos industriais em areas mais distantes da capital. A
Fig. 01 apresenta os principais empreendimentos impulsionadores da economia e atratores do setor
imobiliario implantados na RMR: o Complexo Industrial Portuario de Suape, ao sul da RMR (refletindo nos
municipios do Cabo de Santo Agostinho, Jaboatdo, Ipojuca e Moreno); a montadora da Fiat, uma industria de
vidros e um polo de producdo de Hemoderivados, ao norte (Goianaz, recentemente integrada aos limites
instituidos da Regido Metropolitana, com impactos no municipio metropolitano de Abreu e Lima, Aracoiaba,
Igarassu, ltapissuma, Itamaracd, Olinda e Paulista) e, em menor grau, a Arena Pernambuco e a Cidade da
Copa, a oeste (atingindo Sao Lourenco da Mata e Camaragibe).

! Devido ao aumento do salario minimo, hoje as faixas sdo divididas por valor em reais e ndo mais por quantidade de salarios. Assim, a
faixa 1 é para rendimento familiar até R$1.800,00, faixa 2 para rendimento até R$4.000,00 e faixa 3 para rendimento até R$7.000,00,
sendo ainda criada a faixa 1,5 cujo rendimento méximo previsto é de R$2.600,00.

2 No periodo inicial de pesquisa e coleta de dados o municipio de Goiana acabara de ser anexado & Regido Metropolitana do Recife, em
2017, como uma das taticas do governo de Pernambuco para dinamizagéo do polo norte do estado. Porém, em fevereiro de 2020, o
municipio deixa a RMR alegando ter sua autonomia reduzida frente a outros municipios por ndo possuir um contingente representativo
no Conselho de Desenvolvimento Metropolitano.
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Fig. 01 Polos de Dinamizagéo Econdmica da Regido Metropolitana do Recife. Fonte: Base cartogréafica da Prefeitura da Cidade do
Recife (2019), imagens retiradas da internet. Diagramacao dos autores.

Com a implantacdo de grandes empreendimentos de impacto ao sul, ao norte e a oeste da RMR, advindos
de uma politica do Governo Federal de alocacdo de projetos estratégicos no Nordeste, iniciada em 2006,
pelo Programa de Aceleragdo do Crescimento (PAC), observa-se na cidade do Recife, polo metropolitano,
um processo de mudanca na dindmica econdmica e na dindmica urbana da cidade. Aos primeiros sinais de
dinamizacdo econdémica nos novos polos de desenvolvimento da regido, o setor imobiliario local revelou
intencdes de investimento nos municipios periféricos da metrépole. E relevante explicitar que esse processo
de expansao da malha urbana para fora do polo Recife foi favorecido pela implantagdo do Programa Minha
Casa, Minha Vida, que facilitou o financiamento de moradias particulares.

A expanséo do Recife para os municipios adjacentes decorre de um longo processo de metropolizagdo que
teve inicio nos anos 1960, com a expansao extensiva da malha urbana a partir do polo Recife. Na fase
recente desse processo, novas centralidades surgem e o centro da cidade passa a entrar em um estado de
abandono. A populagédo, que antes residia perto do centro, devido as melhores moradias, passou a habitar
nessas novas centralidades que surgiram ao longo dos anos 1990, em um processo de migragcédo
intrametropolitana. As novas habitacées foram marcadas pela tipologia dos conjuntos habitacionais verticais
e horizontais.

Esses novos padrées foram adotados nos empreendimentos propagados pelos novos polos de dinamizacéo,
ocasionando segmentacao do territério e gerando impactos paisagisticos e de controle e gestdo. A expansao
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do setor imobiliario e o processo de financeirizacdo das cidades buscam a maximizacdo dos lucros, cujas
estratégias sdo apoiadas na transformacéo do solo. Ao adquirirem a propriedade fundiaria, os grandes
empreendedores assumem o papel de planejador urbano, parcelando o solo e garantindo a ele maior valor
de mercado. Dessa forma, o poder publico transfere para o setor privado o protagonismo das solucdes
urbanas.

1. Metodologia

Os dados apresentados neste trabalho sdo fruto de uma pesquisa de iniciacdo cientifica junto ao
Observatério das Metrépoles — Nucleo Recife, coordenado pela terceira coautora. Seguindo os dois eixos
metodolégicos dos empreendimentos de promocdo publica (PMCMV) e aqueles de promoc¢éo privada, os
procedimentos metodolégicos compreendem duas etapas: a primeira compreende a coleta de dados
primarios em duas fontes principais: o portal do Ministério do Desenvolvimento Regional, donde foram
extraidos os dados para elaborar as tabelas referentes a quantidade de unidades habitacionais promovidas
pelo PMCMV; e a Caixa Econdmica Federal, donde foram coletadas informacdes para georreferenciar os
empreendimentos imobiliarios. Foram, também, coletadas informagdes no Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE); a segunda etapa consiste na alimentagdo de um banco de dados georreferenciados dos
empreendimentos estudados, com producdo de material gréafico e tabelas cartografias tematicas para apoiar
a andlise. Tal andlise contemplou o contexto urbano/periurbano em que se inserem 0s empreendimentos
imobiliarios, incorporados ao acervo de informacdes do Observatdrio PE/ Nucleo Recife do Observatério das
Metrépoles, Vale salientar que nem todos os empreendimentos contidos nos dados do Ministério foram
georreferenciados, devido a falta de informacg&o sobre a localizagdo dos mesmos; no entanto, as informacdes
presentes nesse banco de dados nos forneceram nimeros relevantes que possibilitam sua analise.

Para andlise dos dados, os municipios da metropole do Recife foram reunidos segundo suas regides sul,
oeste e leste, além do polo que representa a cidade do Recife. Os empreendimentos foram agrupados
segundo diversos critérios: 1) os municipios e as zonas em que estao localizados (norte, sul ou oeste); 2) o
publico a que se destina (MCMV faixa 1, MCMYV faixa 1, %2, MCMV faixa 2, MCMYV faixa 3 e empresariais); 3)
a fase do PMCMV na qual o empreendimento foi contratado; 4) a tipologia habitacional proposta
(condominios verticais e horizontais fechados e bairros e cidades planejadas); e 5) a promogé&o publica pelo
PMCMYV e a promocéo privada responsaveis pelos empreendimentos empresariais.

Buscou-se responder, neste artigo, duas questdes de grande importancia para a pesquisa:

(1) Qual o impacto do Programa Minha Casa, Minha Vida no déficit habitacional existente na metrépole do
Recife durante seu periodo de atuagédo? Para isso, foram analisados os dados coletados, comparando os
valores referentes a cada faixa de renda a fim de verificar se 0 programa atendeu as suas prerrogativas
iniciais de promocao de habitacdo popular de baixo custo.

(2) Quais as condi¢fes de integragdo a dinamica urbana local dos conjuntos e condominios habitacionais
implantados pelo PMCMV? Nesse contexto, foram analisados os empreendimentos georreferenciados,
considerando a sua localizagdo e sua proximidade com os nucleos urbanos existentes; sua promogao pelo
PMCMV ou os empresariais; e a tipologia do empreendimento, visando verificar a insercdo e o impacto dos
empreendimentos no tecido urbano.
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2. Impactos dos Empreendimentos Habitacionais na Metrépole do Recife
2.1 O balancgo geral dos empreendimentos

Os empreendimentos analisados possuem natureza diversa; no entanto, como mostra a Tabela 01, a
promoc&o de habitacdo pelo Programa Minha Casa Minha Vida ganha destaque ao representar 91% dos
empreendimentos, em contraposi¢cdo aos 9% dos empresariais. Tal predominancia ratifica a importancia do
programa como dinamizador do setor imobiliario privado, apesar de sua promog¢éao ser publica, uma vez que
a maioria dos empreendimentos sédo destinados as faixas 2 e 3 (72%). Ja as faixas de renda mais baixa, que
correspondem ao maior déficit habitacional, representam 28% do total de empreendimentos.

A pesquisa levantou o maior niumero possivel de empreendimentos localizados na Regi&o Metropolitana do
Recife, referentes ao periodo de 2006 a 2018. Foram registrados e georreferenciados 134 empreendimentos
nos 15 municipios que comp8em a RMR, sendo 120 promovidos pelo PMCMV e 12 promovidos pelo setor
privado (empresariais). Desse conjunto, 51 (38%) encontram-se localizados na regido norte, que apresenta,
em comparacdo com as demais regifes, o maior percentual de empreendimentos nas faixas 1 e 1 ¥2 (39%).
Isso se deve, principalmente, ao fato de a producéo habitacional estar ligada a uma demanda gerada pela
implantagdo da montadora FIAT, e por esse polo ser o Unico que continua em plena atividade nos dias
atuais. Os empreendimentos implantados na regido sul somam além de 36 (27%), onde somente 15%
atendem as faixas de mais baixas de renda. Ja a na regido oeste, que inclui o Recife, registra 47 (35%) dos
empreendimentos do PMCMV na RMR, onde 27% correspondem aos empreendimentos das faixas mais
baixas. 1% representam um terco (33%) e os da faixa 3 correspondem a 10% do total de empreendimentos
construidos pelo PMCMV.



SAO PAULO 15 ~ 17 - LISBOA 25 ~ 26 JUN 2020

Seminario Internacional de Seminario Internacional de
Investigacdo em Urbanismo Investigacion en Urbanismo

EMPREENDIMENTOS Promogao! (%)
GEORREFERENCIADOS
L=0=>

Polo Municipio 0 ? §

: o~ ™ o g % A

3 o 8 o 5 ) o

< = g =% = s [N

= s i E 5

LL

Abreu e Lima 2 1 0 0 3 5,88% 0,00%
Aracoiaba 0 0 0 0,00% 0,00%
Goiana 1 0 0 0 1,96% 0,00%
Igarassu 5 11 0 0 16 31,37% 0,00%
Norte | jtamaraca 2 0 0 3,92% | 0,00%
Itapissuma 0 0 0 0,00% 0,00%
Olinda 7 0 0 10 19,61% 0,00%
Paulista 3 13 3 0 19 37,25% 0,00%
Sub-Total Norte 20 28 3 0 51 100,00% 0,00%
Camaragibe 0 8 0 2 10 17,02% 4,26%
Oeste S&o Lourengo 1 10 0 4 15 23,40% 8,51%
Recife 5 10 7 0 22 46,81% 0,00%
Sub-Total Oeste 6 28 7 6 a7 87,23% 10,64%
Cabo de Santo Agostinho 1 0 0 4 5 2,78% 11,11%
Jaboatéo 5 16 4 0 25 69,44% 0,00%
Sul Ipojuca 1 0 2 5 8,33% 5,56%
Moreno 1 0 0 2,78% 0,00%
Sub-Total Sul 8 18 4 6 36 83,33% 16,67%
TOTAL 34 72 14 12 134 90,91% 9,09%

Tabela 01 Empreendimentos localizados na Regido Metropolitana do Recife georreferenciados pela pesquisa. Fonte: Caixa Econémica
Federal (2019). Elaborag&o dos autores.

A producao empresarial, no entanto, apesar do nimero bem mais reduzido, ganha destaque especialmente
na escala dos empreendimentos e no padrdo mais elevado de renda. Localizam-se, em iguais proporcoes,
nas regides sul e oeste. Dois desses empreendimentos em cada uma dessas duas regifes sdo exemplares:
Na regido sul, a “Reserva do Paiva” é projetada e inicia sua implantagdo como empreendimento turistico-
imobiliario destinado, predominantemente, a segunda residéncia de estrangeiros. Com a crise internacional
de 2008, voltou-se para o mercado interno, inicialmente na perspectiva de absorver funcionarios de alto
escaldo do Complexo Industrial Portuario de Suape, se constitui atualmente num “bairro planejado” voltado
aos altos segmentos sociais que se deslocam do Recife para essa nova zona de dinamizacao econémica. O
segundo exemplo é a “Cidade da Copa”, projetada como Smart City no complexo que abriga a Arena da
Copa do Mundo de 2014, localizado na regido oeste da RMR, até hoje ndo implantada, devido a crise que se
instalou no pais a partir de 2014, que levou o distrato da Parceria Publico Privada estabelecida para a
implantag&o do complexo.

Os empreendimentos do tipo “bairros e cidades planejados” surgiram na década de 2010, como a nova forma
de moradia produzida pelo setor imobiliario na RMR, sendo recorrente em todos os polos de
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desenvolvimento. Uma nova tipologia que amplia a escala dos condominios fechados, assumindo certas
caracteristicas apontadas por Souza e Bitoun (2015: 31)

Sao areas de antigos latifindios, outrora pertencentes a indUstria agucareira, ou a
sitios periurbanos, ou a proprietarios, cujas terras, caracterizadas pelos atrativos
naturais e ambientais, mantiveram-se como reserva de valor. A nova mercadoria
passa a ser associada a paisagem urbana, ao meio ambiente, aos equipamentos
de lazer e de seguranga implantados como extensao da moradia, a infraestrutura
de comércio e servicos a serem implantados para atendimento dos futuros
moradores e de modo compativel com o seu padrdo de consumo.

Muitos desse tipo de empreendimento foram projetados para a RMR, porém, tiveram sua implantacdo
interrompida pela crise ja referida de meados de 2010. Alguns desses, em funcdo de sua escala, gerariam
nos municipios receptores um aumento populacional desproporcional a capacidade de absorcdo da
infraestrutura do municipio onde se localizaria. E o caso do projeto de “bairro planejado” Convida SUAPE,
com entrega prevista para 2017, que geraria um incremento de mais de 50% na populacdo do municipio do
Cabo de Santo Agostinho (Lima, 2014).

2.2 O Programa Minha Casa Minha Vida

Na aprovagdo do PMCMV foi previsto um fundo orgamentario repartido para as trés faixas iniciais (1,2 e 3) e
uma meta de construcdo por faixa: 400 mil unidades habitacionais para a faixa 1; 400 mil para a faixa 2; e
200 mil para a faixa 3, o que resultaria em 40% da producéo destinada para a faixa 1 (na época renda até 3
salarios minimos), outros 40% da producéo para a faixa 2 (de 3 a 6 salarios minimos) e 20% para a faixa 3
(de 6 a 10 salarios minimos) (Cardoso; Aragao, 2013).

Contudo, segundo a Tabela 02, dos empreendimentos contratados pelo PMCMV, a faixa 2 foi a faixa mais
contemplada, com 58,4% das unidades concluidas. A faixa 1, embora seja a segunda mais contemplada
(26,8%), sofreu muitos distratos, devido a crise financeira, e menos de 50% das unidades contratadas foram
concluidas e entregues. Esses nimeros também sao justificados pela natureza do financiamento dessa faixa
1, que arrecada recurso do Governo Federal, através da Caixa Econdmica Federal. Tal constatacao leva a se
concluir que o programa funcionou mais como um dinamizador econdmico do que como combate ao déficit
habitacional e que o setor privado foi 0 agente mais beneficiado, ao conceder a ele o papel fundamental para
efetivacdo da producdo de moradias.

) Unidades habitacionais % em relacéo ao
Faixa - . Valor (R$)
Contratadas Concluidas Entregues Distratadas | total (concluidas)
Faixa 1 23.272 10.875 10.148 4.283 26,75% 879.609.667,65
Faixa 1,5 1.279 987 857 0 1,47% 0
Faixa 2 50.794 42.135 35.951 0 58,39% 173.261.682,61
Faixa 3 11.645 6.517 4.589** 0 13,39% 0
Total 86.990 60.514 51.545 4.283 100% 1.052.871.350

Tabela 02 Empreendimentos contratados pelo PMCMV por faixa de renda. Fonte: Ministério do Desenvolvimento Regional (2019).
Elaboragéo dos autores.
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Os 120 empreendimentos do PMCMV (que somados aos 12 empreendimentos empresariais resultam no
total de 134) correspondem a 844 contratos, muitos dos quais correspondem a um mesmo empreendimento
imobiliario que foi fracionado em por¢des menores para atender as exigéncias do PMCMV, que define um
limite de 500 unidades habitacionais por empreendimento. Considerando tais contratos, 0os municipios de
Paulista e Jaboatéo foram aqueles que mais subdividiram seus empreendimentos, tanto aqueles inseridos na
faixa 1 —13 em Paulista e 12 em Jaboatdo — quanto os da faixa 2 — 86 em Paulista e 93 em Jaboatéo.
Admite-se que a inclinacdo do mercado, na producdo dos empreendimentos faixa 2, pode caracterizar um
nicho de mercado determinado por uma classe média em ascensdo, assim como a implantacdo de
empreendimentos em municipios periféricos pode representar a busca de menor valor do solo urbano, assim
como sua disponibilidade e a flexibilidade das prefeituras na conversao de solo rural para solo urbano.

QUANTIDADE DE
Polo Municipio EMPREENDIMENTOS TOTAL
Faixalel5 | Faixa2 | Faixa3
Abreu e Lima 5 25 7 37
Aragoiaba 0 1 0 1
Goiana 1 10 2 13
lgarassu 10 52 10 72
Norte Itamaracé 2 21 11 34
Itapissuma 0 16 2 18
Olinda 10 40 19 69
Paulista 13 86 21 120
Sub-Total Norte 41 251 72 364
Camaragibe 0 49 15 64
Oeste Sao Lourengo 9 61 13 83
Recife 9 49 33 91
Sub-Total Oeste 18 159 61 238
Cabo de Santo Agostinho 8 23 13 44
Jaboatéo 12 93 36 141
Sul Ipojuca 2 15 8 25
Moreno 4 20 8 32
Sub-Total Sul 26 151 65 242
TOTAL 85 561 198 844

Tabela 03 Quantitativo geral dos empreendimentos MCMV em Recife e RMR referentes as suas 3 fases. Fonte: Ministério do
Desenvolvimento Regional (2019). Elaborag&o dos autores.

Os empreendimentos inseridos na faixa 3 se concentram no nucleo metropolitano — 33 em Recife e 36 em
Jaboatdo. Destinam-se a um nicho de mercado de maior poder aquisitivo, que pode arcar com um maior
valor do solo como componente do preco final da habitagdo. Em nameros gerais, o principal foco do mercado
sdo os empreendimentos faixa 2, com 561 empreendimentos, frente aos 85 referentes a faixa 1 e aos 198 da
faixa 3. Percebe-se, também, a concentracdo de empreendimentos no polo norte da RMR, com 364
construgbes, movimento impulsionado pelo projeto do Governo do Estado de Pernambuco para a
dinamizacao econdmica do setor norte do estado.

O sucesso da primeira fase do Programa Minha Casa Minha Vida (entre os anos de 2009 e 2011),
mencionado por Cardoso (2013), tem reflexo na Regido Metropolitana do Recife, como demonstram as
tabelas a seguir, que tragcam um histérico da relagdo entre os empreendimentos contratados e concluidos.
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Conforme demonstra a Tabela 04, nos empreendimentos faixa 1, houve uma equivaléncia de 100% entre
contratos e execucdes. Nas faixas 2 e 3, dos 207 empreendimentos contratados pela CAIXA, 204 foram
concluidos, evidenciando impressionantes 97,10% de empreendimentos construidos em relacdo aos

contratados.
Quantidade de Empreendimentos Quantidade de’Empreendimentos Total
Polo Municipio Contratados Concluidos (100%)
faixa 1/1,5 | faixa 2/3 total faixa 1/1,5 | faixa 2/3 total Geral
Abreu e Lima 5 10 15 5 10 15 100%
Aracoiaba 0 1 1 0 1 1 100%
Goiana 0 3 3 0 3 3 100%
lgarassu 2 14 16 2 14 16 100%
Norte | Itamaracéa 0 8 8 0 8 8 100%
Itapissuma 0 1 1 0 1 1 100%
Olinda 0 21 21 0 21 21 100%
Paulista 4 29 33 4 28 32 96,96%
Sub-Total Norte 11 87 98 11 86 96 97,95%
Camaragibe 0 10 10 0 10 10 100%
S&o Lourengo 0 19 19 0 19 19 100%
Oeste
Recife 0 45 45 0 43 43 95,55%
Sub-Total Oeste 0 74 74 0 72 72 97,29%
Cabo de Santo Agostinho 0 5 5 0 5 5 100%
Jaboatédo 1 20 21 1 18 19 90,47%
Sul Ipojuca 0 2 2 0 1 1 50%
Moreno 1 6 7 1 6 7 100%
Sub-Total Sul 2 33 35 2 30 32 91,42%
TOTAL 13 194 207 13 188 201 97%
Total (%) 6,28 93,72 100 6,46 93,54 100 -

Tabela 04 Quantitativo de empreendimentos contratados e concluidos entre 2009 e 2011. Fonte: Ministério do Desenvolvimento
Reaional (2019). Elaboracéo dos autores.

Entre 2012 e 2015, a RMR segue a tendéncia nacional e amplia a quantidade de empreendimentos faixa 1
via Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), saindo de 13 empreendimentos contratados para 37 —
entretanto, apenas 28 viriam a ser concluidos (75,67%), como mostra a Tabela 05. J4 nas faixas 2 e 3 a
diferenca é de 194 para 298, sendo executados 256 destes (85,9%), 0 que representa, mesmo assim, 0
maior niumero de empreendimentos contratados e concluidos. Dessa forma, durante a segunda fase, o
processo de financeirizacdo da producdo se demonstra ainda mais aparente nessas duas faixas de renda
mais alta.
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Quantidade de Empreendimentos Quantidade de'Empreendimentos Total
Polo Municipio Contratados Concluidos (100%)
faixa 1/1,5 | faixa 2/3 total faixa 1/1,5 | faixa 2/3 total Geral
Abreu e Lima 0 11 11 0 11 11 100%
Aragoiaba 0 0 0 0 0 0 -
Goiana 0 3 3 0 3 3 100%
lgarassu 4 28 32 4 23 27 84,40%
Norte | Itamaracéa 1 13 14 1 13 14 100%
Itapissuma 0 8 8 0 8 8 100%
Olinda 7 22 29 5 18 23 79,31%
Paulista 4 39 43 3 37 40 93,00%
Sub-Total Norte 16 124 140 13 113 126 90%
Camaragibe 0 27 27 0 20 20 74,10%
S&o Lourengo 4 37 41 2 35 37 90,20%
Oeste
Recife 1 18 19 1 18 19 100%
Sub-Total Oeste 5 82 87 3 73 76 87%
Cabo de Santo Agostinho 8 14 22 7 14 21 95,45%
Jaboatédo 7 56 63 5 39 44 69,85%
Sul Ipojuca 0 10 10 0 5 5 50,00%
Moreno 1 12 13 0 12 12 92%
Sub-Total Sul 16 92 108 12 70 82 76%
TOTAL 37 298 335 28 256 284 85%
Total (%) 11,3 88,7 100 6,91 93,09 100 -

Tabela 05 Quantitativo de empreendimentos contratados e concluidos entre 2012 e 2015. Fonte: Ministério do Desenvolvimento
Regional (2019). Elaboracao dos autores.

A terceira e final fase do Programa, iniciada em 2018, se instala num momento em que o pais esta
desestabilizado politicamente e com a economia em crise. O quantitativo de 2018 ainda demonstra uma
guantidade de contratacdes equivalente a segunda fase, entre as trés faixas, porém uma queda brusca na
porcentagem de execucdo dos empreendimentos, que foi de 84,77% para 68,9%, como mostra a Tabela 06.
Tendo uma atengcdo especial aos empreendimentos da faixa 1, dos 35 contratados apenas 6 foram
concluidos, uma margem de quase 7% de todos os empreendimentos de 2018, frente aos 93 % das outras
faixas.

Os dados demonstram que a faixa de subsidio mais beneficiada fora a de 3 a 6 salarios minimos, pois o
retorno financeiro era significativamente maior e imediato, assim como a caracterizacdo de um novo nicho de
mercado formado pela classe média baixa.
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Quantidade de Quantidade de Empreendimentos Relagéo
Polo Municipio Empreendimentos Contratados Concluidos (100%) gggfr{:tfé):s/
faixa 1/1,5 | faixa 2/3 total faixa 1/1,5 | faixa 2/3 total (%)
Abreu e Lima 0 11 11 0 11 11 100%
Aracoiaba 0 0 0 0 0 0 -
Goiana 1 6 7 0 5 5 71%
lgarassu 4 20 24 2 18 20 83,30%
Norte | Itamaracéa 1 11 12 0 11 11 92%
Itapissuma 0 9 9 0 9 9 100%
Olinda 3 16 19 0 14 14 73,70%
Paulista 5 39 44 2 23 25 56,80%
Sub-Total Norte 14 112 126 4 91 95 75%
Camaragibe 0 27 27 0 16 16 59,25%
Sao Lourengo 5 18 23 2 15 17 73,90%
Oeste Recife 8 19 27 0 13 13 48%
Sub-Total Oeste 13 64 7 2 44 46 60%
Cabo de Santo Agostinho 0 17 17 0 16 16 94,10%
Jaboatédo 4 53 57 0 30 30 52,63%
Sul Ipojuca 2 11 13 0 11 11 84,60%
Moreno 2 10 12 0 10 10 83%
Sub-Total Sul 8 91 99 0 67 67 68%
TOTAL 35 267 302 6 202 208 69%
Total (%) 11,3 88,7 100 6,91 93,09 100 -

Tabela 06 Quantitativo de empreendimentos contratados e concluidos entre 2016 e 2018. Fonte: Ministério do Desenvolvimento

Regional (2019). Elaboracao dos autores.

2.3 A Localizacdo dos Empreendimentos na Regido Metropolitana do Recife

Ao avaliar a producéo viabilizada pelo PMCMV nos polos de desenvolvimento da regido metropolitana do
Recife, o norte se destaca pela presenca mais acentuada de empreendimentos. Segundo Cavalcanti (2010),
isso se deve ao fato dessa producéo habitacional estar aliada a uma demanda que se manteve ao longo do
tempo, gerada pelas oportunidades de emprego que surgiram com a chegada de grandes empreendimentos
industriais no polo. No entanto, € na porgdo norte que também se observa uma maior falta de conexao entre
os empreendimentos imobiliarios e os ndcleos urbanos existentes.

A regido sul, como dito anteriormente, é a que apresenta o0 menor nimero de empreendimentos totais, dos
guais 50% sdao voltados para a faixa 2, que predomina em todos os polos. Os empreendimentos voltados
para essa faixa sdo 0s mais presentes na pesquisa. Juntos, eles representam 58,39% das unidades
habitacionais concluidas pelo Programa, com um total de 42.135 moradias prontas para o uso.
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E possivel, ainda, notar uma grande desarticulagdo do programa com a politica urbana dos municipios,
principalmente pelo fato dos empreendimentos, via de regra, estarem localizados em areas longinquas e
carentes de infraestrutura e equipamentos urbanos. No entanto, uma parcela dos empreendimentos se

conecta com os nucleos urbanos existentes, relativamente proximos do centro das suas respectivas cidades
e se integram & malha urbana (Fig. 02).
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Fig. 02 Empreendimentos georreferenciados pela pesquisa. Fonte: Caixa Econdmica Federal (2019). Elaboracéo dos autores.
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No processo de pesquisa constata-se, como exposto na Tabela 07, que, considerando o tipo do
empreendimento (empresarial ou publico), os imoéveis mais produzidos e, consequentemente, entregues,
foram aqueles que tinham parcerias com o Programa Minha Casa, Minha Vida (publicos), com predominancia
da tipologia “Conjunto habitacional - Condominio vertical fechado” ao Norte, “Conjunto habitacional -

EMPREENDIMENTOS
3 0,

GEORREEERENCIADOS Promocéao (%) TIPOLOGIA
Lok = — - — = _
POLOS Tl | | S - 2 g |€ |E5 |S¢E
@ < < & I s 5 g s = S e |5 §
= &= £ o 5 O o 52 E |g§2 |8R
N g "2 |8 |8% |5¢
LtE L ] o 1 T T T
Norte 20 28 3 51 100,00% 0,00% 0 5 29 17
Oeste 6 28 7 6 47 87,23% 10,64% 0 35 8
Sul 8 18 4 6 36 83,33% 16,67% 5 24 5
TOTAL 34 56 14 12 134 91,04% 8,21% 5 10 88 30

Tabela 07 Empreendimentos localizados na Regidao Metropolitana do Recife georreferenciados pela pesquisa. Fonte: Caixa
Econdmica Federal (2019). Elaboracéo dos autores.

Condominio vertical fechado” a Oeste e “Conjunto habitacional - Condominio vertical fechado” ao Sul.

A Tabela 07 mostra como as tipologias habitacionais predominantes em cada polo estdo associadas a faixa
de renda a que se destinam. Ao norte, sdo mais recorrentes os empreendimentos habitacionais e verticais
destinados as faixas 1, 1,5 e 2, o que pode ser explicado pela chegada da classe trabalhadora das industrias.
Ja a oeste, encontra-se uma predominancia dos habitacionais verticais, sendo mais frequentes os
empreendimentos voltados para a faixa 2, possivelmente pela chegada da classe média alta atraida pela
Cidade da Copa. No polo sul, observa-se uma maior recorréncia dos empreendimentos voltados para a faixa
2 e uma predominancia tipoldgica dos habitacionais verticais. E possivel notar, também, que esse polo é o
Unico que apresenta a tipologia dos bairros planejados, que decorre principalmente da expectativa gerada
pelo Porto de SUAPE e pela chegada que uma classe média alta na regido.

A Fig. 03, extraida de Costa (2015), mostra que a maioria dos empreendimentos do PMCMYV voltados para
as faixas de renda 2 e 3 ocupa &reas que ja tém uma urbanizacdo mais consolidada, em sua maioria areas
de assentamentos populares. No entanto, em alguns outros casos, esses empreendimentos sdo implantados
em areas de canaviais, sitios e granjas, ricas em recursos naturais. Esse padréo na escolha dos terrenos das
faixas de renda 2 e 3 demonstra uma generalizacdo, como afirma Costa (2019) onde se busca terrenos em
zonas periféricas que ainda nao possuem valorizagdo imobilidria e que contam com grandes areas
disponiveis, mas que sao dotados de acesso ao transporte publico e sao préximos do centro.
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Fig. 03 Localizacé@o dos empreendimentos do PMCMV em relacéo as categorias das macro unidades metropolitanas. Fonte:
COSTA (2019).

3. Consideracdes Finais

Os resultados acima apresentados caracterizam o0 que vem a ser os empreendimentos imobiliarios que foram
lancados para as zonas de expansdo da Regido Metropolitana do Recife, onde foram implantados ou a
previsdo de sé-los. E possivel tecer uma avaliacdo critica quanto & estruturacdo do Programa Minha Casa
Minha Vida e sua eminente monetarizacdo massiva. Conforme suas fases, foi se afirmando enquanto um
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programa focado na criacdo de habitacdo e manutencdo do mercado ativo durante a crise; reforcando seus
compromissos econdmicos em detrimento dos sociais.

O PMCMYV apresenta uma margem de 71,69% dos empreendimentos destinados as faixas 2 e 3 durante o
seu periodo de atuacdo. Especialmente na Ultima fase, entre 2016 e 2018, 7% dos empreendimentos foram
destinados a faixa 1 em contraponto a 93% das faixas 2 e 3. Os dados acima corroboram o entendimento de
uma financeirizagdo do programa, afetando principalmente a faixa 1, onde o déficit habitacional, de fato, seria
minimizado.

A construcdo dos empreendimentos faixa 1 mostra-se menos interessante as construtoras, somada aos altos
indices de distratos e a liberdade nas escolhas dos terrenos, acarretando problemas durante as fases de
construcdo até a ocupacdo dos conjuntos. A localizacdo dos terrenos da faixa 1 € uma das caracteristicas
mais marcantes no modelo aplicado na RMR, onde a maioria dos conjuntos permaneceu distante dos centros
urbanos e das ofertas de trabalho formal.

Quanto a qualidade das localizagBes, os municipios que ja& detinham reservas de terrenos destinados a
Habitacdo de Interesse Social, conferiram uma melhor desempenho na implementacdo desses conjuntos
habitacionais; os demais, que acataram as localidades escolhidas pelas incorporadoras/construtoras,
acabaram por criar alguns novos sitios urbanos desconectados dos tecidos existentes e sem relagdes
proximas com as localidades nas quais estéo inseridos.

As localizagBes dos empreendimentos, mesmo que de promocdo publica, caracterizam um movimento de
mercado, uma troca de protagonismo entre os setores publico e o privado no planejamento territorial que, de
forma intrinseca, definem quem tem o direito pleno aos servigos oferecidos pela vida urbana.
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