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RESUMO

A mais recente acdo governamental do Brasil para tentar resolver os problemas
enfrentados na questdo habitacional € o Programa Minha Casa Minha Vida, lancado
em 2009. Desenhado em parceria entre o governo federal e algumas empresas da
construcdo civil, logo se transformou em alvo de criticas, pois ndo estava integrado
aos instrumentos previstos no Estatuto das Cidades, nédo priorizava as familias de
renda mais baixa e direcionava a provisdo habitacional publica as regras de
mercado. ISso causou inumeros impactos nas cidades brasileiras, principalmente
relacionados a localizacdo dos empreendimentos no territorio. Esta dissertacdo tem
como objetivo compreender a problematica acerca da insercédo urbana dos conjuntos
do PMCMV no municipio de Vila Velha/ES e discutir seus efeitos socioespaciais.
Neste propdsito, estuda os diferentes contextos, experiéncias e resultados dos
principais programas de habitagdo social implementados no Brasil; analisa os
impactos gerados pelo MCMV em outras cidades brasileiras e também em alguns
municipios da Grande Vitoria; realiza estudo da formacao e ocupacdo do municipio
de Vila Velha a partir da segunda metade do século XX, relacionando esse processo
com as politicas habitacionais implementadas. Com base em pesquisas
bibliograficas, dados de empresas, instituicbes e pesquisas de campo, e em
entrevistas semiestruturadas, as andlises realizadas em trés areas distintas do
municipio de Vila Velha mostraram: o atendimento maior da Faixa 1, em
comparacdo aos demais municipios da Grande Vitoria, mas distante de resolver o
problema do déficit habitacional; a localizacdo dos conjuntos da Faixa 1 em bairros
periféricos, porém inseridos em uma éarea urbana praticamente consolidada, que
contava com infraestrutura basica e servicos publicos preexistentes; a localizacéo
dos empreendimentos das Faixas 2 e 3 em &reas centrais, que colaboram com o
desenvolvimento de uma cidade mais compacta; a reconfiguracdo urbana do lugar,
com a construcdo de grandes conjuntos de apartamentos. A Prefeitura de Vila Velha
buscou direcionar a localizagdo dos conjuntos, porém algumas falhas no processo a

impediram de exercer um papel mais eficaz.

Palavras-chave: Habitacdo Social. Programa Minha Casa Minha Vida. Municipio de

Vila Velha. Inser¢céo Urbana.



ABSTRACT

The latest government action in Brazil to try to solve the problems faced in the
housing issue is the “Minha Casa Minha Vida” Program (PMCMV), launched in 2009.
Designed in partnership between the federal government and some construction
companies, it soon became a target for criticism, since it was not integrated with the
instruments provided in the City Statute (Estatuto das Cidades — Law 10.257/2001), it
did not prioritize lower income families and it directed public housing provision to
market rules. This has caused numerous impacts in Brazilian cities, mainly related to
the location of the buildings in the territory. This research aims to understand the
problem about urban insertion of PMCMV projects in the city of Vila Velha/ES and
discuss their socio-spatial effects. In this way, it studies the different contexts,
experiences and results of the main actions and social housing programs
implemented in Brazil; it analyzes the impacts generated by MCMV in other Brazilian
cities and also in some municipalities of the metropolitan area of Vitoria; it conducts
study of the formation and occupation of Vila Velha from the second half of the
twentieth century, relating this process with the housing policies implemented. Based
on bibliographical research, data from companies, institutions and field researches,
and in semi-structured interviews, the analyzes carried out in three distinct areas of
the city showed: a higher service for Track 1, in comparison to the other
municipalities of the metropolitan area of Vitoria, but far to solve the problem of the
housing deficit; the location of Track 1 buildings in peripheral neighborhoods, but
inserted in a consolidated urban area, which had pre-existing basic infrastructure and
public services; the location of Tracks 2 and 3 buildings in central areas, which
contribute to the development of a more compact city; the urban reconfiguration of
the place, with the construction of large groups of apartments. The Municipality of
Vila Velha sought to guide the location of the buildings, but some flaws in the process

prevented it from playing a more effective role.

Keywords: Social Housing. Minha Casa, Minha Vida Program. City of Vila Velha.

Urban Insertion.
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INTRODUCAO

Segundo Rolnik e Nakano (2009, p. 5) “Construir moradias € produzir cidades.
E essencial discutir os impactos dos empreendimentos imobiliarios nas
condicbes de vida, na instituicdo ou destituicAo de direitos sociais, no

ordenamento territorial e no funcionamento das cidades”.

O langamento do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) em 2009, com
objetivo de construir 3,4 milhdes de moradias para familias com renda média e
baixa em seis anos, estimulou os debates sobre a producdo de habitacdo
social no Brasil, especialmente devido a auséncia de estratégias urbanisticas e
fundiérias e ao protagonismo dado ao setor da construcao civil.

De acordo com Bonduki (2004), o termo ‘habitagcdo social’ se desenvolveu a
partir da intervencgao estatal no problema habitacional da era Vargas e significa
a habitacdo produzida e financiada pelo Estado destinada a populacdo de
baixa renda. Naguele momento, se reconhecia que a provisao habitacional era

uma responsabilidade do Estado, ou seja, uma questéo social.

Assim, a partir dos anos de 1930 o governo brasileiro langou uma série de
programas e ac0es para tentar resolver, ou ao menos minimizar, os problemas
enfrentados pelo pais na questdo habitacional, em decorréncia do acentuado
crescimento urbano. Destaca-se a atuacdo do Banco Nacional Habitag&o
(BNH), de 1964 a 1986, que produziu uma expressiva quantidade de novas
moradias, mas gerou grandes problemas para as cidades. A redemocratizacao
do pais em 1988 descentralizou as politicas habitacionais, e novas propostas
para enfrentar o problema apareceram. Junto com elas vieram também
reformas neoliberais, que acabaram limitando os recursos direcionados para

habitacao social.

Por outro lado, os movimentos sociais pela habitacdo e reforma urbana
tomaram forga, e as conquistas juridicas e institucionais do Brasil, quanto aos

direitos basicos (sobretudo art. 6 da Constituicdo Federal de 1988) e a cidade,
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como os artigos 182 e 183 da Constituicdo e o Estatuto das Cidades, a criacédo
do Ministério das Cidades (MCidades), a aprovagdo da Politica Nacional de
Habitagc&o, entre outras, indicavam uma nova realidade no enfrentamento dos
problemas urbanos. A recuperacdo econémica do pais no inicio do século XXI
propiciou a retomada dos investimentos na area da habitacdo, bem como em
grandes obras de infraestrutura social e urbana, energia, logistica e

saneamento.

Entretanto, a crise financeira mundial, ocorrida em 2008, reduziu o crédito
privado para o setor da construcdo civil, o que afetou principalmente as
empresas construtoras e incorporadoras que abriram seus capitais na bolsa de
valores anos antes. Houve queda dos financiamentos de unidades
habitacionais, tanto para a aquisi¢cdo quanto constru¢cdo (MONTEIRO FILHA et
al., 2010). Entre as medidas anticiclicas anunciadas pelo governo para
minimizar a crise estava o PMCMV, que acabou direcionando o setor
imobiliario para atender a demanda habitacional de baixa renda, vinculando a
producdo a légica do mercado (MARICATO, 2012).

O Programa logo se tornou alvo de criticas pelos principais analistas de politica
habitacional brasileira (MARICATO, 2009; ROLNIK e NAKANO, 2009;
ARANTES e FIX, 2009). Consequentemente, ja previam os impactos dessa
producdo imobiliaria nas cidades brasileiras, assim como ocorreu com 0S
conjuntos do BNH: a localizacdo dos empreendimentos em bairros periféricos e
carentes de infraestrutura urbana, o espraiamento ao longo do territorio, a
valorizacdo imobiliaria nas periferias e a baixa qualidade arquiteténica,
influenciando de forma determinante o dia-a-dia e a qualidade de vida dos

moradores.

Neste contexto, despertou-se o interesse em verificar os desdobramentos do
PMCMV nos municipios da Grande Vitéria, especialmente porque se observava
mudancas na paisagem urbana da regido, com a construgcdo de conjuntos
habitacionais tanto em &areas centrais quanto em areas periféricas. Os
primeiros estudos confirmaram de fato algumas previsdes, e apontaram

também dindmicas urbanas especificas em relagdo aos municipios analisados.
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Observou-se, por exemplo, o fortalecimento do bairro de Laranjeiras, em
Serra/ES, como importante subcentro terciario, devido a concentracdo de
empreendimentos da Faixa 2 e 3 (renda familiar entre R$ 1.6000 e R$
5.000,00) em seu entorno, bem como a expansao do mercado imobiliario para
outras areas do municipio (MAGRIS, 2013). Além disso, Barbosa (2013) e
Ronchi (2014), ao analisarem os empreendimentos da Faixa 1 (renda familiar
até R$ 1.600,00), verificaram a localizacdo dos iméveis em areas periféricas,
periurbanas, na transicdo rural-urbano, principalmente no municipio de

Cariacica/ES, reforcando a segregacao espacial das familias de baixa renda.

Observa-se que alguns estudos j4 apresentam resultados do PMCMV nos
municipios da Grande Vitéria, especialmente na cidade de Serra, que recebeu
uma grande quantidade de empreendimentos. Entretanto, em cada municipio o
Programa se desenvolve a partir da conjuntura socioespacial preexistente,
conjugado com seu processo historico de formacdo, e com as articulagbes
entre os atores locais. Acredita-se que as analises ndo se esgotaram, havendo
ainda outros conteudos a serem aprofundados, que podem trazer novas
contribuicbes para o debate sobre este tema. Dessa forma, buscamos analisar
particularmente o municipio de Vila Velha/ES.

O objetivo geral da dissertacao € discutir os efeitos socioespaciais ocasionados
pela inser¢cdo urbana dos empreendimentos do PMCMV no territorio. Os
objetivos especificos compreendem: estudar as principais ages e programas
de habitacdo social implementadas no Brasil, com énfase na avaliacdo do
PMCMV em ambito brasileiro e na Regido Metropolitana da Grande Vitoria
(RMGV); estudar como as diferentes provisdes habitacionais interferem na
localizag&o e na organizacdo do espaco; realizar breve estudo do processo de
formacdo e ocupacdo do municipio de Vila Velha/ES, especialmente
relacionado a producdo habitacional, a fim de compreender a direcdo do
crescimento urbano e as recentes transformacdes no territorio; avaliar e
analisar a insercdo urbana dos empreendimentos do PMCMV em 3 areas
distintas do municipio, em relacdo a regido em que estéo inseridos e também
em relagdo ao entorno imediato; analisar os efeitos socioespaciais causados

pela localizacdo dos empreendimentos em Vila Velha.
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O municipio de Vila Velha publicou, em 2010, a Lei 4.904, que estabeleceu
normas edilicias e urbanisticas para a constru¢cdo de unidades habitacionais
relacionadas ao PMCMV. Nesta lei, nos chamou a atencdo o artigo 4°, que
dizia que os empreendimentos da Faixa 1 (familias com renda bruta entre 0 e 3
salarios minimos) deveriam ser localizados nas areas de ZEIS definidas no
Plano Diretor Municipal de Vila Velha (PDM/VV) de 2007. Assim, ao contrario
do que foi registrado nos estudos de Cardoso (2013) e Amore, Shimbo e Rufino
(2015), de que os municipios pouco influenciaram na localizacdo dos conjuntos
habitacionais e atuaram mais no sentido do relaxamento dos controles
(flexibilizando suas legislagbes) do que de uma regulacdo efetiva, surgiu a
hip6tese de que o governo do municipio de Vila Velha teve um papel mais
atuante no PMCMV.

Para o desenvolvimento das questbes elencadas foram utilizados
procedimentos qualitativos, que abrangem as pesquisas bibliogréficas, as
analises dos dados disponibilizados pelas empresas e instituicdes e também
dos dados coletados por meio de visita em campo e por ferramenta eletrénica
(Internet/Google). Foram realizadas entrevistas semiestruturadas com a
Coordenacéo de Habitacdo da Prefeitura de Vila Velha e com representantes

de construtoras, elaboradas com base nos objetivos da pesquisa.

Para ajudar na coleta dos dados e nas analises do capitulo 3, nos baseamos
nos métodos e escalas apresentados no capitulo 2 do livro ‘Minha Casa... e a
Cidade? (AMORE; SHIMBO; RUFINO, 2015). Este livro é resultado dos
projetos de pesquisa de equipes autbnomas, que se articularam em uma rede
(Rede Cidade e Moradia) e compartilharam metodologias, dados, hipéteses e
achados de pesquisa, a fim de compreender as implica¢cdes da producédo do
PMCMV no territério. Assim, foram estabelecidas quatro escalas de andlise,
cada uma com procedimentos metodolégicos especificos: escala regional ou
metropolitana, escala municipal, escala do empreendimento e escala da
unidade habitacional. Cada uma das escalas foi detalhada em relacdo as
categorias de analise adotadas, as fontes de dados e aos produtos resultantes,
elaborando-se quadros para orientar na sistematizacdo dos dados da regido

estudada. Dessa forma, para esta dissertagéo, apenas adaptamos as escalas e
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0S respectivos quadros (categorias de analise, produtos e fontes) de acordo

com os objetivos deste trabalho, conforme detalhados a seguir.

No ambito metropolitano, foram analisados principalmente dados quantitativos,
relacionados as unidades contratadas no periodo de 2009 a 2015 na Regido
Metropolitana da Grande Vitoria, e também em relagdo ao déficit habitacional
da regido. As categorias de andlise, os produtos e as fontes consultadas estdo

apresentados abaixo.

Andlises no ambito metropolitano

Categorias de analise Produtos Fontes

Evolugéo das unidades contratadas por ano no

PMCMV nos municipio da RMGV Tabela/ Grafico | MCidades

Evolugéo das unidades contratadas por faixa de

renda nos municipios da RMGV Tabela/ Grafico | MCidades

Déficit habitacional da RMGV Tabela ::E;]GPE
Comparativo do déficit habitacional com as Tabela FJP
unidades contratadas do PMCMV na RMGV MCidades

No ambito municipal, a partir da lista de empreendimentos construidos no
municipio de Vila Velha no periodo de 2009 a 2015, foi possivel analisar a

insercéo urbana destes empreendimentos no territorio.

Analises no ambito municipal

Categorias de andlise Produtos Fontes
Empreendimentos contratados do PMCMV por .
: , . Caixa
faixa de renda, niumero de unidades contratada, .
Tabela Site das construtoras

nuimero de pavimentos, ano de contratacao,

. Visita de campo
construtora e bairro

Caixa
Localizacdo dos empreendimentos no territério | Mapa Site das construtoras
Vista de campo

Com base na localizagdo dos empreendimentos, foram delimitadas 3 areas de
estudo: 1) bairro de Ataide e arredores; 2) Area Central; e 3) bairros Jabaeté e
Ulisses Guimardes. A delimitacdo se baseou em &reas onde houve uma
concentracdo de empreendimentos, onde anteriormente ndo havia ou eram

poucos os lancamentos imobiliarios, e onde se concentra uma populacédo de
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renda média/baixa. As categorias analisadas, os produtos e as fontes

consultadas estao no quadro abaixo.

Analises no ambito do empreendimento

Categorias de andlise Produto Fontes

Diagnostico de Desenvolvimento Urbano
e Ambiental (Agenda XXI)

Visita em campo

Google

Caracterizacdo da area Textos

Perfil  socioecondbmico e
servi¢os publicos (populacao,
densidade, renda, domicilios
particulares permanentes,

taxa de alfabetizacéo, | Tabela Censo Demografico IBGE 2010

. o . SEMPLA (2013)
energia elétrica, destino de
lixo, abastecimento de agua,
tipo de esgotamento
sanitério)
Equipamentos publicos PMVV
(pracas, campo de futebol e | Mapa Google
guadras esportivas) Visita em campo
Legislacdo Urbanistica Mapa PDM Vila Velha (2007)

Leis complementares

Assim, esta dissertacdo esta estruturada em trés capitulos. O Capitulo 1
discute as principais politicas e programas de habitacdo social, promovidas
pelo Estado brasileiro, desde as primeiras interven¢des nos anos de 1930 até o
lancamento do PMCMV, em 2009. Interessa compreender como tais politicas
se desenvolveram, o contexto em que foram implementadas e os resultados
alcancados, bem como a atuacdo do Estado e do mercado nesse processo.
Sobre o PMCMV, descrevemos suas principais caracteristicas operacionais,
formas de funcionamento e modalidades, e apresentamos as principais
avaliacOes e criticas realizadas por alguns autores sobre os impactos causados

na implantagéo dos conjuntos nas cidades brasileiras.

O Capitulo 2 apresenta inicialmente o processo de formagéo urbana da Regido
Metropolitana da Grande Vitéria, que aconteceu em decorréncia da
industrializacdo e da crise da agricultura cafeeira, a partir da década de 1960.
Em seguida, analisa o processo de desenvolvimento urbano do municipio de

Vila Velha/ES, no contexto das transformacées que passava a RMGV,
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inserindo a participacdo da habitacdo social neste processo, com base nos
programas analisados no Capitulo 1. Destacam-se o conjunto Alda Santos
Neves, que parte do projeto foi reservada para os IAPs, e principalmente os
conjuntos do BNH, que foram determinantes na estruturacdo e formacao
urbana do municipio. O capitulo destaca também a importancia dos eixos
estruturantes no direcionamento do crescimento urbano, e analisa as
transformacdes no espacgo urbano do municipio na primeira década do século
XXI, quando se verificou novamente um crescimento consideravel na producéo

imobiliaria.

O Capitulo 3 tem como objetivo analisar a insercdo urbana dos
empreendimentos do PMCMV em Vila Velha, bem como o seus efeitos
socioespaciais. Num primeiro momento apresenta os dados quantitativos do
Programa na RMGV, em relacgdo ao numero de unidades habitacionais
langcadas nas trés faixas de renda, e discute sua contribuigdo no combate ao
déficit habitacional. A partir da localizacdo dos empreendimentos no territorio,
das analises das 3 areas de estudo e das entrevistas realizadas, tem-se uma
dimensdo dos impactos do Programa no espaco urbano e na vida dos

moradores.

Nas Consideracfes Finais sdo feitas algumas colocacdes em relacdo aos
resultados encontrados na insergcdo urbana dos empreendimentos do PMCMV
no municipio de Vila Velha, em comparacdo com outras cidades brasileiras, e

sao discutidas algumas particularidades no ambito do municipio.
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CAPITULO 1. 0 PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA

Antes de iniciarmos as analises referentes ao PMCMV, consideramos
importante apresentar um breve retrospecto das principais politicas e
programas de habitacdo social que ja foram implementadas no Brasil. Isso
auxilia a compreender as diferencas entre experiéncias, seus contextos, a
participacédo do Estado e do mercado em cada momento, e comparar diferentes
padroes de oferta de habitacdo. Ainda, permite uma melhor compreenséo do
atual cenario brasileiro e nos ajuda a refletir sobre novas possibilidades para

enfrentar a questédo habitacional.

Ressalta-se que o enfoque delimita a habitacdo como politica publica, que
designa o governo como locus de concepcdao e de deliberacdo, com o principio
de que o interesse publico tem primazia sobre os interesses privados. Essa
prerrogativa do governo ndo impede nem deve impedir que outros agentes e
atores participem do desenvolvimento e da implantagdo de politicas publicas.
Descrevem-se, deste modo, agbes governamentais no setor da provisdo de
moradia, sobretudo na escala nacional e algumas implicacdes para os demais

entes da federacédo, além das inter-relacbes com o mercado e outros agentes.

Werna e outros (2001), que analisam diversos modelos de relacdo entre
agentes publicos e ndo publicos na oferta de habitacdo no Brasil, consideram
que:

do mecanismo de oferta de habitacdo ou outros bens/servicos
participam elementos diversos, como: planejamento,
financiamento, gestdo, producdo propriamente  dita,
monitoramento e fiscalizacdo. A maneira pela qual esses
elementos sdo distribuidos entre os agentes publicos e nao-
publicos ir4 definir o padrdo geral da oferta (WERNA et al.,
2001, p. 18).

Neste capitulo visamos acompanhar algumas modalidades intervenientes na
oferta de habitac&o social e sua a distribuicdo e as atribuicdes entre os agentes
publicos e ndo publicos. Alguns aspectos levantados na revisdo bibliografica:
concepcdo da politica, planejamento da logica de implantacdo dos

empreendimentos, 0 seu planejamento, o seu financiamento, a sua gestao, e a
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sua producéo (abordados em numeros e conforme as modalidades de insercao

urbana).

1.1. ANTECEDENTES: PRINCIPAIS PROGRAMAS HABITACIONAIS E
ACOES GOVERNAMENTAIS NO BRASIL ENTRE 1930 E 2009

A primeira acdo governamental da unido em habitacdo social aconteceu no
primeiro governo de Getulio Vargas, com a criagdo dos Institutos de
Aposentadoria e Pensdes (IAPs) nos anos de 1930. A intervencdo mais recente
foi por meio do PMCMV, a partir de 2009, no segundo mandato de Luiz Inacio
Lula da Silva (Lula). Assim, para facilitar a compreensdo e as analises deste
retrospecto, apresentamos abaixo uma linha do tempo com as principais

politicas e programas habitacionais implementadas no Brasil.

Figura 1 - Linha do tempo dos programas e a¢g0es governamentais em escala
nacional

Carta de
crédito e
Pro- Apoioa Habitar PMCMV
Moradia Produgdo Brasil A
IAPs FCP SFHIBNH A ll\ _______ /A PAR PNH SNHIS PlanHab
AA A ; A A A :
L i i T I R
T | I T
1937 1946 1964 1995 1999 2004 2005 2008 2009

Fonte: Elaborado pelo autor

Conforme analisa Silva (1989), até 1937 a intervencdo do Estado no setor
habitacional restringia-se a medidas sanitaristas, enquanto estimulava o setor

privado a construir “vilas higiénicas”.

(...) se fez indiretamente pela adocdo de medidas legais de
cunho sanitarista, cuja preocupacdo se dava em torno das
condicbes higiénicas da cidade, onde até entdo o0s
trabalhadores  conviviam, na  maioria dos  casos,
geograficamente  préximos das classes dominantes,
emergentes que pressionavam pelo saneamento da cidade.
(SILVA, 1989, p. 38-39).
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Cabe ressaltar, no entanto, que as acdes governamentais no Espirito Santo, no
sentido de produzir habitagéo, ndo tiveram o mesmo tipo de desenvolvimento
do Brasil. Conforme Miranda e outros (2009), as vilas operarias da Republica
Velha foram providas inicialmente pelo Estado’, devido a auséncia da

industrializacdo e de um mercado imobiliario, a surgir na década de 1950.

Os Institutos de Aposentadoria e Pensbes (IAPs) e a Fundacdo da Casa
Popular (FCP) déo inicio a atuacdo do Estado na producéo direta de conjuntos
habitacionais e no financiamento de moradias, e sdo 0s primeiros 0rgaos

federais a atuarem no setor da habitacdo social (BONDUKI, 2004).

Em 27 anos (de 1937 a 1964), os IAPs produziram cerca de 124 mil moradias,
a maior parte, porém, destinadas ao aluguel e para seus associados?. Azevedo
(1988) e Silva (1989) resumem a atuagéo dos IAPs como sendo fragmentéria e
pouco relevante quantitativamente. Bonduki (2004), por outro lado, aponta que
essa producdo pode parecer irriséria, comparada as necessidades da
populacao brasileira, mas que, em termos relativos e em regiées e momentos

especificos, a producao foi significativa. Além do mais,

do ponto de vista qualitativo, a produgdo de conjuntos
habitacionais pelos IAPs merece destaque tanto pelo nivel dos
projetos como pelo impacto que tiveram, definindo novas
tipologias de ocupacgédo do espaco e introduzindo tendéncias
urbanisticas inovadoras (BONDUKI, 2004, p.127).

Silva (1988, p. 39) aponta que “a intervencado direta do Estado no setor
habitacional, em 1937, com a criacdo das Carteiras Prediais, deve ser
compreendida no contexto do desenvolvimento econdmico e politico da época,
guando se dava o agravamento das condicfes habitacionais do meio urbano
pelo impacto das crescentes taxas de urbanizacdo em decorréncia do

redirecionamento econdmico do setor agrario para o industrial”.

! 330 exemplos pequenos conjuntos de casas para funcionarios publicos no Parque Moscoso e
na Rua Gama Rosa, no governo Jerbnimo Monteiro (1908-12), e no governo Florentino Avidos
(1924-1928) a Vila Operéaria de Jucutuquara. In: Miranda et al. Relatério de pesquisa
“Arquitetura capixaba desde 1535: Modernismo e tardomodernismo na Regido Metropolitana
da Grande Vitéria”. Coordenagao: Dra. Clara Luiz Miranda. Vitéria: FAPES: UFES, 2009.

% Os Institutos de Aposentadoria e Pensédo (IAPs) foram as primeiras instituicdes publicas que
investiram na questdo habitacional, mas sua principal finalidade era proporcionar beneficios
previdenciarios (aposentadorias e pensdes) e assisténcia médica aos seus associados.
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Em 1946, foi criado o primeiro 6rgdo no ambito federal com a atribuicdo
exclusiva de solucionar o problema da moradia para as classes de baixa renda,
a Fundacgéo da Casa Popular (FCP). Para Villaga (1986, p. 25),

Propunha-se a financiar ndo apenas casas, mas também
infraestrutura urbana, producdo de materiais de construcgao,
estudos e pesquisas etc. Tais finalidades parecem indicar que
houve avancos na compreensdo de que o problema da
habitacdo ndo se limita ao edificio casa, mas que houve pouco
progresso na compreensao da faceta econémica e financeira
da questéao.

Conforme indica Bonduki (2004), produziu-se apenas 143 empreendimentos
com 18.132 unidades habitacionais em 18 anos. Para o autor, a FCP fracassou
porque 0S (Qrupos que seriam mais beneficiados encontravam-se
desorganizados ou desinteressados em ser interlocutores do governo na
formulacdo de uma politica social. Além disso, Azevedo (1988) aponta que a
Fundacdo dependia exclusivamente de verbas do orgamento federal, o que
fragilizava ainda mais a sua atuacao. Inclusive, operava-se sob uma logica de

relacfes paternalistas e clientelistas.

No Espirito Santo, segundo Santos (2011), a FCP teve participacdo direta na
implantacdo do conjunto de casas populares do residencial Alda dos Santos
Neves, em 1951, ficando responsavel por planejar, construir e vender as

unidades. Este conjunto popular serd analisado no préximo capitulo.

Como consequéncias aos fracassos do Estado e da iniciativa privada de

resolver o problema da habitacdo popular, “o loteamento irregular nas
periferias, ou a pura e simples ocupacdo ilegal de terras, e a autoconstrucao da
moradia tornaram-se as opc¢des mais importantes para a provisdo de moradia

dos migrantes nas grandes cidades” (MARICATO, 1997, p.37).

Em 1964, por meio da Lei 4.380/64, o Regime Militar criou o Sistema
Financeiro de Habitacdo (SFH) e o Banco Nacional de Habitacdo (BNH) com o
objetivo de estimular a construcéo de habitacdo popular e o financiamento da

casa prépria, especialmente para as classes de renda baixa. Entretanto, a
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motivacdo por trds deste objetivo era de ordem politica e econbmica. A
primeira, para conseguir apoio das massas populares e legitimar a nova ordem
politica, e a segunda, para estimular o desenvolvimento da industria de material
de construcdo, o fortalecimento e expansdo do setor da construcdo civil, a

geracdo de novos empregos e a poupanca (AZEVEDO, 1988; SILVA, 1989).

A politica habitacional, entdo, foi concebida essencialmente financeira e
centralizada na esfera federal, comandada pelo BNH (MEYER, 2014). Para
evitar a descapitalizacdo do Banco, foi institucionalizada a correcdo monetaria
dos contratos imobilidrios e dos saldos devedores dos mutuérios finais. Além
disso, a fim de garantir fontes estaveis e permanentes de financiamento, o SFH
consistia de dois fundos: o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo
(SBPE), baseado em poupanca voluntaria, e o Fundo de Garantia por Tempo
de Servico (FGTS), constituido pela poupanca compulséria dos trabalhadores.
O primeiro foi dirigido as familias com renda média e alta, e o segundo

priorizava o financiamento de habitacédo para a populacéo de baixa renda.

Assim, para intervir na questao habitacional, além da estrutura institucional de
abrangéncia nacional formada pelo BNH, havia uma rede de agentes
promotores e financeiros (privados ou estatais) capazes de viabilizar a
implantacdo das acfes necessarias na area habitacional (BONDUKI, 2008).
Dessa forma, Azevedo (1988, p. 110) esclarece que o “mercado imobiliario foi
estratificado segundo niveis de renda dos mutuéarios (popular, econémico e
médio)®, cada qual sob a responsabilidade de um agente promotor e com
legislagao especifica”. Entre os agentes publicos podemos citar as Companhias
de Habitacdo (COHAB) e os Institutos de Orientacdo as Cooperativas
Habitacionais (INOCOOP), com atuacdo em nivel estadual e municipal.

Conforme Azevedo (1988), as COHABs eram empresas de economia mista

sob o controle acionario dos governos estaduais e/ou municipais, e a elas

® Segundo Souza apud Shimbo (2010), o segmento “médio” era destinado para as faixas de
renda superiores a seis salarios minimos, o segmento “econbémico” se voltava para a
populagdo com ganhos mensais até cinco salarios minimos, e o segmento “popular’,
originalmente destinado para a faixa entre um e trés salarios minimos, ampliada posteriormente
para cinco salarios minimos.
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competia coordenar e supervisionar o trabalho das diferentes agéncias publicas
e privadas que participavam da construcdo das casas populares, buscando
reduzir o prego da habitagdo. Os recursos utilizados eram provenientes do
FGTS, o que possibilitava juros mais baixos e maiores prazos de
financiamento. Além disso, transferiam os custos das obras de infraestrutura
para as prefeituras, que, em alguns casos, também participavam com a doacao
de terrenos. O publico alvo era familias com renda mensal de um até trés
salarios minimos, sendo que posteriormente o limite passou para cinco

salarios.

Os INOCOOPs séo entidades constituidas sob a forma de sociedade sem fins
lucrativos, com a finalidade de auxiliar as Cooperativas Habitacionais na
escolha dos terrenos, execucdo de projeto, construcdo e entrega dos
empreendimentos. Estas Cooperativas tém como finalidade a producdo e a
comercializacdo de unidades habitacionais, a preco de custo, para 0s seus
associados. Os Institutos também utilizavam recursos do FGTS para

construcdo das unidades e para o financiamento do imovel ao mutuario.

Arretche (2002) aponta que modelo do regime militar para a politica de

habitacao social era simultaneamente estatal e centralizador.

A oferta de bens e servigos fazia-se via producgéo publica — a
habitacdo social e os servicos de saneamento basico eram
geridos por empresas estatais. No plano federal, havia uma
agéncia que centralizava a formulacdo das politicas e a
arrecadacédo da principal fonte de financiamento da politica, o
Fundo de Garantia por Tempo de Servico — FGTS
(ARRETCHE, 2002, p. 435).

A Figura 2, abaixo, apresenta o fluxograma do SFH/BNH, relacionando a forma
de atuacdo dos Agentes envolvidos e a fonte de recursos utilizada por cada

um.
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Figura 2 - Fluxograma do SFH/BNH

Agentes promotores
publicos Contratacdo
o - i Construtoras
1 SFH 1 (ex.: Cohabs, Cooperativas
: :— habitacionais) Executa
| Repasse - -
: FGTS I Recurso Publico: até 5 s.m.
1 | 1 Define Localizacdo
1 I FGTS i .
I BNH 1 Define Projeto
1 1
1 : Empreendedores e
1
1 1 Agentes financeiros construtores privados
1 ! .
: SBPE : — prlvadc.ls i — Publico: acima 6 s.m.
1 | Repasse (ex.: Sociedades de Crédito Define Localizacdo
I ——— Recurso Imobilidrio, Caixas Econdmicas) Define Projeto
SBPE Executa

Fonte: Elaborado pelo autor.

Nos primeiros anos da década de 1980 o Brasil sofreu uma grave crise
inflacionaria, no quadro duma recessdo®, o que afetou negativamente todas as

fontes de financiamento do Sistema. Assim, Meyer (2014) esclarece que o SFH

sofre trés crises sequenciais: de liquidez do sistema,
inadimpléncia dos mutuéarios e insolvéncia do SFH. A crise da
divida externa provocou o aumento do desemprego e da
inflacdo, a reducdo do poder de compra dos salarios e
consequentemente a inadimpléncia generalizada dos mutuarios
(MEYER, 2014, p. 111).

Com o fim do regime militar, em 1985, havia consenso de que todo o SFH,
inclusive o BNH, precisava ser reestruturado. Apesar das medidas iniciais
tomadas pelo governo de José Sarney® para solucionar os problemas, como a
criacdo de uma comissdo de alto nivel para propor solucées, em 1986 ele
decidiu desestruturar o SFH e decretou a extingdo do BNH (AZEVEDO, 1988).

* A recesséo foi ocasionada devido a queda nos precos das commodities e a restricdo maior de
liquidez no mundo, em consequéncia da elevacdo da taxa de juros dos Estados Unidos. Além
disso, a moratéria do México em 1982, e a possibilidade de uma crise generalizada de
inadimpléncia, fez com que os créditos internacionais para os paises em desenvolvimento
fossem cortados. Esperava-se a ajuda do Fundo Monetario Internacional, que nao veio.
Disponivel em: <http://jornalggn.com.br/noticia/o-historico-da-crise-da-divida-externa-
brasileira>. Acesso em: junho/2016.

°0 governo de José Sarney (1985-89) ocorreu no quadro de uma moratdria da divida externa,
que ja superava os US$ 10 bilhdes. Os investimentos publicos cairam vertiginosamente, assim
como a politica publica de provimento de moradia, que dependia de financiamento/crédito.
Disponivel em: http://jornalggn.com.br/noticia/o-historico-da-crise-da-divida-externa-brasileira>.
Acesso em: junho/2016.
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Este acabou sendo incorporado pela Caixa Econdmica Federal (CEF) e a
administrac@o da politica habitacional se pulverizou entre varios ministérios e

secretarias®.

Conforme dados apresentados na Tabela 1, nos 22 anos de funcionamento do
BNH, o SFN financiou a construcao de aproximadamente 4,5 milhdes de novas
unidades, apresentando, assim, niumeros bastante expressivos do ponto de
vista quantitativo. Entretanto, o sistema ndo foi capaz de atender as
populacdes de baixa renda, que era o objetivo inicial do Banco. Entre as
unidades financiadas, apenas 33,6% foram formalmente destinadas aos
setores populares; e quase a metade (48,8%) foi destinada a setores da classe

média e alta.

Tabela 1 - Numero de financiamentos habitacionais concedidos pelo SFH/BNH
entre 1964 e 1986 (julho)’

Mercado popular o Mercado econémico o Mercado médio | o
(Cohab) % (Cooperativas) % (SBPE) % [ Total SFH | %
1.499.806 33,6 788.130 17,6 2.179.393 48,8 | 4.467.329 | 100

Fonte: Adaptado de Azevedo (1988)

No Espirito Santo, a atuacdo do BNH foi bastante significativa, tanto no que diz
respeito a quantidade de unidades construidas, quanto na participacao dos
conjuntos habitacionais, especialmente os da COHAB/ES e do INOCOOP/ES,
na formacado do espaco urbano das cidades da Grande Vitéria. De acordo com
o Instituto Jonas dos Santos Neves - IJSN (1987) a producéo de unidades

habitacionais no periodo de 1964-1986 estava assim distribuida:

® Entre eles, o Ministério do Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente: o Ministério da

Habitacdo, Urbanismo e Meio Ambiente; o Ministério da Habitacdo e do Bem-Estar Social; o
Ministério do Interior; e a Secretaria de Planejamento da Presidéncia da Republica.

’ Nos numeros estdo incluidos os programas alternativos. Mercado Popular: Promorar; Jo&o-
de-Barro; FICAM; Profilurb (Ndmero de financiamentos: 264.397). Mercado Econdmico:
Instituto, Hipoteca, Emp.P/Pron., Prosin (NUmero de financiamentos: 299.471). Mercado Médio:
Recon; Prodepo (Numero de financiamentos: 280.418).
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Tabela 2 - NUumero de unidades financiadas pelo BNH no Espirito Santo (1964-
1986)

COHAB/ES| % |INOCOOP/ES| % Programas do SBPE % Total ES %

27.070 |32,9% 29.248 35,6% 25.843 31,5%| 82.161 | 100,0%

Fonte: IJSN (1987)

No caso do Espirito Santo, houve o predominio na producédo de moradias para
as familias de renda mais baixa, com quase 70% do total financiado. Além
disso, Duarte (2010) aponta que do total produzido no Estado, mais de 95% se
concentrou nos municipios da Grande Vitéria, com destaque para Vila Velha,
Serra e Vitéria. No proximo capitulo analisaremos os impactos dessa intensa

producado habitacional no municipio de Vila Velha, nossa area de estudo.

Maricato (1997) aponta que o SFH promoveu uma profunda transformacgéao no
espaco urbano brasileiro (e néo foi diferente no Espirito Santo), uma vez que
se consolidou a ideologia da casa propria. Ampliou-se o mercado de producéo
de apartamentos, bem como alterou a escala dos empreendimentos, e também
se ampliou o mercado de terras, com o crescimento do sistema viario e a
especulacdo imobiliaria. Além disso, a exclusao espacial e a exclusdo social se
aprofundaram. “A ma localizagdo na periferia, distante das areas ja
urbanizadas, isolando e exilando seus moradores, foi mais regra do que
excecao” (MARICATO, 1997, p. 51).

Para conseguir produzir para as classes de renda mais baixa, o BNH buscava
encontrar alternativas para reduzir os custos finais de producao, assim, “parte
do barateamento obtido proveio da aquisicdo de terrenos baratos, geralmente
distantes dos centros urbanos, carentes de infraestrutura e servicos basicos
urbanos como tratamento de agua, esgoto, além de escolas, hospitais e
transportes” (DUARTE, 2010, p. 98).

Além disso, Bonduki (2008) também faz duras criticas a intervencéo realizada

pelo BNH, especialmente do ponto de vista arquitetdnico e urbanistico.
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Dentre os erros praticados se destaca a opg¢ao por grandes
conjuntos na periferia das cidades, o que gerou verdadeiros
bairros dormitérios; a desarticulagdo entre o0s projetos
habitacionais e a politica urbana e o absoluto desprezo pela
qualidade do projeto, gerando solu¢bes uniformizadas,
padronizadas e sem nenhuma preocupacdo com a qualidade
da moradia, com a inser¢cdo urbana e com O respeito ao meio
fisico. Indiferente a diversidade existente num pais de
dimensdes continentais, o BNH desconsiderou as
peculiaridades de cada regido, ndo levando em conta aspectos
culturais, ambientais e de contexto urbano, reproduzindo a
exaustao modelos padronizados (BONDUKI, 2008, p. 74).

Neste sentido, a atuacdo do BNH agravou o problema da segregacéo espacial
e estimulou a especulacdo imobiliaria nas cidades brasileiras. Isso produz
vantagens locacionais com distribuicdo sécioespacial diferenciada entre
classes sociais, levando a supervalorizacdo da terra urbana e dos imdveis,
conduz ainda parte do processo urbanizador em direcdo a periferia (sem ou

com pouca infraestrutura) - espraiamento.

Embora a produgéo habitacional tenha sido significativa, ela esteve muito
aguém das necessidades geradas pelo acelerado processo de urbanizacao
gue ocorreu no Brasil, na segunda metade do século XX. De acordo com dados
dos censos do IBGE, entre 1940 e 2010, a populagéo urbana brasileira cresceu
de 12,8 milhdes de habitantes para 160 milhdes. Em 1970 ela se torna
predominantemente urbana, com 56% dos brasileiros vivendo em cidades.

Atualmente ja estd mais de 85%. A Tabela 3 apresenta estes numeros.

Com o fim do BNH e a crise do SFH, de 1987 a 1994 o volume de recursos e a
guantidade de financiamentos concedidos ficaram prejudicados e 0s governos
seguintes ndo conseguiram estruturar uma nova politica federal de habitacdo
(ROYER, 2009). Devido a diminuicdo dos financiamentos, os problemas de
moradia da populacdo urbana se agravaram, especialmente devido a grave
crise econdmico-financeira e ao empobrecimento do pais que marcaram as
décadas de 1980 e 1990.
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Tabela 3 - Evolugéo da populacao brasileira entre 1940 e 2010

Populacéo/
Anos Urbana % Rural % Total %
1940 12.882.225 31,2 28.354.090 68,8 41.236.315 100,0
1950 18.782.891 36,2 33.161.506 63,8 51.944.397 100,0
1960 32.004.817 45,1 38.987.526 54,9 70.992.343 100,0
1970 52.904.744 56,0 41.603.839 44,0 94.508.583 100,0
1980 82.013.375 67,7 39.173.198 32,3 121.186.573 100,0
1990 110.875.826 75,5 36.041.633 24,5 146.917.459 100,0
2000 137.755.550 81,2 31.835.143 18,8 169.590.693 100,0

2010° 160.925.792 84,4 29.830.007 15,6 190.755.799 100,0

Fonte: Censos demogréficos do IBGE 1940/2010 (site séries histéricas e estatisticas)

Conforme aponta Bonduki (2008) iniciou-se uma fase de transicdo, na qual o
modelo estatal e centralizado deu lugar a uma progressiva transferéncia de
atribuicbes para os Estados e Municipios, préprio do momento da aprovacao
da Constituicdo de 1988 e da redemocratizacédo do Estado. Dessa forma, inicia-

se um processo de descentralizacdo dos programas habitacionais.

Nesta fase, surgem, ao lado de intervencdes tradicionais,
programas que adotam pressupostos inovadores como
desenvolvimento sustentavel, diversidade de tipologias,
estimulo a processos participativos e autogestionarios, parceria
com a sociedade organizada, reconhecimento da cidade real,
projetos integrados e a articulagdo com a politica urbana. Esta
postura diferenciava-se claramente do modelo que orientou a
acao do BNH e com estes pressupostos emergem programas
alternativos, como urbanizacdo de favelas e assentamentos
precérios, construcdo de moradias novas por mutirdo e
autogestdo, apoio a autoconstrucao e intervencdes em corticos
e em habitacdes nas &reas centrais (BONDUKI, 2008, p. 77-
78).

Segundo Arretche (2002) é somente no governo de Fernando Henrique
Cardoso (FHC), iniciado em 1995, que houve efetivamente uma mudanc¢a no
“paradigma” da politica habitacional brasileira, quando o modelo estatal e
centralizador do SFH/BNH deu lugar a descentralizacdo administrativa. Assim,
a agenda de reformas do governo visava introduzir principios de mercado na

provisdo de habitacdo, descentralizar a alocacdo de recursos federais e iniciar

8 Segundo o IBGE, em 2016, a estimativa da populacdo brasileira total era de 206,08 milhdes
de habitantes.
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uma politica de crédito para o mutuario final. Dessa forma, a partir de criticas

ao BNH, acreditava-se que a alternativa adequada para a politica habitacional

deveria ser a separacdo entre regulacdo (permanecendo estatal) e proviséo

(privada ou publica com padrfes privados de eficiéncia).

Essa mudancga de vis&o no enfrentamento da questéo habitacional, baseada na

centralidade da dindmica privada de provisdo, vai ter um impacto consideravel

nas cidades brasileiras nos anos seguintes, em especial na atual politica

nacional de habitacdo, o PMCMV.

Apresentamos abaixo, no Quadro 1, os principais programas iniciados durante

os governos de FHC, de 1995 a 2002, bem como suas caracteristicas, a renda

das familias atendidas e as fontes de recursos.

Quadro 1 - Programas habitacionais iniciados no governo FHC

Programas fRer)lﬁ’a Recursos Caracteristicas
amiliar
Conceder financiamento a Estados e Municipios para
realizar a urbanizagdo de areas degradadas para fins
. Até 3 habitacionais, a regularizacdo fundiaria e a producéo
Habitar Brasil salarios oGuU de lotes urbanizados. Ao poder publico cabia a
minimos realizacdo dos projetos e a definicdo das areas
atendidas. Em 1999, o Banco Interamericano de
Desenvolvimento (BID) se incorporou ao programa.
Conceder financiamento a Estados e Municipios para
Até 3 realizar a urbanizagdo de areas degradadas para fins
Pré-Moradia salarios FGTS habitacionais, a _regularlza(;ao fundlarlzil ea prodygao
Minimos de lotes urbanizados. Ao poder publico cabia a
realizacdo dos projetos e a definicdo das areas
atendidas.
Carta de Até 12 Conceder financiamento dlr_et_amente ao (_:onsumldor
Crédito salarios FGTS para que este pudesse adquirir uma moradia, nova ou
s e SBPE usada, construir ou reformar a sua, ou comprar um
Individual minimos
terreno.
Carta de Até 12 Conceder financiamento aos grupos de mutuarios
Crédito salarios FGTS _organlzados por instituicGes (empres_as d~e construcéo,
Associativo minimos incorporadoras, Companhias de Habitacdo, sindicatos,
cooperativas) para a producdo habitacional.
ApOiOfi } FGTS Concedia financiamento direto ao produtor privado
Producéo para producéo de moradias.
Nova forma juridica ao financiamento habitacional,
Programa de Entre 4 e 6 baseada no arrendamento (leasing, em inglés) da
Arren_dame_nto salarios FGTS/ moradia, e ndo na aquisicdo (apesar de existir a
Residencial . FAR possibilidade de compra do imével pelo arrendatario).
minimos e - TR
(PAR) Objetivo de facilitar a retomada dos imdveis em caso

de inadimpléncia do mutuério.

Fonte: Realizado pelo autor, com base

(2008).

em: Santos (1999), Arretche (2002), Bonduki

°0 Programa Habitar Brasil foi lan¢ado no final do governo Itamar Franco, em 1994.
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A criagao destes programas fez parte da ‘Politica Nacional de Habitacao’,
elaborada pelo governo FHC e baseada em analises técnicas e criticas ao
SFH. Maricato (1998) destaca algumas ‘virtudes’ da proposta, tais como:
reconhecimento da cidade ilegal; novo conceito de déficit habitacional,
incorporando as precariedades habitacionais; descentralizacdo operacional e
diversidade de programas, rompendo com a rigidez e a padronizacdo
excessiva; reconhecimento da importancia da producéo nao-lucrativa (Carta de
Crédito Associativo); entre outras. Por outro lado, a autora faz fortes criticas a
essa politica, uma vez que, na pratica, as acbes nao solucionaram o0s

problemas de moradia para as familias de baixa renda.

Na realidade, o que se observou foi um direcionamento dos recursos para as
classes de renda média e alta (acima de 5 salarios minimos), a partir de linhas
de financiamento com recursos onerosos (por exemplo o FGTS) principalmente
por meio do Programa Carta de Crédito Individual. A partir dos dados
apresentados na Tabela 4, observa-se que no periodo entre 1995 e 2002, os
valores contratados nos programas Habitar Brasil e Pr6-Moradia, especificos
para as familias com renda até 3 salarios minimos, representam apenas 8,9%
do total de recursos contratados. J& o Programa Carta de Crédito Individual

contratou quase R$ 13 bilhdes, 62 % do total.

As contratacfes destinadas ao poder publico com recursos do FGTS, no
entanto, ndo puderam prosperar por conta do contingenciamento de crédito
feito ao setor publico pelo Conselho Monetario Nacional em 1997. Assim, o
Pro-Moradia acabou tendo um desempenho realmente insatisfatério neste
periodo, pois precisava manter o orcamento dentro das regras do FMI e do

Consenso de Washington'® e garantir a efetividade do Plano Real™'.

1 0 Consenso de Washington foi uma recomendacéo internacional elaborada em 1989,
representada por um conjunto de reformas neoliberais que visavam, em tese, a recuperacao
econdmica dos paises latino-americanos. Entre as recomendacfes estdo: reforma fiscal;
abertura comercial; politica de privatizagcbes; e flexibilizacdo das leis trabalhistas. Disponivel
em: < http://wwwl.folha.uol.com.br/folha/educacao/ult305u11503.shtml>. Acesso em:
junho/2016.

' O Brasil convivia com altos indices de inflacdo desde o Regime Militar e apés a
redemocratizacao em 1988 os planos econémicos langados por José Sarney e Fernando Collor
ndo surtiram efeito. Assim, em 1994, no governo de ltamar Franco, é lancado o Plano Real
com o objetivo de combater a inflacao e restabelecer a estabilidade monetaria. Segundo Silva
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Tabela 4 - Valores contratados por programas habitacionais entre 1995 e 2002

Em R$ milhGes

. . Cartade Cartade L
Pr?gnrc;% as HBartz)ilstﬁr Mgrr:(;ia Crédito Créd'ito' p?gglf;;o PAR Total
Individual  Associativa
1995 0 59.232 0 22.555 0 - 81.787
1996 246.666 198.450 412.910 39.400 0 - 897.426
1997 358.809 112.409 3.027.959 164.054 25.591 - 3.688.822
1998 269.268 348.716 1.659.722 624.004 30.512 - 2.932.222
1999 131.429 0 1.301.888 778.871 9.576 131.732  2.353.496
2000 - 59.643 2.202.184 999.681 593 607.668  3.869.769
2001 - 0 1.876.528 778.132 0 418.095 3.072.755
2002 - 48.915 2.332.446 549.901 0 752.141  3.683.403
Total 1.006.172  827.365 12.813.637 3.956.598 66.272  1.909.636 20.579.680

Fon_te:_ Base de dados da Caixa Econdomica Federal, disponibilizados pelo site da
instituicao.

Segundo Maricato (1998, p. 10) “os numero divulgados ndo escondem o
fracasso enquanto politica social. [...] O governo concentrou esfor¢cos no
remanejo dos recursos onerosos existentes, reduzindo a politica habitacional a
uma questao financeira e de mercado”. Neste sentido, Arreteche (2002, p. 440)
afirma que “houve uma inflexdao na politica habitacional: de um modelo
centrado no financiamento a producao de habita¢cdes novas, e assentado em
uma rede de prestadoras publicas, para um modelo centrado no financiamento
ao mutuario final e, particularmente, destinado a aquisicao de imoveis usados”.
Ou seja, foi uma politica publica que atuou em projetos individualizados,

realizando uma insercéo espacial pulverizada.

Importante destacar a aprovacdo pelo Congresso Nacional e a promulgacao
pelo entdo presidente Fernando Henrique Cardoso do Estatuto das Cidades,
em 2001, ap6s 12 anos de tramitacdo legislativa®®. Assim, a Lei 10.257/2001
criou novos instrumentos urbanisticos para viabilizar a regularizacao fundiaria e
fazer cumprir a funcao social da propriedade e da cidade, regulamentada nos
artigos 182 e 183 da constituicdo federal de 1988. Articulando a atuagéo dos

trés niveis de governo e dando prioridade para a acdo do poder publico

(2000) o plano baseou-se em uma geréncia mais eficiente dos recursos monetéarios, no
controle do déficit publico, elevagdo dos impostos federais e amplos cortes orgamentarios.
12 Projeto de Lei n°® 181/1989 apresentado ao Senado pelo Senador Pompeu de Sousa.
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municipal, a partir da elaboracdo e execucdo do Plano Diretor por meio de
processos participativos, os instrumentos preveem: parcelamento, edificagéo e
utilizacdo compulsoria; demarcacdo de Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS); direito de preempcédo; outorga onerosa do direito de construir;
operacdes urbanas consorciadas®®; entre outros. Cabe entéo a cada municipio
fazer cumprir a lei, e planejar a melhor forma de equacionar o problema da

habitacao.

Maricato (2012) aponta que o Brasil se tornou, em poucos anos, na virada para
0 século XXI, um pais de peso internacional e com oportunidades de
crescimento, devido a reorganizacao e a insercdo do capitalismo brasileiro na
internacionalizacdo da economia. Este processo foi conduzido em parte pelas
forcas politicas internas, especialmente as politicas de Estado lideradas pelo
ex-presidente FHC e continuadas no primeiro governo de Luiz Inacio Lula da
Sila (Lula), iniciado em 2003. Rompeu-se o modelo de Estado forte e de
fortalecimento das empresas estatais, para um Estado baseado na liberacéao,
privatizacdo e desregulamentacdo da economia, principios da politica
neoliberal. Além disso, ampliou-se a produgcdo agroexportadora, com a
intensificacdo da exportacdo de commodities. Assim, essas praticas garantiram
ao Brasil um elevado desempenho como plataforma de valorizacao financeira

internacional.

O capital financeiro se espalhou mundo afora em busca de maximas
rentabilidades, encontrando também na producdo imobiliaria uma alternativa
para a valorizacao do capital. Neste sentido, Montaner e Muxi (2011) e também

Rolnik (2015) apontam as consequéncias desta l4gica.

13 Ap6s mais de 10 anos da aprovacao do Estatuto das Cidades alguns proponentes fazem
uma avaliagdo da aplicabilidade de seus instrumentos, especialmente da outorga onerosa do
direito de construir e das operacdes urbanas consorciadas, que se revelaram instrumentos de
exploragéo neoliberal da cidade. Raquel Rolnik comenta, por exemplo, a partir do Plano Diretor
da cidade de S&o Paulo, que uma grande parcela do territério da cidade foi demarcada para
receber ‘operagdes urbanas consorciadas’, porém os projetos acabam sendo direcionados para
atrair capitais e investimentos privados, valorizando e qualificando ainda mais areas ja
privilegiadas. Além disso, a autora aponta que, no caso da outorga onerosa, os direitos
redistributivos que deveriam ser realizados com a contrapartida financeira ndo estdo sendo
implementados, e os recursos gerados tém promovido processos de valorizagao imobiliaria
excludente. Disponivel em: <https://raquelrolnik.files.wordpress.com/2013/07/10-anos-do-
estatuto-da-cidade.pdf>. Acesso em: 01 junho 2016
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(...) distorceu completamente o interior das sociedades,
especialmente 0 mercado habitacional, que vai perdendo seu
valor de uso, de ser um bem e um direito, que passa a ser um
objeto de investimento e de especulacdo, dominado pelo valor
de troca e que tenta converter cada habitante a um
especulador (MONTANER E MUXI, 2011, p. 19, traducao
nossa).

A propriedade imobilidria real state em geral e habitacdo em
particular configuram uma das mais novas e poderosas
fronteiras da expansao do capital financeiro. A crenca de que
0s mercados podem regular a alocacdo da terra urbana e da
moradia como forma mais racional de distribuicdo de recursos,
combinada com produtos financeiros experimentais e “criativos”
vinculados ao financiamento do espaco construido, levou a
politicas publicas a abandonar os conceitos de moradia como
um bem social e de cidade como um artefato publico. As
politicas habitacionais e urbanas renunciaram ao papel de
distribuicdo de riqueza, bem comum que a sociedade concorda
em dividir ou prover para agueles com menos recursos, para se
transformarem em mecanismo de extragdo de renda, ganho
financeiro e acumulacéo de riqueza. Esse processo resultou na
despossessao massiva de territérios, na criacdo de pobres
urbanos “sem lugar’, em novos processos de subjetivagcédo
estruturados pela légica do endividamento, além de ter
ampliado significativamente a segregagdo das cidades
(ROLNIK, 2015, p.15).

Avaliando o cenario da construcdo civil brasileira de 2004 a 2007, o entédo
presidente do SindusCon-SP, Jo&o Claudio Robusti**, comentou que “desde os
tempos do ‘milagre econémico’ e do boom do extinto BNH, a construgao civil
nao se desenvolveu tanto no Brasil como nos ultimos quatro anos”. Conforme
aponta o Grafico 1 abaixo, a partir de 2004 o setor volta a registrar indices de
crescimento positivos. Em 2010 o setor cresceu mais de 10%, considerado o
melhor resultado dos Ultimos 20 anos®™, impulsionado principalmente pelas
contratacdes do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), lancado em
2009, como medida anticiclica a crise financeira mundial ocorrida no ano
anterior. Note-se que 0s periodos mais propositivos da unido (ou de coalizdo

desta com o mercado) em politicas habitacionais foram em periodos ditatoriais,

14 ROBUSTI, Antdnio. “2004-2007: os anos da virada”. Conjuntura da Construgdo, SindusCon e
FGV, Séo Paulo, ano VI, n.2. jun. 2008. Disponivel em: <
http://bibliotecadigital.fgv.br/ojs/index.php/cc/article/view/24396/23176> Acesso em: 24 janeiro
2015.

1 Disponivel em: http://memoria.ebc.com.br/agenciabrasil/noticia/2010-12-16/construcao-civil-
comemora-melhor-ano-das-ultimas-duas-decadas. Acesso em: 24 janeiro 2015.
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ou, nesse ultimo caso, adotando medidas anticiclicas visando reduzir a evasao

de crédito privado ou reducéo de investimentos®®.

Gréfico 1 - PIB da Construcéo entre 1989 e 2013

Grafico 1 - PIB da Construgao Civil 1989/2013
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As cidades brasileiras voltaram a sentir os impactos da intensificacdo da
producdo imobiliaria quando uma série de medidas foram implementadas para
garantir a retomada dos investimentos nas politicas de habitacdo, a partir de
2003. Entre elas, podemos citar: a ampliagdo dos investimentos dos fundos do
FGTS (Fundo de Garantia por Tempo de Servico) e do SBPE (Sistema
Brasileiro de Poupanca e Empréstimo); a elevacao do percentual da poupanca
voltada ao financiamento habitacional; a Lei 10.931/2004, criando o patriménio
de afetacéo, a alienacao fiduciaria e o pagamento do valor incontroverso’’; e a
abertura de capitais das empresas do setor imobiliario, a partir de 2005 (TONE,
2010).

'® para minimizar os efeitos da crise de 2008 e evitar a reducdo de investimentos privados,
uma série de medidas anticiclicas foram tomadas pelo Brasil, entre elas: desoneracéo tributaria
de alguns materiais de construcdo, a expansao de crédito para habitacdo (PMCMV) e o
aumento de recursos para o PAC (MONTEIRO FILHA et al., 2010).

" Os investidores tiveram garantida a “alienagao fiduciaria” — que é o direito de retomada do
imovel diante do ndo pagamento e ainda o pagamento compulsério do montante que é
incontroverso numa prestacdo de imovel cujo reajuste é questionado pelo mutuério. Os
compradores tiveram garantido o ‘patriménio de afetagdo’, que desvincula cada
empreendimento de uma mesma empresa dos demais (MARICATO, 2012, p. 59-60).
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A entrada de grandes incorporadoras®® na bolsa de valores (BOVESPA),
associada com a redefinicdo do marco regulatério do setor e a importante
recuperagdo das principais fontes de financiamento habitacional (FGTS e
SBPE) favoreceram o aumento de investimentos e ampliaram as condi¢des de
acesso a habitacdo via crédito. De acordo com Maricato (2012), num primeiro
ciclo de captacao, até 2008, 25 empresas de incorporagéo, predominantemente
localizadas em S&o Paulo, conseguiram captar cerca de US$ 20 bilhdes,
consolidando o setor imobiliario como uma importante area do mercado de
capital financeiro. Com essa nova forma de recursos, 0 processo de
apropriacdo das cidades brasileiras pelo mercado imobilidrio tornou-se ainda

mais agressivo.
Esse aumento da disponibilidade de crédito para o financiamento habitacional
pode ser observado quando analisamos o Grafico 2, o qual mostra os valores

financiados pelo FGTS e SBPE entre os anos de 1999 e 2008.

Grafico 2 - FGTS e SBPE: Valores financiados entre 1999 e 2008
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Segundo Tone (2010), esse cenario de crédito farto possibilitou as empresas
de capital aberto a adquirir terrenos em diversas regides do pais, com o

objetivo de ampliar o campo geografico de atuagédo e produzir para faixas de

® Entre elas podemos citar: Cyrela Brazil Realty, MRV Engenharia, Direcional Engenharia,
Rossi Engenharia.
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renda mais baixas. Assim, a partir de 2005, algumas construtoras e
incorporadoras, como a Rossi, a Gafisa e a Cyrela, que tradicionalmente
produziam alto padréo, iniciaram a producdo de imoveis entre R$ 100 mil e R$
200 mil reais, privilegiando a producao imobiliaria para o chamado “segmento

econdmico’®”

. O que se observou foi um boom imobiliario em vérias cidades
brasileiras. Importante destacar, com base no texto de Tone, que para as
empresas conseguirem margens de retorno maiores, havia a necessidade de
trabalhar com escalas maiores de venda, com projetos padronizados dos

empreendimentos e em areas com pouca infraestrutura.

Neste sentido, Maricato (2012) também comenta que o processo de
acumulacdo no imobiliario deixa de ser exclusivamente local e ganha escala
cada vez maior. Essas empresas saem do eixo Rio-Sdo Paulo em busca de
terrenos mais baratos e se apresentam com uma condicdo hegemaonica, pelo
volume de construcdo e pela concentracdo em todo o territério nacional.
Tendem também a modificar sua estrutura de gestdo, com reformulacdo de
seus sistemas, processos e rotinas de administracdo. Além disso, fazem
parcerias com empresas locais para facilitar o acesso a terrenos, a aprovacao
de projetos e 0 acesso ao mercado local.

No Espirito Santo, os municipios da Grande Vitoria (Vitoria, Vila Velha, Serra e
Cariacica) sentiram o impacto dessa elevacdo na producdo imobiliaria,
conforme demonstram os dados dos censos do Sindicato da Industria da
Constru¢do Civil do Estado do ES (SINDUSCON-ES). O numero de
lancamentos de unidades imobiliarias® cresceu 393% entre 2003 e 2008,
passando de 2.259 para 11.156 unidades no total. Observam-se, desde entéo,
grandes transformacdes na paisagem urbana, bem como diversos efeitos

socioespaciais no desenvolvimento dessas cidades.

19 “Em geral, as empresas segmentam o tipo de produto imobiliario de acordo com 0 precgo: o
‘segmento baixa renda’ abrange produtos imobiliarios de até R$ 100 mil, o ‘segmento
econdmico’ entre R$ 100 mil e R$ 200 mil, o ‘segmento médio’ entre R$ 200 mil e R$ 350 mil, o
‘segmento médio-alto’ entre R$ 350 mil e R$ 500 mil e o ‘alto’ acima de R$ 500 mil” (TONE,
2010, p. 28).

2 O Sinduscon-ES considera para o censo empreendimentos com area de construgao superior
a 800m2,

41



Gréfico 3 - Lancamentos de unidades imobiliarias na Grande Vitéria 2003/2008
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Fonte: Censos do Sinduscon-ES disponibilizados no site da instituicdo

Como foi apontado, com o fim do BNH e a desestruturagéo do SFH em 1986, a
politica habitacional teve sua gestao transferida para diversos ministérios. Além
disso, foi marcada por constantes contingenciamentos de recursos e por
programas que nédo se firmaram, faltando realmente uma estrutura institucional

solida.

As conquistas contidas nos artigos 182 e 183 da Constituicdo de 1988 e no
Estatuto das Cidades foram resultado de intenso movimento social pela
habitacdo e reforma urbana, consequéncia da degradagcdo das condi¢cbes
urbanas e de moradia vivenciada diariamente por grande parcela da populacao
nos grandes centros urbanos. Assim, buscando colocar em pratica as
recomendac¢Bes do Estatuto das Cidades, foi criado o Ministério das Cidades
em 2003, iniciando o planejamento de uma série de acdes para enfrentar os
principais problemas em habitacdo, transporte e mobilidade urbana,
saneamento ambiental e planejamento territorial. Comecou a se desenhar
entdo um aparato institucional abrangente e estruturado, capaz de constituir um

novo cenario para as cidades brasileiras.

No ambito da habitagdo, foram aprovados a Politica Nacional de Habitacdo
(PNH) em 2004, o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS)
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em 2005 e o Plano Nacional de Habitacdo (PlanHab) em 2008. De acordo com
Bonduki (2009, p. 12),

O PlanHab resultou de um amplo processo participativo, que
envolveu todos os segmentos da sociedade durante dezoito
meses. Suas propostas, estratégias de acdo e metas
consideraram a diversidade da questdo habitacional, as
variadas categorias de municipios, as especificidades regionais
e os diferentes olhares de cada segmento social.

Assim, a definicdo e a priorizacdo de investimentos em habitacdo de interesse
social deveriam acontecer na escala local e com participacdo social, por meio
da elaboracdo de Planos Locais de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS).
Estava-se definindo um modelo de gestdo descentralizado, democréatico e
participativo, com vistas a integracdo das politicas habitacionais do ambito
federal, estadual e municipal, e as demais politicas de desenvolvimento
urbano, ambiental e social (BRASIL; MCIDADES, 2010).

Outro desdobramento das politicas implementadas pelo governo Lula foi o
Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC), lancado em 2007, o qual
buscou destinar recursos para a execucao de grandes obras de infraestrutura,
energia, saneamento e também habitacéo. Verifica-se que o Estado buscava
um planejamento urbano que pudesse minimizar os impactos causados pelo

processo de industrializacdo do pais.

A crise econbmica internacional de 2008, porém, provocou algumas mudancas.
Ela freou a euforia com a captacdo de recursos e varias empresas comecaram
a ter dificuldades para cumprir as promessas feitas a seus acionistas. Ao
mesmo tempo, fez com que o Governo lancasse um programa habitacional, o
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), que ia de encontro as Politicas e
Planos que havia aprovado. Neste sentido, Maricato (2012, p. 63) esclarece
que o PMCMYV foi “desenhado por uma parceria entre o governo federal e 11
dessas empresas, respondeu a essas dificuldades e garantiu a continuidade de

um novo patamar de acumulacao na producao imobiliaria residencial no Brasil”.
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Apresentamos abaixo as caracteristicas operacionais do PMCMV nas duas
primeiras fases, no que diz respeito aos objetivos, as quantidades de unidades
previstas para construcdo, as formas de acesso ao imével de acordo com as
trés faixas de renda, entre outras. Em seguida, fazemos uma avaliacdo do
Programa nos 6 primeiros anos de implantacdo, de 2009 a 2015, analisando a

sua implementacado nas cidades brasileiras e também na Grande Vitéria/ES.

1.2. CARACTERISTICAS OPERACIONAIS DO PMCMV

O PMCMV, consolidado na Lei 11.977 de 07/07/2009, tinha por finalidade a
construcdo de um milhdo de moradias, por meio de mecanismos de incentivo a
producdo e a aquisicdo de novas unidades habitacionais. Os investimentos
totalizavam R$ 34 bilhdes de reais, sendo R$ 25,5 bilhGes oriundos do
Orcamento Geral da Unido, e R$ 7,5 bilhées do Fundo de Garantia por Tempo
de Servico (FGTS). Foi previsto ainda um investimento de R$ 1 bilhdo para
financiamento de infraestrutura urbana, via BNDES, e para financiamento da

cadeia produtiva.

Compreende dois programas nacionais: O Programa Nacional de Habitac&o
Urbana (PNHU) e o Programa Nacional de Habitacdo Rural (PNHR). O PNHU
€ destinado para familias com renda mensal até 10 salarios minimos, sendo
gue agquelas com renda de até 6 salarios minimos tém direito a subsidios
habitacionais. As familias que recebem entre 6 e 10 salarios minimos tém
direito a reducdo dos custos de seguro e acesso ao Fundo Garantidor da
habitacdo. J& o PNHR tem como objetivo a concesséo de subsidios as familias
de agricultores para a construcdo ou reforma de moradias em area rural, por
meio da aquisicdo de material de construcdo. As familias precisam estar
organizadas de forma associativa por entidades sem fins lucrativos, a Entidade
Organizadora (EO)?.

21 As Entidades Organizadoras sdo representadas por cooperativas habitacionais ou mistas
associacfes e demais entidades privadas sem fins lucrativos, e devem ser previamente
habilitadas pelo Ministério das Cidades. Ela deve reunir, organizar e apoiar as familias no
desenvolvimento e execugdo dos projetos habitacionais, além de poder atuar como substituta
temporaria das familias que serdo beneficiadas com a moradia, caso contrate diretamente o
financiamento (CAIXA, 2011).
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Esta pesquisa ira tratar somente da producao imobiliaria concentrada em areas

urbanas, vinculadas ao PNHU.

O PNHU, assim, abrange as capitais e respectivas regides metropolitanas,
assim como municipios com mais de 100 mil habitantes. Em condi¢cGes
especiais, também contempla municipios entre 50 e 100 mil habitantes, de
acordo com o seu déficit habitacional.

Quantitativamente, na primeira fase do Programa, o total de unidades previstas
estava dividido da seguinte forma: 400 mil unidades para familias com renda de
até 3 salarios minimos — R$ R$ 1.395,00 (Faixa 1); 400 mil unidades para
familias com renda entre 3 e 6 salarios minimos — R$ 2.790,00 (Faixa 2); e 200
mil unidades para familias com renda entre 6 e 10 salarios minimos — R$

4.650,00 (Faixa 3). Estes dados estédo agrupados no Quadro 4.

Além da questdo dos subsidios e da quantidade, ha também diferencas na

forma de acesso ao imdvel, especialmente entre a Faixa 1 e as Faixas 2 e 3.

No primeiro caso, a Unido aloca recursos por area do territério nacional e
solicita apresentacdo de projetos. A CAIXA define previamente caracteristicas,
especificacdes e custos do empreendimento. Este pode ser casas térreas ou
prédios, com limites de até 500 unidades por modulo, ou condominios
segmentados em 250 unidades. As construtoras apresentam 0s projetos para a
CAIXA, podendo fazé-los em parceria com estados, municipios, movimentos
sociais ou independentemente. Cabe aos municipios realizar o cadastramento
das familias com renda de 0 a 3 salarios minimos, a partir de critérios
previamente definidos, e disponibilizar o terreno por meio de doacéo, se for o
caso?’. Apoés a aprovacdo dos projetos, a CAIXA contrata integralmente a
operacdo, acompanha a execucdo da obra e, concluido o empreendimento,

realiza a sua comercializagcédo, a partir da lista de demanda elaborada pelas

2 Ha dois fluxos operacionais pré-difinidos pela Caixa Econdmica (2009): o primeiro quando o
municipio ou o Governo do Estado desapropriam os terrenos ou os doam ao Programa (via
Fundo de Arrendamento Residencial), para que a empresa selecionada construa os imoveis; o
segundo quando as empresas apresentam o projeto diretamente na Caixa e sdo responsaveis
em fornecer o terreno.
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prefeituras. Para as construtoras ndo ha gastos de incorporacdo e
comercializagdo. A execugdo € realizada via Fundo de Arrendamento
Residencial — FAR (CAIXA, 2009).

Outra forma de acesso ao imével, para familias com renda de 0 a 3 salarios
minimos, é por meio de uma Entidade Organizadora (EO), sendo esta entidade
sem fins lucrativos, como cooperativas, associacdes, etc. Esta modalidade é
conhecida como MCMV — Entidades®. Neste caso, o Conselho Curador do
Fundo de Desenvolvimento Social — CCFDS define a alocacao de recursos por
regido do territdrio nacional. As Entidades apresentam os projetos a CAIXA,
que podem ser (ou ndo) em parceria com estados e municipios. Apéds a
conclusdo da analise, a CAIXA envia ao Ministério das Cidades a relacdo de
projetos para selecdo. O Ministério das Cidades faz a selecdo e comunica a
CAIXA, que aguarda o envio da lista de beneficiarios atendidos, realizada pela
Entidade selecionada. A CAIXA, entdo, efetua a andlise para enquadramento
dos beneficiarios, contrata a operacdo e acompanha a execucdo da obra. A
execucao é realizada via Fundo de Desenvolvimento Social — FDS (CAIXA,
2009).

Na primeira fase do Programa, para essas duas modalidades, o beneficiario
realizava o pagamento de 10% de sua renda durante 10 anos, com prestacdo

minima de R$ 50,00, corrigida pela TR (Taxa Referencial de Juros).

Em relacdo a oferta de imodveis para as Faixas 2 e 3, a responsabilidade é
quase exclusivamente das empresas do mercado imobilidrio. As
construtoras/incorporadoras apresentam projetos de empreendimentos a
CAIXA, que realiza pré-analise e autoriza o langamento e comercializacao.
Apds a conclusdo da analise e comprovacdo da comercializagdo minima
exigida, € assinado o Contrato de Financiamento a Producdo. A

comercializacdo das unidades é realizada pelas construtoras ou diretamente na

o) Programa MCMV Entidades substituiu o Programa Crédito Solidario, criado em 2005, para
financiar exclusivamente empreendimentos habitacionais autogestionarios para familias com
renda até trés salérios.
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CAIXA. O financiamento para esta modalidade, tanto para o produtor quanto
para o consumidor, € realizada via FGTS (CAIXA, 2009).

Para cada tipo de empreendimento construido, o Programa estabelece que as

unidades devam ser comercializadas no valor definido dentro de

limites

previamente definidos, segundo as caracteristicas da cidade e da regido, e

segundo as faixas de renda familiar atendidas, envolvendo niveis diferentes de

subsidio conforme a Faixa. Os limites para as cidades do Espirito Santo

constam nos Quadros 2 e 3.

Quadro 2 - Valores maximos de aquisicdo das unidades habitacionais do
PMCMV no Espirito Santo — Faixa 1

Faixa 1
Tipo de Municipio Fase 1 Fase 2
Valores referentes ao ES Valores de 2009 Valores de 2012
Apartamento Casa Apartamento Casa

Capital e respectiva regido| 42.000,00 | 39.000,00 | 60.000,00 | 60.000,00
metropolitana

Demais municipios 42.000,00 39.000,00 58.000,00 58.000,00
aﬂ;bHICIpIOS entre 20 e 50 mil i i ) 58.000,00

Fonte: Ministério das Cidades (Portaria 139 de 13/04/09 e Portaria 435 de 28/08/12)

Quadro 3 - Valores maximos de financiamento por unidade habitacional Faixas

2e3.

PMCMYV - Faixas 2 e 3

Perfil da cidade/habitantes Fase 1 Fase 2
Valores de Valores de

2009 2012
Mais de 1 milh&o de habitantes 130.000,00 170.000,00
250 mil a 1 milhdo de habitantes 100.000,00 145.000,00
50 mil a 250 mil habitantes 80.000,00 115.000,00
Demais cidades nao se aplica 90.000,00

Fonte: Conselho Curador do FGTS (Resolucdo 604 de 01/10/09 e Decreto 7.825/12)

Importante ressaltar também, que estava previsto a realizacdo do Trabalho

Social, acdo fundamental para a sustentabilidade das intervengcdes no ambito

das familias de baixa renda. Conforme informacfes da Cartilha da CAIXA
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(2009, pg. 26), “no produto destinado a familias com renda de até 3 salarios
minimos € necessario o trabalho social nos empreendimentos em condominio e
esta previsto um investimento minimo de 0,5% sobre valor da obra. Nos
financiamentos com recursos do FGTS, o trabalho social esta previsto em
empreendimentos com valor da unidade de até R$ 40mil”. Entre as agbes
sociais integrantes da analise destacam-se: a capacitacdo para 0 convivio
comunitério; o uso de equipamentos comunitarios; a educacdo ambiental; e a

integracao social.

Depois de dois anos de funcionamento, cumprida a meta estabelecida de 1
milhdo de unidades contratadas, em setembro de 2011 foi lan¢cado o Programa
Minha Casa Minha Vida 2, por meio da Lei n® 12.424/2011, com o objetivo de
contratar mais 2 milhées de unidades, alocando novos recursos e ajustando as
acOes, a partir de criticas realizadas em sua primeira etapa. Apresentamos,
assim, as principais diferencas em relagéo a primeira fase do programa.

Nesta 22 fase, as faixas de renda foram definidas em reais. Assim, a Faixa 1
compreende as familias com renda bruta de até R$ 1.600,00, com previsdo de
construir 1,2 milhdes de unidades; a Faixa 2 compreende as familias com
renda bruta entre R$ 1.600,00 e R$ 3.100,00, com previsdo de construir 600
mil unidades; e a Faixa 3 corresponde as familias com renda bruta entre R$
3.100,00 e R$ 5.000,00, com previsao de construir 200 mil unidades. O Quadro
4 apresenta a comparacao entre as duas fases do Programa em relacdo as

faixas de renda, as metas quantitativas e a origem dos recursos.

A abrangéncia do Programa foi alterada, incluindo operagdes para aquisicao de
imovel em municipios com populagdo abaixo de 50 mil habitantes. Neste caso,
a populacdo urbana do municipio deve ser igual ou superior a 70% de sua
populacao total; a taxa de crescimento populacional, entre os anos 2000 e
2010, deve ser superior a taxa verificada no respectivo Estado; e a taxa de
crescimento populacional, entre os anos 2007 e 2010, deve ser superior a 5%
(CAIXA, 2011).
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Foram incluidos critérios para a alocacéo de recursos as regioes, por parte da

Unido, com base no déficit habitacional dos estados, a partir dos estudos

desenvolvidos pela Fundacdo Jodo Pinheiro e pelo IBGE. Além disso, foi

reforcado que os municipios que implementassem os instrumentos do Estatuto

das Cidades, voltados ao controle da retencdo das areas urbanas em

ociosidade, teriam prioridade de projetos.

Quadro 4 - Faixas de Rendas, Metas quantitativas e Fonte dos recursos —
PMCMV Fasel e Fase 2

Faixa PMCMYV - Fase 1
abril de 2009 a junho de 2011
Fonte Renda familiar bruta Quantidade | %
FAR
FDS
(Entidades) .
Faixa 1 Ate R$ 139500 (0 a 3| 445000 | 40%
salarios minimos)
Rural (PNHR)
. De R$ 139500 a R$ o
Faixa 2 FGTS 2.790.00 (325 s.m.) 400.000 40%
. De R$ 2.790,00 a R$ o
Faixa 3 FGTS 4.650,00 (5 a 10 5.m.) 200.000 20%
Total | 1.000.000,00 | 100%
Faixa PMCMYV - Fase 2
junho de 2011 a dezembro de 2014
Fonte Renda familiar bruta Quantidade!| %
FAR 860.000 43%
FDS
. 60.000 3%
. (Entidades) .
Faixa 1 Ate R$ 1.600,00
xa 11 eral (PNHR) | € R 60.000 | 3%
Oferta 220.000 | 11%
Pulblica
Total 1.200.000 | 60%
} Entre R$ 1.60,01 e R$ 0
Faixa 2 FGTS 3.275.00 600.000 30%
. Entre R$ 3.275,01 e R$
Faixa 3 FGTS 5.000,00 200.000 10%
Total | 2.000.000,00 | 100%

Fonte: Elaborado pelo autor com base em informagbes das Leis 11.977/09 e
12.424/11. Nota 1: Em 2012 a meta foi ampliada para 2,4 milhdes de unidades.
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Houve também modificagcdes nas especificacbes minimas para os projetos da
Faixa 1, como a ampliacdo do tamanho das moradias e a melhoria do padrao
construtivo. Além disso, ficou autorizada a producédo de unidades destinadas a
atividade comercial (uso misto) em edificagcbes multifamiliares, e a aquisicédo e
instalacdo de equipamentos de energias sustentaveis, como por exemplo,
equipamentos de energia solar. A respeito do Trabalho Social, houve aumento

do valor de investimento, que passou para 2% no formato de condominio.

Outra alteracdo nesta fase do Programa se refere ao Programa MCMV-
Entidades. Além do financiamento habitacional para atender as familias com
renda de até R$ 1.600,00 (pessoa fisica), o Programa passou a atender
também a Entidade Organizadora (EO), como substituta temporaria dos
beneficiarios finais (pessoa juridica). Os regimes de construcdo para o
Entidades sdo: a autoconstrucdo pelos préprios beneficiarios; o mutirdo ou a
autoajuda; a autogestao; a administracao direta; e a empreitada global.

Outro ponto importante a ser destacado a respeito das modificacbes do
PMCMV-Entidades esta na diminuicdo da contrapartida minima a ser aportada
pelos beneficiarios, que passou de 10% para 5%. Com isso, a prestacao
minima caiu de R$ 50,00 para R$ 25,00. A Instrucdo Normativa n°® 45, de
08/11/2012, que determina esta diminuicdo, também atualizou os valores de
contratacdo de apartamentos e casas, que variam de R$ 49 mil a R$ 76 mil
reais, dependendo do estado onde esta localizado o imével. A norma admite,
ainda, a requalificacdo de imoveis e patrimonios publicos de regides centrais

para habitacdo. A meta de contratacdo para 2014 estava em 60 mil unidades.

1.3. AVALIACOES E CRITICAS RELACIONADAS AO PMCMV

Assim que o PMCMV foi langcado, no inicio do ano de 2009, alguns dos
principais analistas de politica habitacional brasileira se adiantaram para
analisar os possiveis impactos do programa. As preocupacdes giravam em
torno principalmente da auséncia de estratégias urbanisticas ou fundiarias mais

condizentes com os instrumentos urbanisticos que o Brasil conquistara desde
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2001; da baixa oferta de unidades habitacionais para a faixa de renda mais
baixa (0 a 3 salarios minimos), e que concentra o maior déficit nacional (90%);
e da participacdo ativa do setor imobiliario (construtoras e incorporadoras) e da

construcéo civil na elaboracédo do programa.

Neste sentido, Rolnik e Nakano (2009) ja apontavam algumas armadilhas e
faldcias do programa, que se estruturava em uma politica de geracdo de
emprego na industria da construcdo, ao invés de uma politica habitacional
pautada em estratégias urbanisticas ou fundiarias, como aquelas previstas no
Estatuto das Cidades. Em um primeiro momento, por outro lado, Maricato
(2009) entendia o ‘Minha Casa Minha Vida’ como um avanc¢o, pois minimizava
o impacto da crise econbmica internacional e gerava empregos, a0 mesmo
tempo que se disponibilizava subsidios consideraveis para a baixa renda, para
a aquisicdo do imovel. Entretanto, a autora logo deixava claro seu
questionamento em relacdo as condi¢cdes de trabalho e também aos impactos

negativos do programa em matéria urbanistica.

Se em relacdo ao emprego provavelmente iremos constatar a
continuidade das condicdes precarias e predatorias que
caracterizam a forga de trabalho na Construcdo Civil, (...) em
matéria urbanistica podemos prever, com toda a certeza,
alguns impactos negativos que 0S novos conjuntos irdo gerar
por suas localiza¢des inadequadas (MARICATO, 2009).

As empresas buscam terrenos baratos para produzir para um publico de menor
renda, para ndo perder ou para ampliar seus lucros. Como consequéncia, 0S
empreendimentos sdo localizados em bairros periféricos, ocasionando o
espraiamento da producdo e a valorizacdo imobiliaria nas periferias. Arantes e
Fix (2009) apontam que a urbanizacdo periférica traz custos adicionais aos
municipios, pois geram gastos em infraestrutura, transportes e servicos
publicos. Além disso, promovem um crescimento demografico desequilibrado e
ambientalmente agressivo. No municipio de Vila Velha, observamos que
algumas destas questdes também ocorreram e serdo analisadas no terceiro

capitulo.
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A predominéncia do uso habitacional na periferia das cidades, que levam a
monofuncionalidade dos espacos, somada a esse modelo de crescimento
urbano espraiado, geram impactos para a cidade e a populagdo, conforme
analisados por Rolnik e Nakano (2009, p. 5):

O modo de producdo de moradias populares para além dos
limites da cidade tem consequéncias graves que acabam
prejudicando a todos. Além de encarecer a extensdo das
infraestruturas urbanas, que precisam alcancar locais cada vez
mais distantes, o afastamento entre os locais de trabalho, os
equipamentos urbanos e as areas de moradia aprofundam as
segregacfes socioespaciais e encarecem o0s custos da
mobilidade urbana. As longas viagens didrias entre a
residéncia e os locais de trabalho ou de ensino congestionam
as vias e os transportes coletivos, prejudicando a qualidade de
vida coletiva. Ademais, o predominio das opgfes sobre pneus
— especialmente os automdéveis que usam combustiveis fosseis
e emitem gas carbdnico — contribui para a poluicdo do ar, o
aquecimento global e as mudancgas climaticas, cujos efeitos ja
estao afetando milhdes de pessoas no mundo inteiro.

Importante destacar aqui, em contraponto a esse tipo de cidade que o PMCMV
iniciava desenhar, a ideia de cidade compacta. Neste sentido, em busca de
cidades sustentaveis, rejeita-se 0 modelo de desenvolvimento monofuncional e
a predominancia do automovel. Assim, planeja-se uma comunidade integrada,
baseada no sistema de transporte coletivo, com nucleos compactos e de uso
misto (integracdo de moradia, trabalho e lazer), associados com parques e
espacos pubicos. As principais intencdes séo: reduzir as distancias entre o
trabalho e outros servicos, permitindo andar a pé ou de bicicleta; limitar o uso
do automoével, reduzindo o congestionamento, a poluicdo e a utilizacdo de
energia; proteger a area rural do desenvolvimento urbano; aumentar as areas
de vegetacdo, como parques, jardins e arvores, favorecendo a qualidade
ambiental (ROGERS, 2008).

Arantes e Fix (2009) e também Maricato (2009) identificam a auséncia de
exigéncias no Programa para que 0s municipios apliguem os instrumentos de

reforma urbana previstos no Estatuto das Cidades®*, o que poderia melhorar a

> A Lei 11.977/2009, gue dispde sobre o PMCMV, apenas estabelece como um dos critérios
de prioridade para atendimento dos projetos, 0s municipios que implementarem os
instrumentos do Estatuto das Cidades, voltados ao controle da retengdo das areas urbanas em
ociosidade.
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localizacdo dos empreendimentos. Se ja se percebia a auséncia de aplicacao
da legislagdo de reforma urbana prevista nos Planos Diretores, com a
competicdo entre 0s municipios para a captacdo dos recursos, somados aos
interesses especulativos dos empresarios privados, agora se dificulta ainda
mais a aplicacdo dos instrumentos. Dessa forma, ndo se alivia a pressao sobre
as cidades para alterar a legislacdo de uso do solo, os coeficientes de
aproveitamento e mesmo o perimetro urbano, para viabilizar economicamente
os projetos. O Estado, em alguns casos, continua atuando em parceira com a
iniciativa privada. “A maquina patrimonialista-rentista € posta a funcionar
enquanto fortalece o modelo de espraiamento urbano” (ARANTES e FIX, 2009,
pg. 11). Neste sentido, os autores apontam que esse modelo favorece a
construcdo de grandes conjuntos nas periferias das cidades, assim como
ocorreu no periodo do BNH, pois o preco da terra € bem mais barato do que

nas areas centrais, e assim o ganho de incorporacéo de renda pode ser maior.

Outra preocupacao entre os analistas estava no atendimento ou ndao ao déficit
habitacional para a classe de renda mais baixa. O histérico da ultima politica
habitacional brasileira, conduzida por meio do Banco Nacional de Habitacdo
(BNH) entre os anos de 1964 e 1986, apontou para o direcionamento da
producdo de empreendimentos para o0 mercado de médio e alto padrdo. O
crédito imobiliario naquele periodo néo alcancou a faixa de renda mensal entre
0 e 3 salarios minimos, que correspondia a 90% do déficit habitacional
(ROLNIK e NAKANO, 2009). J& no PMCMV, havia uma expectativa de
construir inicialmente 400 mil unidades para esta faixa de renda, porém, esta
guantidade se limitava a atender somente 8% do déficit para familias com
renda abaixo de 3 salarios minimos, para um total de 82,5%. Por outro lado,
quase 70% das unidades previstas visava atender a familias com renda entre
03 e 10 salarios minimos, cujo déficit correspondia apenas 15,2% do total
(ARANTES e FIX, 2009).

A medida que os empreendimentos eram lancados e construidos, nas diversas
regides do pais, pesquisadores comecaram a estudar e analisar as dinamicas
urbanas e os impactos gerados por esse programa habitacional. Um amplo

material comecou a ser publicado em artigos, periddicos e livros e as
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discussbes sobre o tema se tornaram constantes em congressos, seminarios e

na midia em geral.

Nosso objetivo agora é apresentar algumas dessas andlises, principalmente
com abordagens sobre a insercdo urbana dos conjuntos, primeiramente em
ambito nacional e, em seguida, na realidade do Espirito Santo e da Regido
Metropolitana da Grande Vitéria.

Em 2013, o Observatério das Metrépoles langou o livro intitulado “O Programa
Minha Casa Minha Vida e seus efeitos territoriais”, organizado por Adauto Lucio
Cardoso e Luciana Corréa do Lago, com o objetivo de apresentar alguns
resultados das pesquisas desenvolvidas sobre a producdo da moradia e seus
impactos na reconfiguracdo espacial das cidades, a partir da implantacdo do
PMCMV Faixa 1 na primeira fase do Programa, entre 2009 e 2011. De acordo
com 0s autores, as pesquisas se concentraram em dois eixos: 0 primeiro
buscava entender as novas estratégias elaboradas pelas empresas do setor
imobiliario dentro do PMCMV e o impacto no territério, e o segundo, buscava
analisar a apropriagdo social dos novos empreendimentos e sua insergao
urbana. Ambos 0s eixos possuem como elemento articulador comum a questao
da localizacdo dos novos empreendimentos, principalmente os do segmento de
0 a 3 salarios minimos (Faixa 1). Entre as regibes metropolitanas estudadas

estdo Belo Horizonte, Fortaleza, Rio de Janeiro, Belém e Goiania.

De uma forma geral, os estudos indicavam a implantacdo dos conjuntos
predominantemente em bairros periféricos das capitais analisadas, ou nas
franjas urbanas dos municipios vizinhos, confirmando um processo de
periferizacao e de extensdo do tecido urbano para areas rurais ou periurbanas.
Além disso, observou-se que algumas éareas ndo possuiam infraestrutura
basica suficiente para receber os empreendimentos, agravando ainda mais as
condi¢gbes de habitabilidade das populagcbes de baixa renda e implicando em
custos adicionais para 0 municipio. Em Belém, por exemplo, Lima e outros
(2013) apontaram que nao havia rede de agua no entorno em 4 dos 12
empreendimentos e ndo havia esgoto em 9 dos 12, e que as redes existentes

possivelmente ndo eram satisfatérias. Por outro lado, Marguti (2013), ao
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analisar a realidade de Santo André, em Sao Paulo, indica que a avaliacdo da
localidade de alguns conjuntos é satisfatéria, uma vez que estao inseridos no
interior da malha urbana, em uma regido com sistema de transporte

consolidado e com consideravel oferta de Unidade Basica de Saude (UBS).

Terrenos dotados em bairros com boa infraestrutura sdo normalmente mais
caros comparados com aqueles com pouca ou nenhuma, especialmente em
um cenario de alta valorizacdo imobiliaria. Em Fortaleza, por exemplo,
Pequeno e Freitas (2013) apontam que o setor da construcao civil pressionou o
Estado a rebaixar as exigéncias relativas aos servigos de infraestrutura para
aprovacado de projetos para a Faixa 1 do Programa, pois uma norma da
Secretaria Estadual do Meio Ambiente impedia a constru¢do de habitacdo de
interesse social em areas ndo dotadas de redes de esgotamento sanitario.
ApOGs pressado dos atores interessados no andamento dos projetos, inclusive
com apoio dos movimentos sociais de moradia, o Conselho de Meio Ambiente
flexibilizou tal norma. Neste caso, comprovam-se as previsdes de Maricato
(2009) sobre as pressBes dos atores envolvidos para a alteracdo das leis
vigentes e também se questiona até que ponto é do interesse do Estado em

aplicar efetivamente essas leis.

Outras questfes analisadas pelos autores dizem respeito ao ndo atendimento
das metas previstas no Programa para a faixa de 0 a 3 s.m., em contraste ao
elevado déficit habitacional existente para essa parcela da populacdo, e que
deveria ser priorizada. Também as mudancas nos padrfes tradicionais de uso
e ocupacdo dos solos nas periferias, com a disseminacdo da tipologia
apartamento em municipios antes caracterizados pela moradia do tipo casa.
Ainda, analisa-se a importancia do papel da COHAB-PA, no caso especifico do
estado do Para e em Belém, pois segundo Lima e outros (2013), esta
Companhia teve papel relevante no processo de implantagéo dos conjuntos do
PMCMV, uma vez que ja vinha atuando nos conjuntos do PAR e possuia um

estoque de terras em municipios da regido.

Complementando o debate sobre a implantagdo do PMCMV nas cidades

brasileiras, € importante destacar também o langamento do livro ‘Minha casa...
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e a cidade? Avaliacdo do Programa Minha Casa Minha Vida em seis estados
brasileiros’, em 2015 pela Rede Cidade e Moradia. A partir de uma perspectiva
de analise comum, a de analisar a inser¢do urbana dos conjuntos habitacionais
produzidos pelo PMCMV Faixa 1, as pesquisas reunidas no livro abordam o
Programa em diferentes contextos territoriais e apresentam diferentes enfoques
na producdo habitacional e na producdo da cidade. As andlises se concentram
em quatro eixos principais e um quinto com carater transversal: (1) Arquitetura
do Programa: agentes e operacoes; (2) Demanda habitacional e oferta do
Programa; (3) Desenho, projeto e producao; (4) Insercdo urbana e segregacao
socioespacial; e (5) Politica habitacional e a producéo das cidades. A producgéo
foi realizada em seis estados brasileiros, das regides Norte, Nordeste e
Sudeste, entre eles Par4, Ceara, Rio Grande do Norte, Minas Gerais, Rio de
Janeiro e Sdo Paulo (AMORE; SHIMBO; RUFINO, 2015).

No que diz respeito aos itens 4 e 5 acima citados, e que para esta pesquisa
possuem maior relevancia, as pesquisas identificaram dois padrdes de
insercao urbana dos conjuntos direcionados para as familias de baixa renda (0
a 3 salarios minimos): “a insercdo de empreendimentos do Programa em
periferias consolidadas e a insercdo em &reas nao urbanizadas, originando
frentes pioneiras” (RUFINO, 2015, p. 65). No primeiro caso, a implantagcao dos
conjuntos acabou impondo maior fragmentacdo territorial devido a
disseminacdo de grandes condominios murados; reforcou também a
monofuncionalidade, com o predominio do uso habitacional, apesar de
atualmente serem regides mais dindmicas e providas de equipamentos
publicos, porém com pouca oferta de empregos. Além disso, verificou-se a
ocupacdo de é&reas vazias préoximas ao tecido urbano existente, o que
ocasionou neste caso uma inser¢cdo mais precaria, havendo empreendimentos
em areas de protecdo ambiental, de inundacdo e em areas com menos
infraestrutura. No segundo caso, os empreendimentos foram localizados nas
franjas periurbanas dos municipios, as vezes fora do perimetro urbano
preexistente, em territérios marcados por fragilidades ambientais e sociais.

Nestes conjuntos, a segregacao € ainda maior (RUFINO, 2015).

56



O predominio da forma condominio, a precariedade dos
espacos coletivos e a auséncia de espacos publicos que
estimulem a integracéo e sociabilidade nos empreendimentos e
com a vizinhanga reforcam ainda mais uma urbanizagdo
privatizada que tende a exacerbar a segregacao e guetificacdo
dos mais pobres na cidade (RUFINO, 2015, p. 69).

Além disso, em ambos os livros, se discutiu a atuacdo do poder publico na
formulacdo e implementacdo do Programa, relacionada ao segmento de 0 a 3
salarios minimos (Faixa 1). Nas analises realizadas por Cardoso e Aragéo
(2013), os municipios pouco influenciaram na localizagdo dos conjuntos
habitacionais de interesse social, cuja provisdo seguiu a estrutura de mercado.
Eles apontaram que, ao invés de controlar a producdo e 0s processos de
desenvolvimento do territério por meio de mecanismos regulatérios, as
administragdes locais se tornaram “meros coadjuvantes desse processo,
atuando mais no sentido do relaxamento dos controles do que de uma
regulacdo efetiva” (CARDOSO; ARAGAO, 2013, p. 59). J4 nas anélises
realizadas por Amore, Shimbo e Rufino (2015) constatou-se que, em alguns
casos, houve a atuacdo direta dos municipios na viabilizagcdo do Programa,
como na agilizacado dos processos de aprovacédo dos projetos, na doagéao de
terrenos publicos, na realizagcao de processos de ‘chamamento’ de construtoras
para producdo. No entanto, em geral, também se concluiu que 0s municipios
“‘limitaram-se a aprovar os empreendimentos, flexibilizando suas legislacbes
para adapta-los ao modelo do Programa e permitir a construcdo dos
empreendimentos em localizagdes mais baratas” (AMORE; SHIMBO; RUFINO,
2015, pg. 420).

Neste contexto, despertou-se o interesse em verificar como o PMCMV se
desenvolveu nos municipios da Regido Metropolitana da Grande Vitoria,
especialmente porque se pressupunha que alguns dos desdobramentos
apontados anteriormente também aconteciam nesta regido. E certo que cada
localidade apresenta especificidades proprias, resultado de seu processo
historico de formacao e da atuacdo dos atores locais, embora a estrutura geral
seja a mesma. Assim, alguns estudos sobre o PMCMV na RMGV foram

realizados, conforme apresentados brevemente em seguida.
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A pesquisa de Flavio Magris (2013) teve como objetivo compreender as
transformacdes do espacgo urbano do municipio de Serra/ES, cidade integrante
da RMGV, a partir da producdo imobiliaria empreendida pelo PMCMV. As
analises se concentraram nos empreendimentos da Faixa 2 e 3, cuja producéo
foi intensa neste municipio no periodo de 2009 a 2014. A respeito da Faixa 1,
nao havia sido realizado a contratacéo de habitagoes para essa faixa de renda,
e suas andlises foram baseadas em previsdes informadas pela Prefeitura da
Serra. Os resultados da pesquisa apontaram para a concentracdo dos
empreendimentos da Faixa 2 e 3 no entorno do bairro Residencial Laranjeiras,
contribuindo para o fortalecimento do bairro e seu entorno como importante
sub-centro terciario. Entretanto, devido a forma de producdo dos conjuntos,
grandes complexos de condominios fechados verticais, Magris (2013) observou
potenciais impactos sobre o convivio em sociedade, o meio ambiente e sobre o
transito na regido. Além disso, observou a reducéo do padrdo construtivo das
habitacBes, a expansédo do mercado imobiliario para outras areas do municipio,
bem como a reestruturacdo de antigos bairros que possuiam o predominio de

autoconstrucoes.

Segundo Magris, as informacg0es da Prefeitura da Serra indicavam que a falta
de empreendimentos para a faixa de renda mais baixa era devido a “dificuldade
de conciliar a producdo empresarial de moradias, com a aquisicdo de terrenos
economicamente viaveis” (MAGRIS, 2013, p. 193). Conforme entrevista
realizada com um funcionario da Prefeitura (por Magris), o municipio néo
possuia area disponivel para doar, que fosse compativel com o interesse das

construtoras, pois eram terrenos ‘pequenos’. Assim,

Nao compensa, o empresério ganha no niumero de unidades.
Se vocé compra um terreno menor, paga caro pelo metro
quadrado. [..] O cara tem que ser um ‘puta’ de um
administrador para construir por 60 mil e ganhar com isso. S6
viabiliza se construir acima de umas 300 unidades para ter
ganho de escala, entende? (Entrevista com funcionério da
Prefeitura da Serra apud MAGRIS, 2013, p. 192-193).

A partir disso, 0 autor apontou que as areas avaliadas pela

Prefeitura/Construtora para a constru¢do das habitacbes para a Faixa 1 se
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encontravam na extrema periferia de Serra, distantes das areas centrais do

municipio.

Analisando também a realidade do municipio de Serra, Leticia Silva (2014)
comentou que o PMCMV direcionou 0s investimentos para o segmento de
mercado (acima de trés saldrios minimos) em detrimento das demandas
habitacionais das familias de baixa renda, principalmente porque “se perpetua
a politica do Estado patrimonialista (...), no qual o interesse privado prevalece
sobre o publico” (SILVA, 2014, p. 154).

Pedro Ronchi (2014) discutiu as contribuicdes do Programa no processo de
formacdo e expansdo do espaco urbano da RMGV, analisando
especificamente a producdo das moradias destinadas as familias de baixa
renda até R$ 1.600,00 (Faixa 1) nos municipios de Cariacica, Vitéria e Vila
Velha, e buscou compreender as caracteristicas operacionais do Programa e
suas implicacbes sobre o espaco socialmente construido e na vida cotidiana
das pessoas. O autor concluiu que o PMCMV tem influenciado no processo de
expansdo urbana da RMGV e que os conjuntos habitacionais destinados a
essa faixa de renda estdo em locais de transicdo entre o urbano e o rural
(franjas urbanas), com excecédo de Vitoria. Nos outros municipios sdo locais na
maioria das vezes ocupados de forma irregular por loteamentos e sé&o
ambientes com problemas de ordem socioeconbmica, carentes de
equipamentos e servicos publicos e que necessitam de mais atencao do
Estado. No entanto, apesar de concordarmos que 0s empreendimentos estao
localizados em areas periféricas nos municipios correspondentes e que
possuem problemas socioecondémicos, acreditamos que as dinamicas locais
sdo muito diferentes entre si e que ndo se limitam apenas as questbes
apontadas, especialmente no caso de Vila Velha, conforme serd analisado no

terceiro capitulo.

Observa-se que estes estudos ja apresentam alguns resultados do PMCMV
nos municipios da Grande Vitéria, especialmente na cidade de Serra, que
recebeu uma grande quantidade de empreendimentos. Entretanto, acredita-se

gue as analises ndo se esgotaram, havendo ainda campos de estudo a serem
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explorados e temas aprofundados, trazendo outras contribuicdes para o debate
sobre este tema. Dessa forma, buscamos analisar particularmente o municipio
de Vila Velha, a fim de compreender as transformacdes ocorridas em seu
espaco urbano a partir da implantacdo dos conjuntos habitacionais do PMCMV,
considerando as trés faixas de renda. Para alcancarmos este objetivo, realiza-
se no proximo capitulo um breve estudo do processo de formacdo urbana e

ocupacgao deste municipio.
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CAPITULO 2. O DESENVOLVIMENTO URBANO DE VILA VELHA/ES

O presente capitulo tem por objetivo apresentar como se deu o
desenvolvimento urbano do municipio de Vila Velha, iniciando as discussdes a
partir da segunda metade do século XX, inserindo a participacdo da habitacao
social neste processo, com base nos programas analisados no capitulo

anterior.

2.1. A REGIAO METROPOLITANA DA GRANDE VITORIA

O processo de industrializagédo no Brasil se deu lentamente e foi atrelado ao
desempenho do setor agricola-exportador, principalmente da cultura do café.
Segundo Maricato (1995, p. 24), “as primeiras industrias téxteis se instalaram
em Salvador ou arredores a partir de 1844, mas seu desenvolvimento iria se
concentrar no Centro-Sul, regido de produgdo -cafeeira”. Os recursos
acumulados com a exportacdo do café possibilitou o financiamento dos novos
empreendimentos. Além disso, o fim da escraviddo e o aumento da imigracao
representaram o aumento da oferta de mdao-de-obra e também o

desenvolvimento de um mercado consumidor crescente.

O eixo Rio-Sao Paulo desponta como uma area de acumulagdo
da producdo industrial, permitindo uma diversificagdo da
atividade fabril, que beneficia igualmente os Estados da regido
Sul. Esse eixo industrial, capaz de oferecer produtos mais
variados e mais baratos, afirma-se em detrimento dos nucleos
industriais dispersos (SANTOS; SILVEIRA, 2006, p. 251).

Segundo Sonia Regina de Mendoncga (1990), as transformagdes ocorridas a
partir da década de 1930% impulsionaram a industrializacdo brasileira. O
Estado assumiu, naguele momento, um novo papel em matéria econdmica,
definindo o polo urbano-industrial como eixo dinamico da economia e como
alternativa para o desenvolvimento do pais. De acordo com Suzigan (1988),

neste periodo a industrializacdo avancou, substituindo importacées de bens de

** Em ambito interno, o Brasil passava por instabilidades politicas: fim da Republica Velha,
Golpe de 1930 (considerada uma revolugdo de carater burgués), Estado Novo em 1937,
Governo de Getulio Vargas. Em ambito externo, importante destacar a Crise de 1929, que
afetou a economia dos paises no mundo inteiro (também o Brasil e suas exportacfes de café).
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consumo nao duraveis; na década de 1940, o Estado passou a investir
diretamente em industrias de bens intermediérios, como siderurgia e mineracao
(Criacdo da Companhia Siderurgica Nacional e da Companhia Vale do Rio
Doce, atual Vale). Entretanto, foi somente a partir da década de 1950 que o
Estado passou a exercer um papel mais ativo na estruturacdo do setor
industrial, especialmente com a implantacgdo de uma politica de
desenvolvimento nacional (SUZIGAN, 1988).

No entanto, no Espirito Santo, a industrializacédo foi ainda mais lenta, pois ficou
fora desse eixo de polarizagcdo (Centro-Sul), conforme o novo modelo que se
implantava (industria de base, mineracéo), devido a auséncia de recursos, de
infraestrutura (energética, por exemplo), e ainda de forca de trabalho. Assim, o
ES permaneceu seguindo um modelo primario-exportador, centrado no café,
até o final dos anos de 1950 e inicio de 1960, pois ele ndo foi inserido nos
programas de desenvolvimento do governo federal. Como aponta Siqueira
(2010, p. 35-36), “as principais mudancas na estrutura produtiva que ocorreram
apos 1930 nao alteraram a estrutura produtiva do Espirito Santo, de modo que
tanto a agricultura quanto o setor industrial®® local permaneceram se movendo

dentro dos estreitos limites da propria estrutura estadual”.

A década de 1960 marcou o inicio das transformacdes na economia capixaba,
devido a crise da agricultura cafeeira e a implantacao de projetos industriais no
estado, ligados a industria de base. Neste periodo até 1975, a expansdo
industrial no ES (de porte pequeno e médio) foi liderada e comandada por
grupos econdmicos locais, baseada em atividades tradicionais, e favorecida por
incentivos fiscais e por indenizagbes?’. Além disso, houve também
investimentos dos governos federal e estadual em obras de infraestrutura, em
areas de transporte, abastecimento energético e de comunicacbes (ROCHA,
MORANDI, 1991).

% As atividades de industrializacdo e comercializacdo estavam diretamente ligadas ao café e
deste dependiam. Contudo, de modo incipiente o setor metal mecénico comecava a se
configurar em torno do Porto de Vitéria (conclusdo no Governo de Punaro Bley — 1940), com a
integracdo da Ferrovia Vitéria Minas a CVRD (recém-inaugurada no 2° Governo Vargas, em
1942), e a criagdo da Companhia Ferro e Aco de Vitdria (1942).

" Os incentivos fiscais e as indenizacdes ocorreram para minimizar os efeitos da crise cafeeira
e da politica de erradicagéo implementada pelo Governo Federal durante a década de 1960.
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A partir de 1975 o processo de industrializagcdo da economia capixaba entrou
em uma nova fase, quando varios projetos industriais de grande porte se
instalaram no Espirito Santo. Ao contrario das décadas anteriores, estes
projetos estavam concentrados nos setores siderdrgicos, paraquimicos,
turistico e portuario, e foram financiados pelo grande capital privado (nacional e
estrangeiro). Entre os principais projetos podemos citar a Cia. Siderurgica de
Tubardo (CST), a Samarco Mineracéo e a Aracruz Celulose®®. Dessa forma, de
acordo com Rocha e Morandi (1991, p. 94) “exacerbou-se o0 processo de
diversificacdo econdémica e modernizacdo capitalista, com o surgimento e o

desenvolvimento de varias atividades nao tradicionais”.

Siqueira (2010) destaca que foi a partir deste momento que a industrializacao
do Estado se fortaleceu e, assim, modificou radicalmente a sua base
econdbmica, como também a estrutura das cidades capixabas. O vulto desses
empreendimentos elevou consideravelmente a aglomeracdo urbana,
principalmente porque 80% dos investimentos e empregos gerados se

concentraram na regido da Grande Vitéria.

Os reflexos desse crescimento urbano, resultado do intenso fluxo migratério e
dos investimentos no setor industrial, vieram a configurar na década de 1970 o
aglomerado urbano da Grande Vitoria, formado pelos municipios de Vitoria,
Vila Velha, Cariacica, Serra e Viana. Conforme se observa na Tabela 5, a sua
populacdo mais que quadruplica de 1940 a 1970, chegando na década de 1980
a ser sete vezes superior, com total de 706.263 habitantes. Esse acelerado
crescimento continua na década de 1990, quando a populacdo da Grande
Vitéria ultrapassa 1 milhdo de habitantes. Além disso, a regido assume cada
vez mais centralidade (urbana, econdémica e de servicos) em relacdo ao
estado, concentrando 41% da populacéo estadual ja partir de 1991. Conforme
analisa o IJSN (2005) neste periodo o0s projetos industriais jA4 haviam
consolidado um perfil industrial-exportador (rodoferroviario e portuario) para o

Estado, com crescimento também das atividades voltadas para o comeércio

%8 Atualmente sdo ArcelorMittal, Samarco e Fibria, respectivamente.
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exterior. Na Figura 3 estdo representadas as principais areas industriais, portos
e infraestrutura viéria da Grande Vitéria.

Figura 3 - Principais areas industriais, portos e infraestrutura viaria da Grande
Vitoria
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No municipio de Vila Velha, além dos equipamentos identificados, também é

importante destacar a presenca de um micro polo industrial de confeccgdes,

localizado no bairro da Gloéria, ao lado da fabrica da Garoto.

Tabela 5 - Evolugéo da populacdo da Grande Vitoria e do estado do Espirito
Santo de 1940 a 2010

%’:gj;‘:aess 1940 | 1950 1960 1970 1980 1991 2000 2010
Cariacica | 15.228 | 21.741 | 40.002 | 101.422 | 189.009 | 274.532 | 324.285 | 348.738
Serra 9.381 | 9.245 | 9.729 17.286 82.568 | 222.158 | 321.181 | 409.267
Viana 7611 | 5896 | 6.847 10.529 23.448 43.866 53.452 65.001
VilaVelha | 17.079 | 23.127 | 56.445 | 123.742 | 203.401 | 265586 | 345.965 | 414.586
Vitéria 42271 | 50.415 | 81.361 | 133.010 | 207.747 | 258.777 | 292.304 | 327.801
Total GV | 91.570 |110.424 | 194.384 | 385.998 | 706.263 | 1.064.919 | 1.337.187 | 1.565.393
Espirito Santo | 790.149 | 957.238 | 1.418.348 | 1.617.857 | 2.063.679 | 2.598.505 | 3.097.232 | 3.514.952
GVIES 11,6% | 11,5% | 13,7% 23,9% 34,2% 41,0% 43,2% 44,5%

Fonte: Adaptado de Siqueira (2010) e Séries Histéricas IBGE

Apesar do desenvolvimento da industria e dos investimentos, as cidades néo
estavam preparadas para absorver a quantidade de pessoas que procuravam
trabalho e moradia, e que desde as décadas de 1950 e 1960 j& vinham
sofrendo com os efeitos da crise cafeeira e do programa de erradicagao.

Conforme apontam Rocha e Morandi (1991, p. 52) essa crise gerou

uma profunda crise social, devido principalmente ao problema do
desemprego no setor agricola, que provocou éxodo de familias para as
cidades, especialmente para a regido da grande Vitéria, que nao
dispunha de infraestrutura urbana suficiente para abrigar o ndmero
elevado de pessoas que se deslocaram e, muito menos, oferecia
empregos para essa massa de trabalhadores desempregados.

Neste sentido, Siqueira (2010) afirma que essa caréncia de infraestrutura
basica constituiu um dos principais motivos de grande desorganizacdo
socioambiental. Além disso, verificou-se a inexisténcia de politicas urbanas
com capacidade de fazer frente aos problemas enfrentados. A desigual
distribuicdo espacial do crescimento econdmico do ES produziu desequilibrios
e descompassos em nivel regional, e o impacto desse crescimento refletiu-se
ao nivel de vida da populacdo. O impacto maior recaiu sobre a regido de
Vitoria, que ja vinha passando por um crescimento populacional sem

precedentes, gerando sérios problemas de ordem social.
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Assim, o espaco urbano sofreu modificacdes significativas, como a expansao
da malha existente e a pressdo por novas areas de moradia, infraestrutura e
transportes. O processo de industrializacdo e urbanizacdo promoveu a
expansao periférica da Grande Vitoria e a distribuicdo de atividades e da
populacdo de acordo com o nivel de renda. Como resultado, se produziram
espacos segregados, carentes de equipamentos e servigos publicos, e areas
ambientalmente fragilizadas. As analises de André Abe (1999) sobre os

impactos no aglomerado urbano da Grande Vitéria mostram esse cenario.

O seu incremento populacional provocou grande demanda de
empregos, moradias, infraestrutura e servigos sociais de consumo
coletivo que sobrecarregaram o Poder Publico, incapaz de ampliar o
atendimento nas mesmas propor¢des, tornando-se visivel a massa de
excluidos através da ocupac¢éo de morros e mangues com habitacdes
precarias. (...) 0s espacos se tornam muito diferenciados em termos
de qualidade locacional e, portanto, de valor do solo. Como
consequéncia, assistiu-se a uma redistribuicdo de atividades e da
populacao, redefinindo-se novas areas de concentracdo de comércio,
servicos, industrias e habitacdo. Essa redistribuicdo da ocupacéo
urbana ndo se da de forma uniforme, mas espraiando-se na periferia
e verticalizando-se nos bairros melhores situados; cada vez mais 0s
estratos sociais se diferenciam no espaco, caracterizando bairros
pela qualidade urbana, conforme o nivel de renda (ABE, 1999, p.
137).

A tentativa de equacionar o0s problemas urbanos gerados pelo répido
crescimento da aglomeracdo desencadearam as discussdes para a definicdo
institucional da Grande Vitoria como unidade territorial de atuacdo em ambito
regional. De acordo com a Fundacdo Jones dos Santos Neves - FISN (1979)
as tentativas de implantacdo de um processo de planejamento urbano no
Espirito Santo surgiram em 1967, quando em iniciativa conjunta das prefeituras
de Vitdria, Vila Velha, Serra, Cariacica e Viana foi assinado um convénio
criando a Comisséo de Planejamento Integrado da Grande Vitéria (COPI)?°.
Esta comissdo tinha como objetivo uma resolugdo conjunta dos problemas
gerados pela desenfreada expansédo populacional, verificada a partir da década

de 1960. Além disso, fazem parte deste processo a criagdo do Conselho de

* A COPI era formada por uma equipe interdisciplinar, integrada por arquiteto, engenheiro,
economista, advogado e assistente social. Tinha como objetivo a elaboragdo de um Plano de
Desenvolvimento Integrado (PDI) para a regido da Grande Vitéria. Além disso, o PDI visava
orientar as municipalidades abrangidas pelo Plano durante a sua realizagcéo; a divulgacdo de
técnicas de planejamento local integrado e a formagéo de pessoal especializado (FISN, 1979).
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Desenvolvimento Integrado da Grande Vitéria (CODIVIT)* e da Companhia de
Desenvolvimento Urbano Sociedade Andnima (COMDUSA)*!, e também a
conclusédo do Plano de Estruturacdo do Espaco da Grande Vitéria (PEE) em
1976 (IJSN, 2005).

Importante destacar a interferéncia do PEE na multipolarizacdo metropolitana
da aglomeracgdo urbana de Vitoria. Ele propunha a estruturacdo do espaco em
unidades urbanas semi-autbnomas, polinucleadas, de modo a diminuir a
dependéncia do centro da Aglomeracao (no caso Vitoria), que ja apresentava
excessiva concentracdo de atividades. Assim, entre os lugares propostos
estavam Vila Velha, Campo Grande e Carapina, incentivados a se tornarem
‘centro de cidade’, “isto €, lugares onde haja uma densidade demogréfica alta,
facil acesso, localizacdo em n6 de comunicacdes, zona de comércio principal e
de prestacao de servico, dispondo de equipamentos de saude, ensino, cultura
e lazer” (FJSN, 1979, p. 5). Além disso, o Plano indicava a definicdo de um
sistema viario e a adocdo de uma politica de transportes, que entre as
modalidades envolvidas estavam o sistema de transporte aquaviario, a
infraestrutura viéria, terminal de transporte de passageiros e terminal de

cargas.

Em 1988, com a promulgacdo da Constituicdo federal, foi delegada aos
estados a competéncia para instituir regides metropolitanas. Assim, em 1995,
com a promulgacéo da Lei Complementar n° 58, de 21 de fevereiro, o estado
do Espirito Santo criou a Regido Metropolitana da Grande Vitéria (RMGV),

composta pelos municipios de Cariacica, Serra, Viana, Vila Velha e Vitoria.

% O CODIVIT foi instituido pela Lei n® 3.176, de 08/12/1977, e entre as principais competéncias
estavam: 1- Promover o processo de planejamento para o Desenvolvimento Integrado da
Aglomeracdo Urbana da Grande Vitéria; 2- Apreciar e promover estudos, planos e projetos que
se relacionem com o Desenvolvimento Integrado da Aglomeracdo da Grande Vitdria, bem
como coordenar e acompanhar sua implantacdo com vistas a unificacdo dos servicos comuns;
3- Coordenar os planos, programas, projetos, obras e servicos de interesse comum que se
realizam na Aglomeracdo Urbana da Grande Vitoria, integrando-os segundo as diretrizes
estabelecidas para a Regido (FIJSN, 1979).

¥ A COMDUSA foi criada pela Lei n°® 2.438 de 28/08/1969, para estabelecer as normas e
diretrizes do planejamento territorial do Estado e fornecer subsidios necessarios a elaboracao
de leis sobre o uso e ocupacdo do solo urbano; realizar projetos de urbanizacéo; realizar
estudos e pesquisas necessarias a elaboracdo e execug¢do de um plano diretor da area da
Grande Vitéria e outras atividades (FISN, 1979).
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Posteriormente, 0s municipios de Guarapari e Funddo também foram

incorporados, respectivamente em 1999 e 2001, visualizados na Figura 4.

Figura 4 - Mapa da Regido Metropolitana da Grande Vitoria
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Considerando os sete municipios, a RMGV possuia uma populacédo estimada
em 2013* de 1.857.619 habitantes, representando 48,38% da populacdo
estadual em 5% de seu territorio, conforme dados da Tabela 6. Deste total,
quase 90% concentram-se nos quatro maiores municipios conurbados, a
saber: Vila Velha, Vitéria, Serra e Cariacica. Além disso, a Regiédo
Metropolitana possui consideravel participacdo no Produto Interno Bruto (PIB)
do Espirito Santo, concentrando, por exemplo, em torno de 50% do total
alcancado no estado em 2013, de R$ 117,04 bilhdes. Por outro lado, entre os
municipios da RMGV as diferencas sao significativas, o que evidencia suas
desigualdades socioecondmicas. O municipio de Vitoria, por exemplo, possui
um PIB per capita de R$ 64.001,91, valor quase quatro vezes superior ao

municipio de Cariacica (R$ 18.371,00).

Tabela 6 - PIB per capita dos municipios da RMGV - 2013

Localidade POF’Z‘gfgao PIB (R$ mil) Par;;'paga";\'ﬂzs/") perpgipita R"’zg'g)“g
Cariacica 375.974 6.907,02 5,9% 11,8% | 18.371,00 220
Fundao 19.177 463,76 0,4% 0,8% 24.183,26 10°
Guarapari 116.278 1.789,45 1,5% 31% | 15.389,39 320
Serra 467.318 15.439,73 | 13,2% 26,4% | 33.039,02 7°
Viana 72.115 1.457,96 1,2% 2,5% | 20.217,10 16°
Vila Velha 458.489 10.047,42 8,6% 17,2% | 21.914,19 130
Vitéria 348.268 22.289,82 19,0% 38,2% 64.001,91 50
RMGV 1.857.619 | 58.395,16 | 49,9% | 100,0% - -
Espirito Santo | 3.839.366 117.042,93 100,0% - - -

Fonte: IJSN (2015)

Neste contexto, 0 nosso objetivo agora é apresentar como se desenvolveu a
urbanizacao na cidade de Vila Velha, analisando esse processo associado com

a producdo habitacional realizada na segunda metade do século XX.

% Optou-se por apresentar a populagdo estimada de 2013 porque os ultimos dados do PIB dos
municipios sao deste ano. A titulo de atualizagao da populagao, seguem os nimeros com data
de referéncia em 1° de julho de 2016, segundo o IBGE: Cariacica: 384.621; Fund&o: 20.376;
Guarapari: 121.506; Serra: 494.109; Viana: 75.652; Vila Velha: 479.664; Vitoria: 359.555;
RMGV: 1.935.483; Espirito Santo: 3.973.697.
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2.2. URBANIZACAO DE VILA VELHA E PRODUCAO HABITACIONAL: 1950-
2000

O municipio de Vila Velha esta localizado no litoral sul do Espirito Santo,
limitando-se ao norte com Vitéria, ao sul com Guarapari, a leste com o Oceano
Atlantico e a oeste com Viana e Cariacica. Seu crescimento foi lento e pouco
representativo até a primeira metade do século XX. Neste periodo, destaca-se
a construcdo da Estrada Jerbnimo Monteiro, em 1930, que incorporou 0O
caminho do bonde e estabeleceu a ligacao da rodoviaria de Vitoria até a regido
da Prainha, passando por Paul. Essa estrada passou “a estruturar o
crescimento dos bairros daquele municipio, que até entdo tinha ocupacao
muito ténue” (ABE, 1999, p. 317). Entre os bairros que se desenvolveram ao
longo da estrada estdo Argolas, Vila Garrido, Aribiri e Gléria.

A partir de 1950, as mudancas econdmicas estaduais proporcionaram a Vila
Velha alteragbes significativas em sua dindmica urbana, especialmente por
abrigar a populacdo de imigrantes que chegavam do interior e por sediar as
instalacBes portuarias da CVRD** em Paul. Segundo Abe (1999), a conclusdo e
pavimentacdo da rodovia Carlos Lindemberg em 1951 (ligando o municipio a
capital) trouxe um novo vetor estruturante ao municipio, que facilitou o
surgimento de novos eixos de expansdo urbana. Além disso, Siqueira (2010)
aponta que, desde 1960, foi onde se concentrou o maior nimero de bairros da
Grande Vitoria, e se caracterizou como uma regido tipicamente habitacional.
Seu centro urbano concentrava-se na sede municipal e possuia um pequeno

comércio em expansao.

Analisando o mapa da Figura 5, observa-se uma previsdo de crescimento da
estrutura urbana de Vila Velha que se prolonga pela extensdo da rodovia
Carlos Lindemberg e areas préximas a regido portuaria, dando ao municipio

uma nova direcdo a sua expansédo urbana pela implantacdo de novos

loteamentos como Cobilandia, Ibes, Santa Inés.

3 Companhia Vale do Rio Doce; atualmente é VALE S.A.
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Figura 5 - Mapa llha de Vitéria e arredores, de 1954, com destaque para
previsao de crescimento da estrutura urbana de Vila Velha
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Fonte: Governo do Estado do Espirito Santo (1954), adaptado de GARCIA (2013).

Neste primeiro periodo até 1970, cabe destacar a criacdo do Instituto do Bem
Estar Social do Espirito Santo (IBES) pelo Governo Estadual, sob a Lei n® 627
de 22/02/1952, que tinha como principal objetivo proporcionar aos
trabalhadores de baixa renda a aquisicdo ou locagdo de habitacdes a baixo
custo. Esta iniciativa marca a primeira intervencdo publica habitacional do
Estado de grande importancia, visando sanar as caréncias habitacionais e dar
suporte para a promocao do setor industrial.
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Segundo Campos Junior (2000), a diferenca de ritmo da dindmica do Espirito
Santo em relagdo aos estados desenvolvidos do pais foi o motivo da acgéo
industrial do Governador Jones dos Santos Neves, na administracdo 1951/54,
por meio do Plano de Valorizacdo Econdmica do Estado. Entendia-se que a
economia do ES nao poderia se sustentar somente na monocultura cafeeira e
que a alternativa seria o desenvolvimento da industria. Além disso, segundo
Zorzal e Silva (1986), a politica de desenvolvimento de Jones dos Santos
Neves foi influenciada pelas correntes de pensamento do Estado do bem-estar
social (Welfare State), e principalmente, pelas concepc¢des sobre a forma de
desenvolvimento nacional de Getulio Vargas. Assim, Jones visava implementar
“‘uma politica no sentido de dotar o Estado de estruturas econbmicas e
mecanismos institucionais capazes de funcionar como for¢ca motriz de um
futuro desenvolvimento industrial da economia espirito-santense” (ZORZAL E
SILVA, 1986, p. 412).

No interior dessa acdo governamental foi que nasceu, como medida acessoéria,
0 projeto de criacdo do IBES. Como resultado, foi edificado o conjunto Alda
Santos Neves, hoje conhecido bairro do IBES, que tinha a finalidade de
constituir-se em bairro operéario, que pudesse abrigar trabalhadores do setor
industrial, que o governo esperava promover. Uma parte do projeto destinava-
se também aos Institutos de Aposentadoria e Pensdo dos comerciarios e
empregados da Companhia Vale do Rio Doce.

De acordo com Santos (2011), o projeto foi planejado pelo arquiteto Renato S4,
e as unidades eram compostas de sala, trés quartos, cozinha e banheiro. O
projeto previa a construcdo de 886 casas e refletia em sua concepcao formal
valores racionalistas do urbanismo moderno, com planta fisica de forma
hexagonal, setores destinados a moradias, convergindo para uma area central
que abrigava comércio, servicos diversos e lazer, conforme se observa nas

Figuras 6 e 7 abaixo.
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Figura 6 - Projeto do IBES
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Fonte: www.estacaocapibaxa.com.br (acesso em Jan. 2014)

Figura 7 - Foto do Residencial ‘Alda Santos Neves’ em construgéo

Neste periodo, segundo Campos Junior (2000), o Estado ocupou o espac¢o da

iniciativa privada, devido a auséncia do mercado imobilidrio, em especial do
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mercado habitacional, passando a atuar nesse seguimento para atender as
demandas da populagdo de baixa renda, e realizando de fato uma politica

social nesta area®.

A habitacdo ainda ndo se constituia em um negécio para o
proprietario da terra, nem um elemento de maior lucratividade para a
empresa construtora, € nem uma possibilidade de obtencdo de
elevadas taxas de juros por parte do setor bancario. As industrias de
materiais de construcdo, provavelmente, ndo viam Vitéria como um
mercado atrativo. Tudo isso dava ao Governo do Estado um maior
grau de liberdade, e se tomava por determinagdo intervir na area da
habitac&o popular (CAMPOS JUNIOR, 2000).

Outro ponto a considerar a respeito deste projeto refere-se a sua insergéo
urbana, conforme se pode analisar na Figura 5 e também na Figura 8. O
empreendimento foi localizado em uma &rea praticamente deserta, sem
infraestrutura, e a espera de receber os investimentos previstos pelo Instituto e
pelo estado. Ademais, Duarte (2010) comenta que ele influenciou no
direcionamento da expansdo das periferias do municipio de Vila Velha,
principalmente por conjuntos habitacionais do BNH, que se concentraram em

suas mediagoes.

Figura 8 - Vista aérea da construcdo do IBES e sua insercéo urbana

-

Fonte: site Estacdo Capixaba, foto de Mazzei.

% CAMPOS JUNIOR, C. T. . A Experiéncia de Construcdo Habitacional do IBES. Revista do
Instituto Historico e Geografico do Espirito Santo, Vitoria, v. 54, n.1, p. 82-100, 2000.
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Dentre 0os municipios préximos a capital, Vila Velha ndo se destacou por
receber grandes empreendimentos industriais, com excecdo da area portuaria
do municipio implantada em periodo anterior. As instalagbes do complexo
siderargico da CVRD na Ponta de Tubardo, ao norte de Vitéria, e as
instalacdes da CST e dos Centros Industriais de Vitéria (CIVIT | e Il) em Serra,
impulsionaram o crescimento para o norte da regido. Por outro lado, a partir de
1970, Vila Velha passou a receber um grande nimero de migrantes do interior
do Estado e de outros municipios préximos, contribuindo consideravelmente
para o crescimento de sua populacdo, reflexo da crescente urbanizacao
causada pela implantacdo os Grandes Projetos Industriais em outros
municipios (SIQUEIRA, 2010). Dados do IJSN (1979) apontam que em 1970 a

participacdo dos imigrantes na populacao total de Vila Velha era de 53,39%.

O Gréfico 4 mostra a evolucdo da populagdo do municipio, da década de 1940
até 2010. Observa-se nos numeros o intenso crescimento da populagéo a partir
da década de 1960, quando alcanca 56.445 habitantes, e chega a ser quase
cinco vezes superior em apenas trés décadas, com 265.586 habitantes em
1991. Como veremos em seguida, parte desse incremento populacional
também foi resultado da implantacdo dos conjuntos habitacionais do BNH a
partir da década de 1970.

Grafico 4 - Evolucao da populacdo de Vila Velha — 1940 a 2010
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414.586
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Fonte: IBGE
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Conforme analisado no capitulo 1, nos anos de governo militar (1964-1985), o
planejamento urbano foi assumido pelo governo federal tendo como principal
objetivo a politica habitacional e o regulamento sobre a propriedade privada.
Este objetivo foi institucionalizado através da criagdo do BNH e do SFH, com
atribuicbes de gerir, desenvolver e orientar os projetos habitacionais e de
infraestrutura urbana. Foi também responsavel pelo financiamento de
equipamentos comunitarios, lotes urbanizados e inclusive polos de

desenvolvimento industrial.

Foi a partir do final dos anos de 1960 que a regido da Grande Vitéria comecgou
a receber os primeiros empreendimentos de habitagdo social promovidos pelo
BNH, por meio da atuacdo da Companhia Habitacional do Espirito Santo
(COHABI/ES) e do Instituto de Orientacdo as Cooperativas Habitacionais do
Espirito Santo (INOCOOP/ES). Este processo contribuiu para o surgimento de
novos bairros e, também, para a abertura de novos eixos de expansdo urbana

na regiao.

No periodo de 1967 a 1986 foram construidos na Grande Vitoria um total de
53.064 unidades habitacionais para a populacdo de baixa renda, entre casas e
apartamentos, assim distribuidos segundo a instituicdo responsavel e por

municipio:

Grafico 5 - Unidades habitacionais construidas por COHAB/ES e
INOCOOP/ES na Grande Vitoria (1967-1986)

60.000
50.000 -
40.000 —
30.000 —
20.000 — —
10.000 — — —
Viana | Cariacia| Vitéria V\Qllr?a Serra Total
m Cohab/ES (1967-86) 2.270 | 4.973 3.324 3.592 | 12.225 | 26.384
= [nocoop/ES (1970-1986) 0 0 1.697 | 11.227 | 13.756 | 26.680
Total 2.270 | 4.973 5.021 | 14.819 | 25.981 | 53.064

Fonte: COHAB/ES e INOCOOP/ES 2008. In: Duarte (2010). Elaborado pelo autor.
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Observa-se que o0s municipios de Vila Velha e Serra foram os que mais
receberam empreendimentos destas instituicdes, com um total de 14.819 e
25.981 unidades construidas, respectivamente. Juntos, eles respondem por
quase 80 % do total na Grande Vitéria. De acordo com analise realizada pelo
[JSN (1979), os conjuntos foram localizados em Vila Velha para diminuir a
pressdo populacional sobre Vitoria. Além disso, havia disponibilidade de
terrenos livres e com precos acessiveis, 0 que favoreceu posteriormente a

especulacao imobiliaria.

Assim, segundo Campos Junior (2005, p. 62), “a promog¢do publica de
moradias influenciou na conformacéo dos limites do territGrio metropolitano —
respondendo pela formacdo de muitos bairros afastados do centro — e no
crescimento da construgao civil’. A cidade de Vitéria se espalhou para os
municipios vizinhos, principalmente para o0 eixo norte-sul, e expandiu

rapidamente as periferias para além das areas urbanas pré-existentes.
Na Tabela 7 e 8 relacionamos os conjuntos habitacionais construidos no
municipio de Vila Velha, durante o periodo do BNH, apresentando

respectivamente a quantidade de unidades, a tipologia e o0 ano de entrega.

Tabela 7 - Conjuntos COHABJ/ES em Vila Velha — 1970 a 1984

Nome N° de Unidades | Tipo Renda (SM) EAno
ntrega
Itaparica | 112 Casa 3 1970
Santa Ménica 305 Casa 3 1970
Itaparica Il 56 Casa 3 1971
Santa Moénica Il 682 Casa 3 1975
Boa Vista 393 Lotes 1 1976
Boa Vista 40 Embrides 1 1976
Santos Dumont 780 Casas 3 1979
Edificio Aracanga 72 Aptos 5 1983
Boa Vista Il 1.152 Aptos 3 1984
Total de Unidades 3.592 Total de Conjuntos: 9

Fonte: COHAB/ES 2008. In: Duarte (2010)
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Tabela 8 - Conjuntos INOCOOP/ES em Vila Velha — 1970 a 1985

Nome N° de Unidades Tipo Ano Entrega
Wellington Peixoto 76 Casas 1970
Jardim Colorado - 12 etapa 245 Casas 1970
Novo México - 12 etapa 493 Casas 1970
Jardim Asteca 344 Casas 1972
Jardim Guadalaraja 209 Casas 1972
Novo México - 22 etapa 62 Casas 1974
Vera Cruz 8 Aptos 1974
Novo México - 32 etapa 290 Casas 1975
Vera Cruz 56 Aptos 1975
Costa Azul 200 Aptos 1977
Costa do Sol 480 Aptos 1977
Jardim Colorado - 22 etapa 73 Casas 1978
Universal Parque 120 Aptos 1978
Itapod 176 Aptos 1978
Guaranhus 263 Casas 1978
Beira Mar 320 Aptos 1979
Abacateiros 456 Aptos 1979
Aracas 1.217 Casas 1980
Coqueiral Itaparica 12 e 1.040 Aptos 1981
Coqueiral Itaparica 32 e 992 Aptos 1981
Novo Guaranhus 209 Casas 1981
Coqueiral Itaparica 23/h4 632 Aptos 1982
llha dos Bentos 354 Casas 1982
Coqueiral Itaparica 42 e 496 Aptos 1982
Coqgueiral Itaparica 52 e 496 Aptos 1982
Coqueiral Itaparica 23/h12 384 Aptos 1983
Coqueiral Itaparica 72 e 496 Aptos 1983
Coqueiral Itaparica 62 e 560 Aptos 1984
Mar Azul | 240 Aptos 1985
Mar Azul Il 240 Aptos 1985

Total de Unidades 11.227 Total de conjuntos: 18

Fonte: INOCOOP/ES 2008, In: Duarte (2010). Santos (1994); INOCOOP (2015)

Em aproximadamente 15 anos, a COHAB/ES produziu em Vila Velha nove
conjuntos habitacionais, um total de 3.592 wunidades, entre casas,

apartamentos, lotes urbanizados e embrides®®. A maioria foi construida e

% 0s tipos de moradia variam conforme o nivel de renda da familia. O IJSN (1988, p. 210)
apud Duarte (2010) destaca “(...) os do tipo embrido cuja média era de 20m? a casa
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entregue ao longo da década de 1970, especialmente a partir de 1975, com
predominéncia da tipologia casa, e para familias com renda de até 3 salarios
minimos. Ja em relacdo ao INOCOOP/ES, a quantidade foi mais expressiva e
somam-se no total de 11.227 unidades, com destaque para a construcao de
apartamentos, representando 66% das unidades. Estes empreendimentos
atendiam a um publico de maior renda familiar mensal, entre 5 a 10 salarios
minimos. No total, foram construidas em Vila Velha, entre 1970 e 1985, 14.819

unidades habitacionais.

Nota-se, assim, a baixa quantidade de moradia popular produzida para as
familias de renda mais baixa, de até 3 salarios minimos, especialmente quando
se sabe que o municipio foi o que mais recebeu imigrantes vindos do interior do
estado, na época da erradicacdo do café. Consequentemente, se agravou
ainda mais os problemas urbanos. O grande contingente populacional que
chegava a cidade, a escassez de postos de trabalho para todos e os baixos
salarios pagos aos trabalhadores contribuiram para a ocupacdo de morros e
mangues, a formacéo de favelas, a expansao de bairros carentes na periferia.
Além disso, observou-se a desestruturacdo socioespacial, a formacdo da
periferia e o crescimento descontrolado do municipio. Conforme diagndstico
realizado pelo 1JSN (1979) o municipio de Vila Velha possuia, em 1979, 63%
da populacdo vivendo em areas carentes (favelas e bairros populares de
periferia  com auséncia de infraestrutura fisica e equipamentos sociais
minimos), aproximadamente 107.315 pessoas. Neste cenario, um grande
namero de bairros surgiu em decorréncia de invasdes, loteamentos irregulares,
e da ocupacédo de areas ambientalmente fragilizadas. Entre eles, podemos citar
os bairros de Santa Rita, 1° de Maio, Divino Espirito Santo, Alvorada. Em 1987,
o IJSN estimou 25 assentamentos considerados subnormais no municipio de
Vila Velha.

Deve-se pensar a habitacdo ndo somente como uma casa isolada, um abrigo
contra as intempéries, ou uma mercadoria; ela influencia de forma significativa

a vida das pessoas, 0 seu convivio familiar e a sua integracdo com a cidade e a

caracterizada por dois ou trés quartos, variando de 34 a 80 m2 e os apartamentos podendo
estes ser de um, dois ou trés quartos, com metragem variando entre 37 a 72m?’.
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sociedade. Dessa forma, se faz necessario pensar a habitacédo integrada com o
conjunto das necessidades do habitat, como educacéo, saude, lazer, transporte
coletivo, seguranga. No contexto da implantagdao dos conjuntos habitacionais
do BNH, por outro lado, o que também aconteceu foi o oposto. Conforme
analisa Duarte (2010, p.150) “os empreendimentos demonstravam a
precariedade dos servicos béasicos de infraestrutura, além da caréncia dos
servicos urbanos como transporte, hospitais, escolas e creches”. Além disso,
foram localizados em terrenos distantes dos centros urbanos, em areas
praticamente isoladas, com dificil acesso. Neste sentido, Santos (1994, p. 11)
aponta que “esses terrenos estavam frequentemente localizados em regides
nao ocupadas e distantes dos bairros urbanizados da aglomeragao”. A Figura 9

ilustra perfeitamente essas analises.

Figura 9 - Inicio das obras do Conjunto Jardim Colorado — 1969

vIT

Fonte: Neves (1998). Adaptado pelo autor.
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Importante destacar que essa realidade, em geral, tem caracterizado a
implantacdo dos conjuntos habitacionais para as familias com renda mais
baixa, tanto no contexto do PMCMV quanto do BNH e do IBES, conforme
apontamos. No caso do MCMV em Vila Velha, veremos no proximo capitulo
que alguns erros se repetem; no entanto, observa-se que 0s conjuntos estao
inseridos na éarea urbana e contam com infraestrutura basica e servigcos

publicos preexistentes, ainda que insuficientes.

A Figura acima mostra o inicio da construcédo de um dos primeiros conjuntos do
INOCOOP/ES, em 1969, chamado Jardim Colorado, que no total compreendia
a construcédo de 318 casas. Observa-se uma proximidade com o bairro IBES,
porém ele esta inserido em uma regido sem qualquer infraestrutura. Duarte
(2010) comenta que o atendimento aos servicos urbanos basicos (rede de
agua, instalacdes elétricas, entre outros) somente era minimizado apos algum
tempo da conclusdo das obras. Inclusive, devido a dimensdo dos
empreendimentos e a propria auséncia de uma estrutura urbana preexistente,
varios bairros foram constituidos e tiveram seu nome e formacéo proveniente
dos Conjuntos Habitacionais, como Novo México, Aracas, Jardim Asteca,
Santa Monica, entre outros. Na Figura 10 pode-se observar a expansao da

cidade de Vila Velha por meio dos conjuntos habitacionais.

Em estudo realizado por Santos (1994), sobre a insercao urbana dos conjuntos
habitacionais do BNH na Grande Vitoria, € importante destacar algumas

analises feitas sobre o municipio de Vila Velha.

Os conjuntos como Jardim Colorado e Novo México, localizados em
Vila Velha, também contribuiram para a expansdo da cidade.
Entretanto, sua implantagcdo se deu em areas até entdo nao loteadas,
desempenhando um papel de anexador de novas areas a malha
urbana, desenhando uma nova parte da cidade e dando origem a
novos bairros. Varios outros conjuntos foram construidos em areas
proximas e/ou contiguas, alguns deles segundo uma continuidade do
tracado. A evolucdo da ocupacdo urbana do municipio fez com que
esses bairros se encontrem hoje inseridos na mancha urbanizada de
Vila Velha (SANTOS, 1994, p. 7).
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A autora observa ainda que a localizacdo dos conjuntos do INOCOOP/ES no
bairro de Itapoé serviu para impulsionar a ocupacéo das demais quadras nos
loteamentos que & existiam. Logo, essa regido passou a interessar a iniciativa
privada, construindo edificios para as familias com renda média e de padrao
ligeiramente superior. Consequentemente, houve a “valorizagdo dos terrenos
proximos, a alta dos seus precos e a impossibilidade de constru¢cdo de novos
conjuntos populares” (SANTOS, 1994, p. 2). Sobre essa realidade, cabe

complementar com a explicacdo de Neves (1998)

a cooperativa iniciou atividades em Vila Velha construindo 76
casas de diversos tamanhos em loteamento ja existente na
Praia de Itapod, a poucas quadras do mar, onde seria depois
invidvel a repeticdo de projetos semelhantes (casas), dada a
valorizacdo que os terrenos passaram a ter na proximidade da
praia, obrigando as cooperativas a optar pela construcdo de
edificios residenciais nessa regido. Para dar continuidade a
edificacdo de casas, a solugdo foi implanta-las em terrenos
rurais afastados do mar (...).

Figura 10 - Vila Velha na década de 1980, expansdo por conjuntos
habitacionais

Fonte: Neves (1998). Adaptado pelo autor.
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Assim, para uma melhor compreenséo da insercdo dos conjuntos no municipio
de Vila Velha, realizados pela COHAB/ES e INOCOOP/ES, no periodo do
BNH, apresentamos o Mapa 1. Este mapa foi elaborado com base em uma
imagem do ano de 1978 retirada do site Veracidade® e adaptada pelo autor a
partir dos nomes dos bairros e dos conjuntos. A escolha por uma imagem desta
época foi para uma melhor visualizacdo e andlise da real situagdo onde os
conjuntos estavam sendo implantados, em comparagao com o tecido urbano

existente.

Os primeiros conjuntos foram localizados proximos aos bairros do IBES e de
Santa Inés (a exemplo de Santa Monica, Boa Vista, Jardim Colorado, por volta
da 12 metade da década de 1970), com excecdo das casas do conjunto
Itaparica, que foram construidas em um loteamento que ja existia na regiao.
Posteriormente, foram se afastando em direcdo ao sul do municipio, em areas
ainda mais periféricas (a exemplo de Novo México, Guaranhus, Aracas, por
volta da 22 metade da década de 1970). A maioria deles esta compreendida
num raio entre 4,0km e 6,5km do centro da capital Vitoria, que era o principal
centro urbano naquele momento. O acesso ao municipio vizinho era
principalmente pela Rodovia Carlos Lindemberg. Observa-se também, neste
caso, que os conjuntos do INOCOOP localizaram-se mais distantes dos
centros, tanto de Vitéria como de Vila Velha, com excecdo dos conjuntos de
apartamentos que foram construidos em Itapod. Além disso, o mapa deixa
claro sobre as analises feitas anteriormente, quanto a localizacdo dos

conjuntos em areas periféricas.

3 Disponivel em: <www.veracidade.com.br>. Acesso em: maio/2015.
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Mapa 1 - Localizag¢do dos conjuntos do BNH em Vila Velha/ES
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O inicio da década de 1980 é marcado pela crise do SFH, que culminou com a
extincdo do BNH em 1986, impactando na producdo habitacional. Verificou-se,
assim, a diminuicdo no numero de conjuntos financiados, conforme Figura 11.
Em relacdo ao INOCOOP/ES, alguns empreendimentos ainda foram entregues
até 1996, produzidos com recursos contratados do SFH anteriormente, no total
de 1.466 unidades, com destaque para o loteamento Gaivotas. Apds este ano,
o Instituto passou a atuar como érgao de assessoria técnica das cooperativas
habitacionais e a realizar seus empreendimentos por meio do sistema de
autofinanciamento, no qual se utiliza recursos préoprios dos adquirentes
(NEVES, 1998).

Em Vila Velha, a iniciativa privada também estava presente neste periodo,
realizando obras por meio da incorporacdo e de condominios fechados®,
porém com menor expressividade, sendo a capital Vitéria, especialmente o
bairro da Praia do Canto®, sua principal area de atuagdo. Assim, como
consequéncia da crise, essas empresas direcionaram o0s langcamentos para o
mercado da populacéo de alta renda (CAMPOS JUNIOR, 2005).

Figura 11 - Crise do SFH e impacto na producao imobiliaria de Vila Velha
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Fonte: Campos Janior (2005).

% Condominio fechado é a modalidade de construgdo na qual as obras s6 sé&o iniciadas depois
%ue quase todas as unidades estdo vendidas. o _

No final da década de 1980, a ocupagdo de Vitdria j4 estava praticamente saturada, com
excecdo de algumas areas no oeste da ilha. Devido ao alto grau de adensamento e a
valorizagdo imobiliaria, inicia-se no bairro Praia do Canto um expressivo processo de
verticalizacao, de edificios residenciais e comerciais.
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No final da década de 1980, dois importantes eixos estruturantes foram
inaugurados em Vila Velha, a Rodovia Darly Santos, em 1986, e a Terceira
Ponte, em 1989, possibilitando maior integracdo entre os municipios da Grande
Vitéria. A Rodovia faz a ligacéo entre o Porto de Capuaba e a Rodovia do Sol,
constituindo-se em importante elemento no sistema de apoio regional as
atividades portuérias, e concedendo ao entorno atratividade econdmica. Além
disso, permite-se o fluxo de veiculos no sentido leste/oeste, evitando-se a area
central. Ja a Terceira Ponte fez a interligacdo da regido leste de Vitéria ao
centro de Vila Velha, fortalecendo a ligacao entre os dois municipios e também
0 eixo norte-sul. Com a sua inauguracao, Abe (1999) aponta que a dinamica da
estruturagéo urbana de Vila Velha sofreu profundas alteragdes, pois ao tornar
préxima de Vitoria a Praia da Costa, esta foi atraida pela atividade da
construcéo civil, que passou a receber empreendimentos para a populacdo de

alta renda.

Assim, Campos Junior (2005) esclarece os motivos e os resultados da chegada

da producéo privada no litoral de Vila Velha.

A Terceira Ponte, ligando Vitoria a Vila Velha, apresentava
outra perspectiva para a constru¢do no municipio vizinho, onde
a oferta de terrenos era maior, 0s precos praticados eram
menores e as restricbes construtivas, estabelecidas pela
legislacdo urbana, eram menos rigidas do que as em vigor no
municipio da capital, que acabara de implantar o seu PDU. A
construcao teve como alternativa atravessar a ponte, estender-
se de Vitdria até Vila Velha e percorrer as orlas das praias da
Costa, de Itapud e de Itaparica, estabelecendo um continuo
imobiliario Gnico entre os dois municipios (CAMPOS JUNIOR,
2005, p. 70).

[...]

O deslocamento da construcdo para Vila Velha imprimiu a
cidade uma nova forma vertical, que, concluida a ponte, se
estendeu pela orla litorAnea dos dois municipios, contribuindo
para criar a configuracdo de uma Unica cidade, que adquire
dimensdes metropolitanas (CAMPOS JUNIOR, 2005, p. 77).

A maior liberdade para construir, a que se refere o autor na primeira parte, se
deu pela aprovacéo da lei de uso e ocupacao do solo em 1986, que alterou o
gabarito dos prédios no municipio de Vila Velha. Segundo Neto (2012),

anteriormente, a lei previa construgdes de até sete pavimentos (mais pilotis) na
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primeira quadra da orla, e 10 pavimentos para as segunda e terceira quadras.
No entanto, a lei 2.287 de 1986 generalizou para todas as partes do municipio
0 gabarito maximo de 10 pavimentos (mais pilotis e &rea comum), impactando
definitivamente na estrutura e na paisagem urbana da orla do municipio.
Observa-se, assim, ja neste periodo, a intervencdo do poder publico municipal
na legislacdo a fim de favorecer os interesses do mercado imobilidrio. Em
poucos anos, as construcdes verticalizadas ao longo da orla contrastavam com

a horizontalidade do restante do municipio.

Figura 12 - Vista aérea de Vila Velha: verticalizacéo da orla

Py T N T 2

i ¥ Y

Fonte: Foto de Paulo Yuiji Takarada®

O inicio da década de 1990 também marcou o adensamento de outra regido de
Vila Velha, que até entdo ndo tinha sido ocupada, apesar de alguns
loteamentos existentes (muitos irregulares). Trata-se da Regido de Terra
Vermelha, localizada mais ao sul do municipio, aproximadamente 15 km do
centro de Vila Velha, ao longo da Rodovia do Sol (ES-060). Em 1974, com a
inauguracao desta Rodovia, percorrendo todo o litoral sul do Estado, um novo

vetor de expansao urbana foi iniciado, incorporando o litoral ao uso e ocupacao

40 Disponivel em: < http://www.panoramio.com/photo/75896866>. Acesso em: junho/2016
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do solo. De acordo com Sartério (2012), desde a década de 1950 a regido
recebia loteamentos, que se intensificaram na década de 1970. No entanto,
somente no final da década de 1980 houve o inicio de sua ocupacao, quando o
entdo governador Max Mauro (1987 a 1991) entregou as primeiras habitacdes
de interesse social no bairro Terra Vermelha, estimulando a especulacéo
imobiliaria. Houve, também, estimulo por parte da administragcdo municipal para
a ocupacédo da area, por familias de baixa renda. O que ocorreu foi a atracdo
de grande contingente de pessoas, de toda Grande Vitoria, em busca de um
local para moradia. Ao mesmo tempo, se efetivaram praticas de
autoconstrucédo e de mutirbes, sendo que grande parte da regido foi ocupada
por meio de invasfes. Assim, uma regido que se apresentava como um grande
vazio em 1989, ela foi fortemente adensada na década de 1990*, conforme

observamos na Figura 13 abaixo.

Figura 13 - Adensamento de Grande Terra Vermelha — 1989/1998
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Fonte: IJSN (2001)

Neste contexto, apresentamos no Mapa 2 os vetores de expansao urbana do
municipio de Vila Velha, de 1970 a 2012. Apds esses anos de intenso processo
de urbanizacdo no municipio, marcado pelas instalac6es portuarias, a chegada
das grandes industrias na regido da Grande Vitéria, do elevado incremento
populacional, da expansdo da cidade pelos conjuntos habitacionais e da

“! para informacdes aprofundadas sobre a regido de Grande Terra Vermelha ver a Monografia
de Sartério (2012) e o artigo de Zanotelli (2004).
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verticalizacdo da orla, e marcado também pelo crescimento das areas de favela
e de ocupacles irregulares em mangues e areas inundaveis, a configuracdo

urbana de Vila Velha se apresenta no Mapa 3.

Mapa 2 - Vetores de expansao urbana de Vila Velha de 1970 a 2012
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Fonte: Elaborado pelo autor a partir de base cartografica do site Veracidades.
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Mapa 3 - Areas urbanas do municipio de Vila Velha — 2016
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Fonte: Elaborado pelo autor a partir de base cartografica do Google 2016

Na proxima etapa, o objetivo serd analisar as transformacdes ocorridas no

espacgo urbano do municipio, relacionadas a producéo habitacional, a partir do

século XXI.
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2.3. TRANSFORMAGCOES NA PRODUGAO DO ESPACO URBANO DE VILA
VELHA NA PRIMEIRA DECADA DO SECULO XXI

Como vimos no primeiro capitulo, as crises do SFH e da economia brasileira na
década de 1980/90 afetaram a disponibilidade de recursos para o investimento
no setor habitacional, especialmente as duas principais fontes, o SBPE e o
FGTS. A extincdo do BNH resultou no fim de uma politica nacional de
habitacdo para as familias de renda média e baixa. As empresas de construgéo
civil direcionaram sua producdo para o mercado de alta renda. A
redemocratizacdo do Brasil e a promulgacdo da Constituicio de 1988
descentralizaram a politica habitacional para a atuacdo dos estados e

municipios.

Neste inicio dos anos 2000, a Prefeitura de Vila Velha contava com alguns
projetos para o enfrentamento da questdo habitacional, porém, como se
observa na Tabela 9, a oferta era muito pequena para atender as familias de
baixa renda, considerando que o déficit habitacional urbano do municipio, em
2000, era de 7.821 unidades (FJP, 2005). Neste sentido, as andlises de
Loureiro e Padua (2003, pg. 39), quando da realizacdo da Agenda 21 Vila
Velha, em 2003, esclarecem essa situacao.

A Prefeitura de Vila Velha ndo possui uma politica formal de
habitacdo, baseada, por exemplo, em documento legal,
estando mais relacionada a operacdes de carater politico e
social setorializadas por regidao (Aribiri, Terra Vermelha), que
nao sdo garantidas a longo prazo nem sao articuladas com
todos os agentes que interagem no espaco urbano.

Tabela 9 - Casas populares construidas pela Prefeitura — 2001/2003

Programa Local Quantidade
Morar Melhor/OGU Jabaeté 26
Vila Velha: Calamidade Publica Jabaeté 80
Habitar Brasil - BID Conjunto Everton Monteiro 112
Guimaraes

Fonte: Diagnéstico Habitacdo Agenda 21 Local (2003), adaptado pelo autor.
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Por outro lado, para as familias com maiores rendimentos (entre 4 e 6 salarios
minimos), se desenvolvia neste periodo a implantacdo dos conjuntos
habitacionais do Programa de Arrendamento Residencial (PAR), lancado em
1999. Em Vila Velha, no periodo de 2001 a 2006 foram construidas um total de
1.804 unidades, distribuidas em 6 conjuntos, conforme esta detalhado na

Tabela 10 abaixo. No Mapa 4, apresentamos as suas localizacoes.

Tabela 10 - Conjuntos Habitacionais do PAR em Vila Velha

Residencial Bairro N° Unidades Empr[()aztr?d(ijrcr)lento
Avribiri Ataide 160 25/09/2001
Santa Inés Santa Inés 192 25/09/2001
Praia Sol I e 1l Jockey ltaparica 384 02/12/2002
Vale Encantado Glebas D1 | vale Encantado 492 29/10/2004
Praia da Sereia Santa Paula Il 288 29/09/2006
Jacarenemal |, Il e Il Vale Encantado 288 03/01/2006

Total 1.804

Fonte: CAIXA (2016)

Paralelamente aos programas habitacionais realizados pela Prefeitura para as
familias de baixa e média renda, o mercado imobiliario atuava de forma intensa
na producéo privada para o setor de alta renda, principalmente nos bairros da
Praia da Costa, Itapuéd e Itaparica, realizando o adensamento destes bairros

pela verticalizagao.

Em 2005, a noticia veiculada pelo site da Ademi-ES** (Associacdo das
Empresas do Mercado Imobiliario do Estado do Espirito Santo), apontava que o
mercado imobilidrio capixaba fechava o ano com crescimento de 40% na
producdo de novas unidades e alta velocidade de vendas. As expectativas para
2006 eram de um crescimento na ordem de 20%, com foco principalmente em
empreendimentos residenciais destinados as classes média e alta e também

com grande oferta de salas comerciais. Os bairros da Praia da Costa e

2 Fonte: http://www.ademi-es.org.br/sitebits/noticias_025.htm. Acesso em 24/01/2015.
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Itaparica, em Vila Velha, lideravam o mercado com 6.115 unidades em

construgao.

Mapa 4 - Localizacdo dos Conjuntos Habitacionais do PAR entre 2001 e 2006
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6- Res. Praia da Sereia (2006)

Fonte: CAIXA (2016)

Base Cartografica: Google 2016
Elaborado por Wildes Krohling
Escala: 1:0,9 Km

Fonte: Elaborado pelo autor, com base em dados da CAIXA (2016).
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Segue a opinido de Ney Aurelio Puppim, diretor comercial da Cittd Engenharia,

sobre as expectativas para 2006:

A reabertura dos financiamentos por parte dos bancos
privados, tanto para a produ¢cdo como para o consumidor final,
ird favorecer o mercado em 2006. No préximo ano teremos
mais oferta de crédito, o que vai favorecer o comprador
interessado em buscar financiamento.

Em outra matéria, de 01/06/2006*, salientava-se que o mercado capixaba
crescia a olhos vistos, especialmente nos municipios de Vitoria, Serra e Vila
Velha. “Existem hoje 309 empreendimentos em construgédo na Grande Vitéria,
totalizando 14.581 unidades, em sua grande maioria apartamentos. Isso
representa um crescimento de 9% s6 no ultimo semestre”. A reportagem
também mencionava a valorizacdo do metro quadrado, que ja registrava uma
valorizacdo média de 20% em 2006. Ainda, reforcava a regido da Praia da
Costa e Itapoad, em Vila Velha, como de grande interesse para 0 mercado

imobiliario.

A euforia do mercado imobiliario neste inicio de década, principalmente a partir
de 2003, foi motivada por uma série de fatores, como ja apontados no capitulo
anterior. Entre eles estdo o aumento dos recursos disponibilizados pelo FGTS
e SBPE para o investimento nos setores de habitacdo e saneamento, inclusive
com orientacdo para 0s bancos privados investir 65% dos recursos do SBPE
na producdo habitacional; as leis federais que deram maior seguranca juridica
para investidores e compradores (leis que garantiram, por exemplo, a alienacao
fiduciaria e o patrimbnio de afetacdo); e a abertura de capital de grandes
empresas da construcdo civil na bolsa de valores, que captaram altos no

mercado financeiro.

Assim, a disponibilidade de recursos comecou a se materializar na producao
habitacional e, consequentemente, na producdo da cidade. No Gréafico 6
visualiza-se o volume de recursos do FGTS aplicados no setor habitacional no

municipio de Vila Velha no periodo de 1995 a 2014. Nota-se que a partir do

* Fonte: http://www.ademi-es.org.br/sitebits/noticias_064.htm. Acesso em 24/01/2015.
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periodo 2003-2006 (1° governo de Lula) a contratacdo de recursos por meio
desta fonte se intensifica, chegando a 63 milhdes de reais, mais de duas vezes
o periodo anterior. No periodo de 2011-2014, os valores chegam a expressivos
R$ 297 milhdes.

Grafico 6 - Valores contratados pelo FGTS para o setor habitacional, em R$
milhdes, no municipio de Vila Velha entre 1995 e 2014
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B Valores contratados pelo FGTS para Habitagdo - Vila Velha

Fonte: CAIXA/ FGTS*

As analises das transformacgfes ocorridas na Grande Vitéria e, principalmente
em Vila Velha, no periodo de 2003 a 2014, podem ser verificadas pelos
nameros de lancamentos de unidades imobiliarias divulgados pelo
SINDUSCON-ES, por meio dos censos imobilidrios realizados por este
sindicato. Neste periodo, houve uma grande evolucdo do numero de
lancamentos na regido, com destaque para Vila Velha.

4 Disponivel em: <https://webp.caixa.gov.br/Portal/Relatorio_asp/contratacoes.asp>. Acesso
em: 29 mar. 2016.
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Tabela 11 - Numero de lancamentos de unidades imobiliarias entre 2003 e

2014 na Grande Vitoria®

Ano/Municipio | Vitéria | VilaVelha | Serra | Cariacica | Total
2003 1.081 994 184 0 2.259
2004 2.603 1.685 360 0 4.648
2005 3.180 2.455 383 0 6.018
2006 2.534 1.736 553 192 5.015
2007 3.079 2.026 2.150 168 7.423
2008 3.325 3.024 4.214 594 11.157
2009 812 1.068 1.527 0 3.407
2010 1.680 3.439 6.054 242 11.415
2011 862 5.574 4.334 696 11.466
2012 938 3.813 1.295 324 6.370
2013 1.764 2.449 1.710 975 6.898
2014 354 1.926 1.092 0 3.372
Total 22.212 30.189 23.856 3.191 79.448

Fonte: SINDUSCON-ES — Censos Imobiliarios

Grafico 7 - Evolugdo dos lancamentos de unidades imobiliarias entre 2003 e

2014 na Grande Vitoria.
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Fonte: SINDUSCON-ES — Censos Imobiliarios

Verifica-se realmente um crescimento consideravel na producdo imobilidria ao
longo dos 12 anos. Somente em Vila Velha, por exemplo, o total chegou a
30.189 unidades, a maior quantidade entre os municipios da Grande Vitoria. A

retracdo do mercado em 2009 foi devida, especialmente, a crise financeira

“> De acordo com o SINDUSCON-ES, sao computados empreendimentos com area de

construcdo superior a 800 m2. Para a elaboracdo desta tabela, foi realizada a soma das
unidades langadas nos censos do 1° e 2° semestres do ano correspondente.
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internacional, porém esta € amenizada pelos langamentos do Programa Minha
Casa Minha Vida e também do PAC 2, em 2009. Nos anos de 2010 e 2011 os
lancamentos alcancaram patamares superiores aos de antes da crise, com
auge em 2011 de 5.574 unidades lancadas somente em Vila Velha. A partir de

2012, o volume comecou a diminuir, mas ainda com numeros consideraveis.

Para complementar esses dados, apresentamos o Gréafico 8, que mostra a
evolucdo das unidades em construcdo do municipio de Vila Velha entre os
anos de 2002 e 2014, de acordo com os censos do SINDUSCON-ES. O
namero de unidades em construcdo, em Vila Velha, atingiu o maximo de
16.369 em 2012, que representava 47% do total de unidades em construcao na
Grande Vitoria, que era de 34.863. Essa producdo se concentrou
principalmente nos bairros Praia da Costa, Itapuéd e Itaparica e foi direcionada
para a populacdo de renda média e alta. Destaca-se a construcdo de grandes
edificios residenciais na orla do municipio, mas também hé investimentos em

edificios comerciais, shopping centers, loteamentos fechados para alta renda.

Gréfi%o 8 - Evolucéo das unidades em construcdo em Vila Velha entre 2002 e
2014*
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Fonte: SINDUSCON-ES

“ Foi considerado o resultado dos censos divulgados no 2° semestre de cada ano.
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Chama-se atencdo o lancamento no mercado capixaba do produto imobiliario
‘loteamento fechado’, voltado para a classe de alta renda. Uma reportagem
veiculada pelo Jornal A Gazeta em 26/11/2011*' trouxe como titulo: “Vila Velha:
0 enderec¢o do novo eldorado — Investimentos estdo mudando o perfil da regido
da Grande Terra Vermelha”. Esta matéria faz referéncia ao estabelecimento de
loteamentos de alto padréo, voltados para as classes A e AB, nesta regido. E
apresenta de forma clara o contraste entre duas realidades, pois os bairros sédo
conhecidos “pelos altos indices de violéncia e pela caréncia de servicos
essenciais, como saneamento basico. Em alguns bairros faltam, inclusive,

postos de saude e escolas” (Jornal A Gazeta, 2011).

A explicacdo para a escolha da regido foram os amplos terrenos, a proximidade
com o Parque Estadual de Jacarenema (um dos maiores atrativos para o0s
investidores) e a facilidade de acesso pela Rodovia do Sol. Em contrapartida, o
Governo do Estado do Espirito Santo e a Prefeitura de Vila Velha ja prometiam
investimentos para melhorias nos bairros. Além disso, a valorizacdo imobiliaria
também j4 se manifestava e os terrenos custavam 150% a mais, conforme
afirmava a reportagem. Inclusive, o diretor da Associacdo das Empresas do
Mercado Imobiliario (Ademi-ES), Wilson Calmon, reconheceu que o processo
de expansdo imobiliaria empurraria a periferia para outras areas, devido a
valorizagdo dos iméveis, e explicou: “E natural que isso aconteca. Mas acredito
que, em Vila Velha, os investimentos melhorem a qualidade de vida da
populacdo, porque também vai gerar emprego".

Dos loteamentos anunciados, dois estdo aprovados e estdo sendo
comercializados. S&o eles: o Riviera Park Residence, em Santa Paula, Barra
do Jucu (312 lotes) e o Residencial Jardins Veneza, em Ponta da Fruta (390
lotes). Outros trés estdo previstos, ainda em fase de aprovacdo. Séo eles:
Reserva Atlantica, em Morro da Lagoa, proximo a Ponta da Fruta, o Royal
Boulevard Residence & Resort Jacarenema e o Alphaville Vila Velha, em Vale

Encantado. A localizacdo no territorio pode ser analisada no Mapa 5.

47

Fonte:
http://gazetaonline.globo.com/_conteudo/2011/11/noticias/a_gazeta/dia_a_dia/1039801-vila-
velha-o-endereco-do-novo-eldorado.html#.VIsE1z926 Aw.facebook. Acesso em 24/01/2015.
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Mapa 5 - Localizacao dos loteamentos fechados em Vila Velha

Localizagao dos loteamentos
fechados em Vila Velha.

Legenda:

Aprovados
Previstos

Fonte: Jornais A Gazeta e A Tribuna
Base Cartografica: Veracidades 2016
Elaborado por Wildes Krohling
Escala: 1:1,1Km

Fonte: Elaborado pelo autor sobre fotografia aérea do site Veracidade e reportagens
do jornal A Gazeta® e A Tribuna®.

8 BRIDI, Rita. Condominio de casas vdo mudar litoral de Vila Velha. A Gazeta, Vitéria, p. 15,
mar. 2011.
9 PEDROZA, Débora. Dez novos condominios de luxo. A Tribuna, Vitéria, p. 19, 26 jan. 2015.
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Os loteamentos estéo localizados em uma regido com bairros de baixa renda e
proximos a zonas de protecdo ambiental. Neste sentido, sdo empreendimentos
gue produzem significativos impactos em seu entorno, pois privatizam grandes
areas, podem causar prejuizos ambientais e levam a reestruturacdo espacial,
devido a valorizacdo imobiliaria de seu entorno. Em relacdo aos prejuizos
ambientais, o Ministério Pubico Estadual (MPES) precisou firmar Termos de
Compromisso Urbano-Ambiental (TCAs)® com as empresas responsaveis
pelos condominios Riviera Park e Jardins Revena, respectivamente Galwan e
FGR Urbanismo, para que o0s condominios fechados realizassem
compensacdes ambientais e urbanisticas para minimizar os impactos ao meio

ambiente e aos moradores do municipio provocadas pelas obras®'.

No gue compete aos aspectos legais do loteamento fechado, Ferreira (2014,

pg. 68) esclarece:

o loteamento fechado diante da lei 6.766/79 é ilegal, além
disso, o fechamento leva a privatizacdo de areas publicas ndo
s6 de ruas, mas de areas de protecdo ambiental (...) e de
varios outros loteamentos. Entretanto, o fechamento destes
loteamentos mesmo sendo ilegais, sédo legalizados por leis
municipais que permitem o fechamento dos loteamentos por
meio de aprovacao de leis ilegais®.

De modo geral, como consequéncia deste processo, a regido da Grande Terra
Vermelha serd toda reestruturada. A partir da implantacdo dos loteamentos
fechados e também dos condominios do PMCMV, pode haver uma

reorganizacdo do uso do solo por meio da producdo de novos produtos
imobiliarios e da valorizacdo imobilidria. Ainda, pode expulsar parte da

%0 Fonte: http://seculodiario.com.br/18816/10/mpes-firma-tcas-com-condominios-de-luxo-

construidos-proximos-a-reserva-de-jacarenema-1. Acesso em 24/01/2015.

°! Entre as medidas previstas estdo a construcdo de um posto de fiscalizacdo do Parque de
Jacarenema, a construcdo e a estruturacdo de um centro de educacdo ambiental e de pracas
nos bairros vizinhos; a realizacdo de Plano de Recuperacio de Areas Degradadas (PRAD) e
de estudo para verificar a circulacdo viaria na area de influéncia do condominio e avaliar a
demanda por transporte publico; e a destinacdo de percentual definido pelo lema para a
Unidade de Conservacdo do Parque de Jacarenema e para a Area de Protecdo Ambiental
(APA) da Lagoa Grande. Nos dois TACs, o MPES ressalta que a implantagcao dos condominios
fechados nédo impede o cumprimento da funcdo social da cidade.

2 A prefeitura de Vila Velha aprovou a lei 4.770, de 13 de mar¢o de 2009, com o propdsito de
admitir a implantac&o dos loteamentos fechados.
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populacdo pobre residente nestas areas para regides mais periféricas e

precérias da regido metropolitana.

Os agentes envolvidos, em especial os proprietarios fundiarios e os promotores
imobiliarios e o Estado vém produzindo e reproduzindo um espa¢o onde a
geracdo e captacdo da renda fundiaria e imobilidria orientam o crescimento
urbano. Desta forma, as empresas do setor imobiliario vém assumindo a

direcéo do processo urbano e da construcédo da cidade (MARICATO, 2012).

Essa légica ficou ainda mais evidente com o langcamento do PMCMV em 2009,
produzindo em alguns bairros do municipio de Vila Velha uma reconfiguracao
urbana, levando a constru¢édo de conjuntos habitacionais de apartamentos para
bairros que antes predominavam a autoconstrucdo de casas. Abriu-se, assim,
novos eixos de valorizagdo imobiliaria, em alguns casos em regides mais
carentes. Utilizando-se novamente dos dados dos censos imobiliarios do
SINDUSCONI/ES, visualizamos no Mapa 6 a evolucdo da atuacao da producéo

imobilidria no municipio de Vila Velha, a partir de 2002.

A producéao imobiliaria ficou concentrada até 2010 na orla dos bairros de Praia
da Costa, Itapod e Itaparica. Esses bairros comecaram a receber
empreendimentos com maior intensidade a partir da década de 1990, quando o
mercado imobilidrio para as classes de alta renda expandiu das areas
litoraneas de Vitéria, em especial da Praia do Canto, para Vila Velha.
Conforme Campos Janior (2005), os principais elementos que marcaram esse
deslocamento para Vila Velha foram: a construcdo da Terceira Ponte; a maior
flexibilidade construtiva da legislacao urbana do municipio em relagéo a capital
Vitéria; a maior oferta de terrenos e 0s menores precos de terra. A

verticalizacdo caracteriza essa regiao.
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Mapa 6 - Evolugéo da producéo imobiliaria por bairros em Vila Velha de 2002 a

2014
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A partir de 2010, os empreendimentos comecaram a seguir também para
outros bairros, reflexo dos investimentos imobiliarios (shoppings centers,
edificios comerciais), dos investimentos em infraestrutura urbana realizados na
cidade e do lancamento do PMCMV. No inicio, localizados na regido central,
em Aribiri, Santa Inés e Centro. Depois, foram também para bairros mais
distantes do centro, como Santa Paula, Terra Vermelha, Barra do Jucu e Ponta
da Fruta. Em 2014, novos empreendimentos sdo lancados em outros bairros,

como em Aracas, Jockey e em Divino Espirito Santo.

Este deslocamento da produgdo imobiliaria pelo territrio pode ser
compreendido, de maneira geral,

pela busca por terras para a construcdo, sendo que a terra
necessita ser adquirida a cada novo empreendimento, uma vez
gue ndo é produzida pelo trabalho, mas que é monopolizada
por lei de propriedade, o que faz com que seu dono exija uma
renda — cobre um preco — para que outros tenham acesso a
ela. Logo o preco da terra e a necessidade da mesma para a
construcdo, faz com que ocorra o deslocamento da producao
imobiliaria pelo territério (FERREIRA, 2014, p. 48).

E neste contexto de grandes transformacdes urbanas ocorridas no municipio
de Vila Velha, iniciadas |4 na década de 1950, e se desenvolvendo até os dias
atuais, que verificamos como a producdo de moradias, e especificamente de
conjuntos habitacionais, foram determinantes na configuracdo deste espaco
urbano, marcado por segregacdes socioespaciais. O proximo capitulo, assim,
visa analisar como se deu a producado habitacional do PMCMV neste municipio,
contribuindo para entender como este Programa dialoga com a dinamica da
cidade, com seu preexistente, e influencia em seu desenvolvimento urbano

futuro.
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CAPITULO 3. O PMCMV EM VILA VELHA/ES

O objetivo neste capitulo é analisar o PMCMV no municipio de Vila Velha/ES,
com foco na insergdo urbana dos conjuntos e 0s seus efeitos socioespaciais.
Num primeiro momento, analisa-se o Programa sob o aspecto quantitativo, de
forma a verificar sua dimensdo e sua contribuicho no combate ao déficit
habitacional do municipio. Em seguida, analisa-se a localizacdo dos conjuntos
na escala do empreendimento em relagdo ao seu entorno imediato. Nesta
etapa, foram delimitadas trés &areas de analise: 1) o bairro de Ataide e
arredores; 2) a Area Central, representada pelos bairros de Jardim
Guadalajara, Santa Inés e Residencial Coqueiral e arredores; e 3) os bairros de
Jabaeté e Ulisses Guimardes no contexto da Grande Terra Vermelha. Na
terceira e quarta etapas, serdo discutidos os efeitos socioespaciais resultantes
do PMCMV em Vila Velha e alguns relatos da Prefeitura de Vila Velha e de
representantes de duas construtoras, sobre a inser¢cao urbana dos conjuntos
do PMCMV.

3.1. ANALISE DOS DADOS QUANTITATIVOS

Apresentamos na Tabela 12 e no Gréfico 9 o total de unidades habitacionais
contratadas no PMCMV, nas trés faixas de renda, nos municipio da RMGV no
periodo de 2009 a 2015. Em 6 anos foram contratadas 30.916 unidades, com
destaque para o municipio de Serra®, que contratou quase 70% do total. O
municipio de Vila Velha vem em seguida, com 5.584 unidades contratadas,
representando 18,06% do total. Neste periodo, a média de unidades lancadas
por ano na RMGV foi de 5.152.

*% Sobre as particularidades do municipio de Serra/ES em relacdo ao PMCMV ver Gongalves
(2010), Silva (2014) e Ronchi (2014).
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Tabela 12 - Numero de unidades contratadas por ano no PMCMV nos
municipios da RMGV entre 2009 e 2015

Municipio/Ano | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 Total
Cariacica 24 36 308 505 809 783 87 2.552
Fundéao 2 23 9 8 4 5 2 53
Guarapari 0 109 8 225 368 33 70 813
Serra 1.051 | 4.138 | 3.183 | 4.516 | 3.855 | 1.776 | 2.956 | 21.475
Viana 2 11 7 75 150 6 15 266
Vila Velha 211 | 1.930 | 1.157 | 898 605 203 580 5.584
Vitoria 0 135 2 35 0 0 1 173
Total 1.290 | 6.382 | 4.674 | 6.262 | 5.791 | 2.806 | 3.711 | 30.916

Fonte: MCIDADES (2016)

Gréfico 9 - Total de unidades contratadas no PMCMV na RMGV — 2009/2015
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Fonte: MCIDADES (2016)

Na Tabela 13 e Gréafico 10 apresentamos a distribuicdo das unidades
contratadas por faixa de renda, por municipio da RMGV, no periodo de 2009 a
2015. A partir destes niumeros ja se comprova a baixa efetividade do programa
para a faixa de renda que atende as familias com renda mensal mais baixa
(Faixa 1) e que deveriam ser a prioridade, jA que € onde concentra 0 maior
déficit habitacional (ver Tabela 14). Do total de 30.916 unidades contratadas,
apenas 3.023 foram da Faixa 1, o que representa 9,78%. Assim, como 0S

programas habitacionais anteriores, o PMCMV na RMGV também néo foi
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capaz de resolver ainda este problema. A producéo habitacional se concentrou
nas Faixas 2 e 3, representando 90,22% do total de unidades contratadas.

No municipio de Vila Velha, no entanto, verificou-se que as contratacdes se
concentraram nas faixas de renda 1 e 2, sendo este municipio 0 que mais
contratou no periodo analisado para as familias com rendimento mensal até 3
salarios minimos (1.960 unidades). Em comparagdo com o municipio de Serra,
por exemplo, este foi o 2° colocado na Faixa 1 (608 unidades), porém com
muito menos do que Vila Velha nesta faixa, e com muito mais unidades
contratadas no total (21.475 contra 5.584). Entdo, mesmo que tenha ficado
distante de resolver o déficit, Vila Velha atendeu bem mais a Faixa 1 do que 0s

demais municipios.

Tabela 13 - Unidades contratadas por faixa de renda nos municipios da RMGV
entre 2009 e 2015.

Faixa |Cariacica|Fundao |Guarapari| Serra | Viana | Vila Velha | Vitéria | Total
1 120 3 204 608 0 1.960 128 | 3.023
2 1.555 36 502 8.974 259 2.084 44 | 13.454
3 877 14 107 11.893 7 1.540 1 14.439

Total 2.552 53 813 21.475 | 266 5.584 173 |30.916

Fonte: MCIDADES (2016)

Gréfico 10 - Total de unidades contratadas por faixa de renda nos municipios
da RMGYV entre 2009 e 2015
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Fonte: MCIDADES (2016)
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Segundo dados da Fundacdo Jodo Pinheiro (2013), o déficit habitacional
urbano da RMGV em 2010 era de 57.377 domicilios, sendo que quase 70%
estava concentrado nas familias com rendimento mensal até 3 salarios
minimos, incluindo os domicilios sem rendimento. No municipio de Vila Velha,
o déficit total era de 14.990 unidades, sendo 10.620 até 3 salarios minimos, e o
restante nas demais faixas de renda. Neste municipio, o déficit relativo era de
11,2%, o segundo maior da RMGV. Observa-se também que o numero de
domicilios vagos é bastante expressivo em todos 0s municipios da regido, e
gue deve ter aumentado ainda mais ap0s 0 expressivo numero de lancamentos

de unidades habitacionais no periodo estudado.

Tabela 14 - Déficit habitacional urbano na RMGV — 2010

o Dem?'t Déficit | Até3 [3a5| 5a10 | Acima Domlcmos Domicilios
Municipio | Habitacional ; particulares
Relativo | s.m. | s.m. s.m. | 10 s.m. vagos
Urbano permanentes
Cariacica 10.138 9,7 6.655 [1.681| 1.353 450 104.506 10.844
Fundao 496 11 381 66 41 8 4.503 863
Guarapari 3.312 10,4 2.371 | 432 400 108 31.863 7.861
Serra 16.060 12,9 11.099 (2.212| 1.986 763 124.348 15.178
Viana 1.825 10,2 1.261 | 304 240 20 17.822 2.436
Vila Velha 14.990 11,2 10.620 (1.734| 1.629 | 1.008 133.924 17.052
Vitoria 10.556 9,7 7.060 |1.171| 1.273 1.051 108.465 11.779
F;Fl\c;ltea\ll 57.377 10,92 |39.447|7.600| 6.922 | 3.408 525.431 66.013

Fonte: FJP/ IBGE Censo Demogréfico 2010

Fazendo um comparativo entre o déficit habitacional urbano do municipio de
Vila Velha e o total de unidades lancadas pelo PMCMV, Tabela 15, verifica-se
que para a faixa de renda até 3 s.m. somente 18,5% das familias foram
beneficiadas. Por outro lado, para a faixa de renda entre 3 e 5 s.m. houve uma
superacao do déficit em 20% e para a faixa de 5 a 10 s.m. foi atingido 94,5%
das familias. Houve um claro direcionamento dos recursos paras as faixas de
renda média, pois nessas as empresas conseguem obter maiores lucros, tendo
em vista que os valores dos imdveis sdo mais caros em relacdo a faixa de
renda mais baixa. Para a constru¢cdo de casas na primeira faixa de renda, o
maximo pago pela CAIXA a empresa € de R$ 60.000,00 por unidade, ja para
as outras faixas de renda o valor maximo do imovel é de R$ 145.000,00 (ver
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Quadros 2 e 3). Neste sentido, € de grande importancia que os estados e
municipios tenham uma atuacgéo direta na implantacdo do Programa, uma vez
que estdo previstas acbes que visam mitigar esse problema, como por
exemplo, a doacdo de terrenos e a implementacdo dos instrumentos do
Estatuto das Cidades quanto ao controle da retencdo das areas urbanas em

ociosidade.

Tabela 15 - Comparativo entre o déficit habitacional urbano de 2010 e as
unidades contratadas do PMCMV em Vila Velha de 2009 a 2015.

Faixa derenda | Déficit Habitacional |Unidades do PMCMV | %

Até 3s.m. 10.620 UH 1.960 18,5
3ab5s.m. 1.734 UH 2.084 120,2
5al10s.m. 1.629 UH 1.540 94,5

Fonte: FJP (2013), MCIDADES (2016)

Na Tabela 16 apresentamos a lista dos empreendimentos que foram
contratados no PMCMV em Vila Velha, no periodo de 2009 a 2015,
relacionando a faixa de renda, a quantidade de unidades habitacionais, o
namero de pavimentos, a data de contratacdo, a construtora responsavel pela
obra e o bairro de implantacdo. Em seguida, apresentamos no Mapa 7 a
localizacdo no municipio destes empreendimentos, agrupados por faixa de

renda.

A partir desse mapa, foram selecionadas trés éareas de estudo para
aprofundamento da andlise. Elas se destacavam por concentrar uma
quantidade de conjuntos, por serem em regides que antes ndo havia ou eram
poucos os lancamentos imobiliarios, e por serem em regides que concentram
uma populacdo de renda média/baixa. Assim, a primeira area de estudo é a
dos bairros de Ataide e Nossa Senhora da Penha, a segunda foi denominada
de Area Central, composto principalmente pelos bairros de Santa Inés, Jardim
Guadalajara e Residencial Coqueiral, e a terceira é a regido dos bairros de
Jabaeté e Ulisses Guimardes, em Grande Terra Vermelha. Elas foram
analisadas sob os seguintes aspectos: caracterizacao da area de estudo, perfil
socioeconémico da populacao, infraestrutura urbana, oferta de equipamentos

publicos e legislagédo urbanistica.
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Tabela 16 - Empreendimentos contratados no PMCMV em Vila Velha, por faixa
de renda, de 2009 a 2015

Data

Empreendimentos Faixa | UH | PAV. Contratagéo Construtora Bairro
Residencial Vila Velha 12 Etapa 1 496 4 01/10/2010 AB Construtora Jabaeté
Residencial Vila Velha 22 Etapa 1 496 4 01/10/2010 Decottignies Jabaeté
Residencial Vila Velha 32 Etapa 1 496 4 01/10/2010 Solare Construtora Jabaeté

Edificio Boechat 1 24 4 25/02/2013 ARPAES Jaburuna
Residencial Vista Linda 1 1 224 4 31/07/2015 Solare/Engetaf Ulisses Guimarées
Residencial Vista Linda 2 1 224 4 31/07/2015 Solare/Engetaf Ulisses Guimaraes

Cond. Aquarelle - Ed. Rouge 2 64 10 07/10/2009 WL Empreendim. Residencial Coqueiral
éfj"’_‘r;gfrg%ﬂic‘u 2 | 72| 13 | 28012010 Stalc/Decottignies Santa Inés
Residencial Colina de Vila Velha 2 236 | 12 17/09/2010 D'Angelo Construtora Ataide
Residencial Vista Linda | 2 9 4 20/09/2010 RMC Construtora Ataide
Eﬁégt(;)r?tg%e\l/illz?u_ta 2 72 13 14/10/2010 Stalc/Decottignies Santa Inés
Residencial Vista Linda Il 2 9 4 03/12/2010 RMC Construtora Ataide
Residencial Vista Linda Il 2 9 4 08/12/2010 RMC Construtora Ataide
Residencial Costa Bella | 2 222 | 14 25/02/2011 WL Empreend. Nossgfnehn;ﬁra da
Mirante da Vila Residencial 2 296 | 14 26/07/2011 D'Angelo Construtora Nossgesnehn;ﬁra da
Residencial Morar 2 24 4 31/08/2011 RMC Construtora Planalto
Residencial Costa Bella Il 2 111 14 31/01/2012 WL Empreend. Nossgfnehn;ﬁra da
Cond. Res. Praia dos Arrecifes 2 176 4 19/03/2012 Azurra Err'r;;tjtrieend. - Ulisses Guimaraes
Solar da Vila - Etapa 2 2 190 | 12 12/09/2012 Metron Engenharia Ataide
Residencial Aldeia da Barra | 2 72 4 19/12/2012 WL Empreend. Ulisses Guimaraes
Residencial Vista Linda IV 2 18 4 14/05/2013 RMC Construtora Ataide
Ecolife da Vila 2 | 60| 10 | 020972014 | Ecovila Empreend. Nossa fneh”;‘ﬁra da
Cond. Aquarelle - Ed. Vert 3 64 10 19/06/2009 WL Empreendim. Residencial Coqueiral
Cond. Aquarelle - Ed. Celeste 3 64 10 17/07/2009 WL Empreendim. Residencial Coqueiral
Solar da Vila - Etapa 1 3 190 | 12 03/03/2011 Metron Engenharia Ataide
Residencial Pqntal de Jacarenema - 3 84 11 18/05/2011 Qualivix Construtora Praia dos Recifes
Ed. Praia das Conchas
Villa Aribiri Residencial Clube 3 232 | 16 30/07/2012 De Martin Construtora Ataide
Residencial Degasperi 3 96 14 02/01/2013 NAC Constr. e Incor. Ilha dos Bentos
Villagio Santa Paula - Médulo 1 3 128 2 03/01/2013 Citta Engenharia Santa Paula
Residencial Jardim Guadalajara 3 152 | 24 19/08/2013 EBS Engenharia Jardim Guadalajara
Residencial Alvorada 3 18 4 01/10/2014 RMC Construtora Alvorada
Residencial Esmeralda 3 72 5 06/11/2015 Vaz Desen. Imob. Santos Dumont
Verano Residencial Clube! 2/3 |358| 13 - Epura Construtora Residencial Coqueiral
Vila Romana Residencial* 2/3 | 144 | 12 - Espacgo Construtora Ilha dos Ayres

Fonte: CAIXA (2016), site das construtoras e visita em campo.
Nota 1: Estes dois empreendimentos foram anexados a esta tabela apds visita em campo, e

foram financiados pelo Banco do Brasil.
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Mapa 7 - Localizacdo dos empreendimentos do PMCMV em Vila Velha de
2009 a 2015 para todas as faixas de renda
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3.2. ANALISE DO ENTORNO DOS EMPREENDIMENTOS

3.2.1. Area de estudo 1: bairro de Ataide e arredores

Breve caracterizacédo da area de estudo

A area de estudo 1 é composta pelos bairros de Ataide e Nossa Senhora da
Penha Il e pelos bairros ao redor. Possuem facil acesso ao centro de Vila Velha
e também ao centro de Vitoria, por meio da Avenida Carlos Lindemberg e da
ES-471. Ao Norte, faz fronteira com o bairro Cavalieri, ao Sul esta a Av. Carlos
Lindemberg e o bairro de Nossa Senhora da Penha I, a Leste, localiza-se o
bairro de Aribiri e a Oeste, a Av. Capuaba e os bairros llha da Conceicao,

Santa Ria e Zumbi dos Palmares, conforme se observa no Mapa 8.

Segundo o Diagnostico de Desenvolvimento Urbano e Ambiental (2003), o
assentamento do bairro Ataide se iniciou com o loteamento de uma fazenda
proxima ao Aribiri, a partir da década de 1950, e com a invasdo de uma &rea do
Estado. Essa regido teve o seu desenvolvimento impulsionado pela presenca
do Porto de Minérios, em Paul, e pela Estrada Jerbnimo Monteiro, que era uma
importante via de comunicacao entre o Porto (e também Vitdria) e o centro de
Vila Velha. Entretanto, com a inauguracédo da Avenida Carlos Lindemberg, em
1951, e a transferéncia dos embarques de minério para a Ponta de Tubarédo em
Vitoria, em 1966, o ritmo de crescimento do bairro foi reduzido. Ja o bairro de
Nossa Senhora da Penha Il € um loteamento da década de 1970, porém,
conforme apontou o Diagndéstico, era praticamente um loteamento vazio em
2000, quando o Censo do IBGE indicou uma pequena populacdo de 547

habitantes.
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Mapa 8 - Area de estudo 1: bairro de Ataide e arredores
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Fonte: Elaborado pelo autor

No bairro de Ataide, atualmente, o predominio é de residéncias unifamiliares de
dois/trés pavimentos de padrdo médio e médio-baixo (ver Figura 14). As
atividades de comércio/servicos de carater local sdo poucas e esparsas,
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existindo alguns pequenos comércios, bares, padarias e oficina de carros.
Entretanto, verifica-se uma maior concentracado dessas atividades ao longo da
Estrada Jerbnimo Monteiro e nas ruas do bairro Aribiri que ddo acesso a Av.

Carlos Lindemberg.

Figura 14 - Rua Emidio Ferreira Sacramento, em Ataide, fundos do
empreendimento Solar da Vila.

Fonte: Arquivo do autor (2016).

No bairro de Nossa Senhora da Penha Il estdo localizadas grandes empresas
ao longo da Av. Carlos Lindemberg, como Makro Atacadista, Concessionarias
de Veiculos (Ford, Honda, Renault, Fiat), Posto de Gasolina, instituicbes
financeiras, entre outras, e elas atendem as demandas municipal e
metropolitana. Proximo ao bairro esté localizado também o Centro Esportivo do
SESC. Em relacdo ao uso residencial, ainda em consolidacao, observa-se que
as casas apresentam um padrdo construtivo melhor em relacéo as dos bairros
de Ataide e Aribiri, mas ainda existem muitos lotes vazios, conforme Figura 15.
Nesta figura também podemos observar, na 12 imagem, os conjuntos Solar da
Vila (a esquerda), Residencial Colina de Vila Velha (ao centro) e Vila Aribiri
Residencial Clube (a direita, ao fundo). Na 22 imagem, temos o Residencial

Mirante da Vila, ao fundo, e na 32, a Av. Carlos Lindemberg.

113



Figura 15 - Vista parcial do bairro Nossa Senhora da Penha Il e da Av. Carlos
Lindemberg

Fonte: Arquivo do autor (2016)
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Perfil socioecondmico (populacdo, densidade, renda, energia elétrica, destino

de lixo, abastecimento de agua e esgotamento sanitario)

Os bairros aqui analisados fazem parte da Regido Administrativa 3°*, de acordo
a Lei Municipal 4.707 de 10/09/2008. Os dados apresentados foram extraidos
do Censo Demogréafico 2010 e também do SEMPLA (2013). Com base na

Tabela 17 fazemos as seguintes consideragoes.

Tabela 17 - Perfil socioecondmico e servicos publicos do bairro Ataide e
arredores
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Ataide 6.600 59,1 R$ 1.105,79 2121 | 71,4 | 24,7 | 96,1 | 100,0 100,0 99,8
Nossa Senhora
2.381 12,2 R$ 1.287,55 757 59,6 | 33,8 | 97,1 | 99,9 99,2 99,9
da Penha
Aribiri 10.222 | 140,7 | R$1.151,22 | 3.353 | 67,1 | 24,8 |97,0|100,0| 100,0 100,0
Cavalieri 1.585 138,1 R$ 1.026,49 520 82,1 | 16,9 | 95,9 | 100,0 99,6 99,6

Ilha da Conceicdo | 2.822 134,3 R$ 837,53 825 79,4 | 79,41 92,9 | 99,3 100,0 99,8

Santa Rita 5.526 263,0 R$ 921,57 1.793 | 828|139 (933 | 99,9 100,0 99,8

Zumbi dos Palmares | 2.734 290,7 R$ 687,43 795 83,0 | 159 (91,9 | 99,8 100,0 100,0

Regido 1 147.279 97,3 R$ 2.646,52 | 50.369 | 68,4 | 27,0 | 98,1 | 100,0 99,6 99,6
Regido 2 69.551 68,5 R$ 1.190,85 | 22.613 | 65,9 | 27,8 | 98,0 | 100,0 99,9 99,6
Regido 3 68.635 102,9 R$ 977,86 21.606 | 75,9 | 19,1 | 95,7 | 99,9 99,8 99,8
Regido 4 65.970 73,6 R$ 1.076,98 | 21.186 | 70,5 | 20,8 | 95,7 | 99,9 99,8 99,8
Regido 5 59.381 25,4 R$ 954,39 17.658 | 75,0 | 17,9 | 93,0 | 99,7 98,5 95,7
Vila Velha 412,575 | 57,55 R$ 1.721,97 | 134.467 | 70,3 | 23,5 | 96,6 | 99,9 99,1 98,6

Fonte: Elaborado pelo autor com base no Censo Demografico 2010; SEMPLA (2013)

Em 2010, o bairro de Ataide possuia uma populacédo de 6.600 habitantes, com
uma densidade populacional de 59,1 hab/ha. Junto com Nossa Senhora da

> Em relacdo ao bairro de Nossa Senhora da Penha, os dados do Censo 2010 ndo fazem
distincdo entre Nossa Senhora da Penha | e II. Entretanto, na Lei Municipal 4.707/2008 existe
esta separacdo, sendo que o bairro Nossa Senhora da Penha | faz parte da Regido
Administrativa 2 e o bairro Nossa Senhora da Penha Il faz parta da Regido Administrativa 3.
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Penha, estes sdo os bairros com a densidade mais baixa da area em anélise.
Inclusive, os demais bairros possuem densidades muito superiores, como por
exemplo, Santa Rita e Zumbi dos Palmares, com 263,0 e 290,7 hab/ha
respectivamente. Assim, como podemos ver no Mapa 8, em Ataide/ Nossa
Senhora da Penha Il h4d grandes vazios urbanos, areas ainda em expansao,

especialmente préximo a Av. Carlos Lindemberg.

No indicador Renda também se observam algumas disparidades. Os bairros de
Ataide, Aribiri e Nossa Senhora da Penha apresentam valor superior aos
demais e acima da média da Regido 3. Por outro lado, nos bairros de Zumbi do
Palmares e Ilha da Conceigéo o valor da renda nominal média é muito baixa,
inferior & média da Regido. Essa realidade também se reflete na Taxa de
Alfabetizacéo, pois os trés primeiros bairros possuem valor acima de 96%, mas
0s trés ultimos possuem os piores valores, com uma taxa abaixo de 94%, valor

menor que o da Regido 3 e também do municipio.

Quanto aos servicos publicos de energia elétrica, coleta de lixo e
abastecimento de agua observa-se que todos 0s bairros possuem O6timos
indices, com uma cobertura de quase 100%. Mesmo assim, ainda é possivel
melhorar o fornecimento de energia elétrica em llha da Conceicédo, que esta em

99,3%, e a coleta de lixo em Nossa Senhora da Penha, que esta em 99,2%.

Outro indicador importante para a andlise da infraestrutura urbana é o
esgotamento sanitario. Neste caso, no entanto, 0s percentuais ndo sao tdo
bons, conforme apresentados na Tabela 18. Em Ataide, por exemplo, a rede
geral de esgoto chega para 94,30% dos domicilios, mas ainda possuem alguns
que lancam o esgoto em valas (2,83%) e em rios (0,19%). Estes numeros
pioram bastante em outros bairros, especialmente em Illha da Conceic¢do, onde
20,97% dos domicilios tém como tipo de esgotamento sanitario as valas. Os
nameros, porém, mostram que a Regido 3 possui a melhor média de todas as
Regides do municipio no quesito rede geral de esgoto, com atendimento de
89,40% dos domicilios.
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Tabela 18 - Tipo de esgotamento sanitario em Ataide e arredores
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S c
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Ataide 94,30 0,66 | 1,98 | 2,83 | 0,19 - 0,05
Nossa Senhora da Penha 97,89 | 1,59 | 0,13 - - 10,26 (0,13
Aribiri 93,32 0,72 | 0,42 | 5,49 | 0,06 - -
Cavalieri 90,00 0,77 { 0,19 | 7,31 | 1,73 - -
Ilha da Conceic¢ao 78,42 | 0,24 | 0,24 |20,97|0,12| - -
Santa Rita 88,01 0,33 | 0,28 10,88 0,50 - -
Zumbi dos Palmares 99,87 - - - - - 10,13
Regido 1 88,57 6,75 | 3,70 | 1,12 | 0,09 |0,09|0,14
Regido 2 83,40 6,00 | 6,50 | 8,43 |0,500,86 0,20
Regido 3 89,40 0,47 | 0,53 | 8,11 | 2,22 |0,66 | 0,39
Regiao 4 86,90 1,51 | 2,66 | 7,04 | 4,84 0,10 0,29
Regiéo 5 31,48 |17,54|46,23| 7,47 {1,80|0,43 0,42
Vila Velha 80,08 6,38 | 8,80 | 3,62 | 0,86 0,14 |0,12

Fonte: Elaborado pelo autor com base no Censo 2010.

Figura 16 - Conjuntos Residencial Colina de Vila Velha e Vila Aribiri
Residencial Clube localizados proximos a valas

MR ST

Fonte: Arquivo do autor (2016)
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Equipamentos publicos
Apresentamos abaixo o Mapa 9, que indica a localizacdo de equipamentos
publicos na area de estudo do bairro de Ataide e arredores, relacionando com

os empreendimentos do PMCMV.

Mapa 9 - Equipamentos publicos em Ataide e arredores

3 T Fonte:
* Faixa1 B EscolaEstadual (@) Hospital <& Policia Militar PMVV (2016)

‘ Faixa 2 Y4 Escola Municipal 0 Unidade de Sautde a Terminal de 6nibus| CAIXA (2016)
Base cartografica:

s e
@ raxa3 [H_IFES '@ Areas de lazer Limite de baimo | Google 2016
Elaborado por Wildes Krohling

PMCMV:  Equipamentos: A

Fonte: Elaborado pelo autor

O bairro de Ataide é atendido por 5 escolas municipais, as quais 03 séo
Unidade Municipal de Ensino Infantil (UMEI - criancas de 1 a 5 anos de idade)
e 02 sdo Unidade Municipal de Educacdo Fundamental (UMEF - criancas a
partir de 6 anos e adolescentes). Ha4 ainda 01 Escola Estadual de Ensino
Fundamental (EFFF), localizada proxima ao bairro Santa Rita e & Av. Capuaba.

Proximo a regido também estd a unidade de Vila Velha do Instituto Federal de
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Educacao, Ciéncia e Tecnologia do Espirito Santo (IFES), localizado no bairro

de Soteco.

Em relacdo aos servicos de saude, os moradores de Ataide precisam se
deslocar para os bairros vizinhos, uma vez que ndo ha a oferta deste servico
dentro do bairro. A Unidade de Saude que atende ao bairro é a que esta
localizada em Dom Jodo Batista, que também ¢é utilizada pelos moradores de
Aribiri, Garoto e Cavalieri. Nestes 5 bairros concentravam 25.674 moradores
(IBGE, 2010). Segundo o Plano Municipal de Saude (SEMSA, 2013, p. 74) “um
grande desafio do municipio é ampliar 0 acesso aos servicos de saude, uma
vez que 0s equipamentos de saude sdo limitados se comparados a

necessidade da populagao”.

Uma caréncia verificada nesta regido sdo areas de lazer para a populacdo®>.
No bairro de Ataide, por exemplo, ha dois campos de futebol e uma quadra de
esportes, sendo esta quadra vinculada ao Conjunto Ewerton Montenegro. Na
divisa com o bairro Cavalieri foi localizada uma pequena praca, com uma
quadra e parquinho para as criancas. No bairro Aribiri, além de quadras e
campo de futebol, foram localizadas duas pracas, mas também de pequeno
porte. Acreditamos que essa realidade seja consequéncia da ocupacao

desordenada e sem planejamento por que passou essa regiao.

A proximidade com a Av. Carlos Lindemberg e também com o Terminal do
IBES possibilita um amplo e facil acesso a rede de transporte coletivo, que na
RMGV atualmente é unicamente o 6nibus. Dali € possivel acessar tanto o
transporte municipal, quanto o metropolitano. Além disso, no interior do bairro
Ataide, a partir da Rua Emidio Ferreira Sacramento, também é possivel

acessar o transporte.

*® Nesta pesquisa estdo sendo considerados 0s seguintes espacos publicos: pragas, campo de
futebol e quadras esportivas.
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Legislagdo urbanistica e vocagéo

Figura 17 - Zoneamento urbano — bairro de Ataide e arredores

Empresarial e

Retroportuaria
Y Faixa 1 ZEIS: Zona de Especial Interesse Social Fonte: / \
’ . ZEIA: Zona de Especial Interesse Ambienta CAIXA (2016) N
Faixa 2 ZEIE: Zona de Especial Interesse Econémicol PDM - VV (2007)

@ r.as ZOP: Zona de Ocupacao Prioritaria

Fonte: PDM de Vila Velha (2007) adaptado pelo autor.

Os empreendimentos estdo localizados em Zonas de Ocupacdo Prioritaria
(ZOP) 4 e 5. Segundo a Lei 4.575 de 26.11.2007, que instituiu o Plano Diretor
Municipal (PDM) do municipio de Vila Velha, a ZOP

corresponde a parcela do territorio municipal melhor
infraestruturada, onde deve ocorrer o0 incentivo ao

%% ZOP 4: coeficiente de aproveitamento do terreno compativel com a infraestrutura instalada e
controle do adensamento populacional; ZOP 5: coeficiente de aproveitamento compativel com
a infraestrutura, a renovacdo urbana e implantacdo de novos parcelamentos que sejam
necessarios a integracao da malha viaria (PMVV, 2007, p. 13).
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adensamento e a renovacdo urbana, com predominancia do
uso residencial e prevencdo de impactos gerados por usos e
atividades econdmicas potencialmente geradoras de impacto
urbano e ambiental (PMVV, 2007, p. 13).

Em relagdo a essas duas Zonas, 0s respectivos indices Urbanisticos estdo na

abaixo.

Tabela 19 - indices Urbanisticos da ZOP 4 e 5

w
Coeficiente de o | o g [ S
Aproveitamento (CA) o~| ©E o O o by
cE| 87| EE a & )
c— | EQ| =23 s> | 3
Zonas ET | X0 | €8 o® | 23
Urbanas SEc | x| So o= | X5
22| gL | 55| o8 | S
ini Asi AXi = | c 3]
Minimo | Basico | Maximo pre L Pl = S o © £ =
28| ®E 3 s
< Ox | g
S
ZOP 4 0,2 2,5 - - - 60 15
ZOP 5 0,2 3 - 3 - - 60 15

Fonte: PMVV, 2007 (PDM); ratificado pela Lei n® 5.430/2013

A caracterizacdo desta area de estudo e o seu zoneamento urbano nos
permitem concluir que se trata de uma &rea com vocacao para uso residencial
e também para comércio e servigos; este Ultimo concentrado especialmente ao

longo da Av. Carlos Lindemberg.

Importante destacar a proximidade com uma Zona de Especial Interesse
Econbmico Empresarial e Retroportuaria (ZEIE), que se estende da Av.
Capuaba e segue pela Rodovia Darly Santos. Esta regido ja conta com
algumas empresas e pequenas inddstrias, € possui projetos para expansao das
areas retroportudrias e construcdo de condominios industriais e logisticos. A
duplicacdo da Darly Santos, finalizada em 2007, e a construcdo do viaduto no
cruzamento da Av. Carlos Lindemberg, em 2010, dinamizaram a regiao e
facilitaram o acesso a Rodovia do Sol e ao Terminal Portuario de Capuaba. Em

decorréncia disto, a area de estudo foi valorizada.
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Trata-se, assim, de uma area em processo de adensamento, especialmente no
bairro Nossa Senhora da Penha, intensificado na primeira década dos anos
2000 e com a implantagdo dos conjuntos do PMCMV. Ainda que requeira a
ampliacdo dos equipamentos de saude e de areas de lazer, e apresente
deficiéncias no esgotamento sanitario, a area possui indicador de renda acima
da média da Regido Administrativa correspondente, boa infraestrutura urbana e
facilidade de acesso ao centro de Vitoria e Vila Velha.

3.2.2. Area de estudo 2: Area Central

Breve caracterizacao da area de estudo

Agora, fazemos a andlise da regido que denominados de Area Central, onde
também h& uma concentracdo de empreendimentos construidos do PMCMV,
localizados em trés bairros proximos: Jardim Guadalajara, Santa Inés e
Residencial Coqueiral. Além destes, fazem parte da analise os bairros de
Soteco, Boa Vista | e Il, Cocal, Brisamar e IBES, conforme apresenta o Mapa
10.

Conforme analisado no capitulo 2, essa area teve a sua ocupacao iniciada na
década de 1950 com a construgdo da Av. Carlos Lindemberg, que favoreceu o
surgimento de novos bairros e loteamentos como o IBES e Soteco. Durante a
década de 1960 e 1970 a expansado urbana foi impulsionada pelos conjuntos
do INOCOOP/ES e da COHAB/ES que foram implantados ali, e que deram
origem aos bairros de Jardim Guadalajara, Boa Vista | e Il, entre outros.
Segundo o Diagnoéstico de Desenvolvimento Urbano e Ambiental (2003), os
bairros de Santa Inés e Cocal surgiram a partir de loteamentos realizados nesta

época.

Esta regido abrange areas de uso predominantemente residencial de padréo
construtivo médio/médio-baixo, mas abriga também usos comerciais e de
servicos, entre eles supermercado, farmacias, restaurantes, oficinas e

pequenas lojas, principalmente em seus principais eixos viarios — Av. Ministro
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Salgado Filho, Av. Rui Braga Ribeiro e Avenida Capixaba. Destacam-se a
presenca do Campus da Universidade de Vila Velha (UVV) em Boa Vista Il e
do Shopping Vila Velha em Divino Espirito Santo, bairro vizinho.

Mapa 10 - Area de estudo 2: Area Central

4 4
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PMCMV: Empreendimentos: Fonte:
* Faixa 1 1- Residencial Jardim Guadalajara  3- Condominio Aquarelle CAIXA (2016) N
) 2- Cantos da Vila 4- Verano Residencial Clube Base cartografica:
& Faxa2 Google 2016

Elaborado por Wildes Krohling

@ raixa3 Limite de bairro

Fonte: Elaborado pelo autor
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Figura 18 - Av. Capixaba, no bairro Residencial Coqueiral.
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Fonte: Arquivo do autor (2016)
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De acordo com o Diagnaostico Desenvolvimento Urbano e Ambiental (2003), o
bairro do IBES desempenha papel de subcentro, suprindo também as
caréncias dos bairros adjacentes por alguns equipamentos. Ao redor da praca
principal do bairro localizam-se lojas comerciais, areas de lazer, Igrejas,
supermercado, o Clube Arci e um hospital particular. Além disso, localiza-se no
bairro o Terminal Ibes do TRANSCOL. O bairro de Santa Inés também, devido
a seu elevado grau de acessibilidade, abriga em seu interior, numerosas
atividades de comeércio, servicos e industrias. Destaca-se a presenca das
instalacdes da Fabrica Garoto, o Cemitério de Santa Inés, o Hospital Infantil de
Vila Velha e o campus do IFES, localizados na area do antigo Aero-Clube de
Vila Velha.

Importante registrar também a implantacdo de um micro polo industrial de
confecgdes, no limite leste do bairro de Jardim Guadalajara, divisa com Santa
Inés. Entre as fabricas ali instaladas estdo a Konyk, a PK Premium, a Sipola,
que vendem para o0 estado do ES e também para outros estados. O
Residencial Jardim Guadalajara localiza-se na frente deste polo, na Rua

Angelo Borgo.

Perfil socioecondmico

Nesta andlise agora, informamos que os bairros Residencial Coqueiral, Soteco,
Boa Vista | e Il e Vista da Penha fazem parte da Regido Administrativa 1, de
acordo a Lei Municipal 4.707 de 10/09/2008. Os demais bairros, Santa Inés,
Jardim Guadalajara, IBES, Cocal e Brisamar, pertencem a Regido
Administrativa 2. Na Tabela 20 apresentamos os dados socioecondémicos e de

servicos publicos da Area Central.
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Tabela 20 - Perfil socioeconémico e servi¢os publicos da Area Central
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Res. Coqueiral 1.554 71,2 R$ 1.274,89 539 55,8 | 40,8 | 98,7 | 100,0 100,0 97,0
Santa Inés 6.786 81,8 R$ 1.363,83 2.320 68,5 | 28,7 | 97,7 | 100,0 99,8 97,7

Jardim

. 1.995 108,5 R$ 1.474,62 623 71,6 | 23,4 | 97,0 | 100,0 | 100,0 99,8
Guadalajara

IBES 6.677 128,2 R$ 1.431,93 2.175 70,1 | 23,9 | 98,0 | 99,9 100,0 99,3
Soteco 8.189 170,2 R$ 1.133,22 2.722 62,6 | 33,3 | 97,0 | 100,0 | 100,0 99,4
Boa Vistall 3.143 344,7 R$ 899,30 975 63,4 | 30,8 | 94,5 | 99,9 100,0 100,0
Boa Vistalll 3.515 169,1 R$ 1.066,88 1.295 69,3 | 26,0 | 97,5 | 100,0 99,4 99,9
Cocal 3.861 120,9 R$ 1.472,41 1.244 61,6 | 353 | 98,5 | 100,0 | 100,0 99,5
Brisamar 1.549 49,8 R$ 1.468,12 542 49,8 | 43,2 | 98,0 | 100,0 99,6 95,4
Vista da Penha 1.199 265,7 R$ 900,37 390 59,2 | 32,6 | 96,9 | 100,0 | 100,0 100,0
Regido 1 147.279 97,3 R$ 2.646,52 50.369 | 68,4 | 27,0 | 98,1 | 100,0 99,6 99,6
Regiéo 2 69.551 68,5 R$ 1.190,85 22.613 | 65,9 | 27,8 | 98,0 | 100,0 99,9 99,6
Regido 3 68.635 102,9 R$ 977,86 21606 | 759 | 19,1 | 95,7 | 99,9 99,8 99,8
Regido 4 65.970 73,6 R$ 1.076,98 21.186 | 70,5 | 20,8 | 95,7 | 99,9 99,8 99,8
Regido 5 59.381 25,4 R$ 954,39 17.658 | 75,0 | 17,9 | 93,0 | 99,7 98,5 95,7

Vila Velha 412.575 57,55 R$ 1.721,97 | 134.467 | 70,3 | 23,5 | 96,6 | 99,9 99,1 98,6

Fonte: Elaborado pelo autor com base no Censo Demografico 2010; SEMPLA (2013)

Entre os trés bairros que receberam empreendimentos do PMCMV o
Residencial Coqueiral possuia em 2010 a menor populacédo (1.554 hab.) e a
menor densidade, com 71,2 hab/ha. J4 Santa Inés possuia uma populacao de
6.786 habitantes, inclusive a segunda maior na area analisada atras apenas de
Soteco, e uma densidade de 81,8 hab/ha. Esta densidade de Santa Inés deve
ser um pouco maior, considerando que ha uma grande area nao residencial, do
antigo Aero-Clube, onde estdo localizados alguns estabelecimentos
institucionais e as instalacdes da fabrica da Garoto. Em Jardim Guadalajara, a
densidade habitacional ja era um pouco maior, de 108,5 hab/hab e possuia

1.995 moradores.
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Chama atencéo a elevada densidade demogréafica dos bairros Vista da Penha
e Boa Vista |, que sdo as maiores da Area Central, com valores de 265,7
hab/ha e 344,7 hab/ha, respectivamente. O bairro Boa Vista I, por exemplo, foi
um loteamento da COHAB/ES da década de 1970 para familias com renda de
até 1 salario minimo. O Diagnostico de Desenvolvimento Urbano e Ambiental
(2003, p. 17) apontou que “a populagdo carente original foi gradualmente
substituida pela atual de nivel médio-baixo, assim como as casas passaram
por um processo de transformacao”. Realmente, observa-se atualmente nestes
bairros a predominancia de casas de 2 a 3 pavimentos, modificadas por
autoconstrucdo, e a existéncia ainda de muitas familias de baixa renda,
conforme comprovou os dados do Censo 2010. Ainda, séo estes bairros que

possuem as menores Taxas de Alfabetizacdo da area de estudo.

Em relagédo ao indicador Renda, a maioria dos demais bairros apresenta um
bom valor, se comparado com os valores das Regi6es Administrativas. S6 ndo
supera o valor da Regido 1, o mais alto do municipio, onde estao localizados os
bairros mais ricos, como Praia da Costa, Itapoa e Itaparica. Dos bairros que
receberam os empreendimentos, Jardim Guadalajara € o que possui a melhor

renda, inclusive é a maior da Area Central, com R$ 1.474,62.

Quanto aos servicos publicos de energia elétrica, coleta de lixo e
abastecimento de agua observa-se também que todos os bairros nesta area
possuem o6timos indices, com uma cobertura de quase 100%. Entretanto, os
servicos de abastecimento de agua ainda podem ser melhorados em alguns
bairros, como Brisamar, Cocal, IBES e Soteco. Da mesma forma, os indices
relacionados ao esgotamento sanitario também precisam melhorar, conforme
aponta a Tabela 21, abaixo. A maioria dos bairros possui domicilios que
utilizam a fossa rudimentar e muitos ainda langcam o esgoto em valas. A Regido

2 esta entre as que possuem o0s piores indices.

Dos bairros que receberem os empreendimentos, Residencial Coqueiral
apresenta os piores resultados, sendo 96,47% dos domicilios com acesso a
rede geral de esgoto, 1,11% utilizam a fossa séptica e também fossa

rudimentar e 1,30% dos domicilios direcionam em valas.
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Tabela 21 - Tipo de esgotamento sanitario na Area Central

T @ -
) v I © E’ ©
Bairro/ ° 5 |2 o Elo |E
S o |2 |E |[413 |28 |2
Regido/ o 3 ) S |8 |o |o |S
L. ® o @© (nd > % + o
Municipio ] a « - S| @
) o o ) C; O zZ
x 2 L 0 =
o L o
Res. Coqueiral* 96,47 | 1,11 | 1,11 (1,30| - - -
Santa Inés 98,66 0,78 | 0,30 - - 0,26 -
Jardim Guadalajara | 99,36 | 0,32 | 0,16 | - - - |0,16
IBES 98,80 0,60 | 0,51 - - 0,09 -
Soteco 95,30 3,20 | 0,62 |0,66|0,11| 0,04 |0,07
Boa Vista | 99,49 0,31 | 0,10 (0,10 - - -
Boa Vista ll 88,57 |10,97| 0,23 |0,15| - - 10,08
Cocal 96,30 2,17 | 0,16 | 1,29 | - - 0,08
Brisamar 92,44 | 2,58 | 4,98 - - - -
Vista da Penha 99,74 | 0,26 - - - - -
Regido 1 88,57 6,75 | 3,70 (1,12 (0,09 |0,09|0,14
Regido 2 83,40 6,00 | 6,50 |8,43({0,50|0,86|0,20
Regido 3 89,40 0,47 | 0,53 |8,11|2,22|0,66|0,39
Regido 4 86,90 151 | 2,66 |7,04|4,84(0,10|0,29
Regiéo 5 31,48 |[17,54|46,23|7,47|1,80|0,43(0,42
Vila Velha 80,08 6,38 | 8,80 |3,62({0,86|0,14|0,12

Fonte: Elaborado pelo autor com base no Censo 2010.

Equipamentos publicos

Na Area Central estdo presentes 10 escolas municipais, sendo 6 de Ensino
Fundamental (UMEF) e 4 de Ensino Infantil (UMEI), e 3 escolas estaduais,
sendo 01 de Ensino Fundamental (EEEF) e 02 de Ensino Fundamental e Médio
(EEEFM). Elas se concentram nos bairros IBES, Soteco, Boa Vista | e 1. No
bairro Soteco esta localizado o IFES — unidade de Vila Velha, de facil acesso a

todos os bairros do entorno.
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Mapa 11 - Equipamentos publicos na Area Central

vfdo de'saig!
dewilaiVelhats,

D

3 :VQ»,~ S R
PMCMV:  Equipamentos: ; e A
Y Faxai B EscolaEstadual (@) Hospital & Policia Militar PMVV (2016)
. CAIXA (2016)
@ Faxa2 Y EscolaMunicipal Q) Unidade de Saude [ Terminal de nibus (2016)
i Base cartografica:
‘ Faixa 3 §—FES ‘a} Areas de lazer Google 2016

Limite de bairro Elaborado por Wildes Krohling

Fonte: Elaborado pelo autor

A Unidade de Saude do IBES, localizada na Praca Assis Chateaubriand,
atende aos seguintes bairros: IBES, Santa Inés, Nossa Senhora da Penha e
Jardim Guadalajara. No total, concentravam 17.839 moradores em 2010. J4 os
moradores do bairro Residencial Coqueiral devem utilizar a Unidade de Saude
de Coqueiral de Itaparica, localizada no bairro de mesmo nome, préxima ao
supermercado Casagrande. Esta Unidade atende a 11 bairros, num total de
72.711 moradores (IBGE, 2010). Ainda em relacdo aos servigcos de saude, esta
localizado no bairro Soteco o Hospital Estadual Infantil e Maternidade Dr. Alzir
Bernardino Alves, que atende a todo o municipio.
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A respeito das areas de lazer, observa-se que ha uma quantidade maior em
comparacao com a regido de Ataide. Praticamente em cada bairro ha uma area
com quadra poliesportiva, praca e/ou campo de futebol. Vale destacar a Praca
do IBES, que exerce uma grande centralidade na regido, pois além de possuir
uma praca, quadras poliesportivas, pista de skate e playground, ela € ainda
cortada e rodeada por comércios, instituicbes religiosas, escolas, um hospital
particular, instituicdes financeiras, supermercados, etc. Essa realidade é reflexo
da forma como muitos desses bairros surgiram, por meio de projeto e de

planejamento, nos quais 0s equipamentos de lazer estavam previstos.

No bairro do IBES também esta localizado o Terminal, préximo a Avenida
Carlos Lindemberg. Ele também atende a toda essa Area Central e funciona
como um ponto de integracdo entre os 6nibus municipais e os metropolitanos
do sistema Transcol. A regido onde estao localizados os empreendimentos do
PMCMV ¢é atendida pelo transporte publico e os pontos de o6nibus sao
préximos, principalmente na Avenida Salgado Filho e na Avenida Rui Braga

Ribeiro.

Legislacdo Urbanistica e Vocacao

Segundo o PDM de Vila Velha (2007, p. 18), no artigo 107, “as Zonas de
Especial Interesse Urbanistico — ZEIU séo parcelas do territério municipal, de
dominio publico ou privado, prioritarias para a implantacdo de intervencdes
dirigidas para a ocupacdo urbanistica ordenada e melhoria dos espacos

publicos”.
O empreendimento Cantos da Vila esta situado na ZEIU — Estruturacédo e

Integracao |, e os demais empreendimentos estéo situados na ZOP5, conforme

se observa na Figura 19.
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Figura 19 - Zoneamento Urbano — Area Central

Legenda:

* Faixa 1 ZEIA: Zona de Especial Interesse Ambienta
’ . ZEIU: Zona de Especial Interesse Urbanistico
Faixa 2 ZOP: Zona de Ocupacao Prioritaria

® raixa3

Fonte:

CAIXA (2016)
PDM - WV (2007)

Fonte: PDM de Vila Velha (2007) adaptado pelo autor.

Os indices urbanisticos correspondentes a estas duas zonas urbanas estéo
demonstrados na Tabela 22. Para a ZOP 5, o CA béasico € de 3,0 e para a
ZEIU é de 2,5, podendo chegar a 4. Cabe observar que ndo ha limite maximo
para a altura das edificagcbes e nem para o numero de pavimentos, o que pode

influenciar no processo de verticalizagdo destas areas.

A ZOPS5 tem entre seus objetivos: otimizar a infraestrutura existente, orientar a
convivéncia adequada de usos e atividades diferentes, absorver novas
densidades populacionais. Considerando a caracterizagdo desta area de
estudo e o seu zoneamento, tem-se uma &rea com vocagdo para O USO
residencial, assim como para a ampliacdo das atividades de comércio e

Servigos.
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Tabela 22 - indices Urbanisticos da ZEIU e da ZOP 5
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Fonte: PMVV, 2007 (PDM)

As andlises demonstraram uma area com boa acessibilidade, de facil conex&o
a Av. Carlos Lindemberg, ao centro de Vila Velha e aos bairros da Orla. Ela
esta préoxima a grandes estabelecimentos, como a UVV, o Shopping Vila Velha,
o Hospital Vila Velha, e a algumas industrias (Polo de confecc¢des da Gloria,
Garoto). Nos bairros onde foram construidos os conjuntos, os indicadores
mostraram uma populacdo com rendimento médio superior ao valor da Regido
Administrativa correspondente. Além disso, os bairros possuem bons indices
nos indicadores de infraestrutura urbana, com excecdo do esgotamento
sanitario, especialmente no bairro Residencial Coqueiral, que ainda precisa
melhorar. De forma geral, a regido é servida de equipamentos publicos, entre
unidades de ensino, hospitais e areas de lazer, e possui facilidade para se
acessar o transporte publico municipal e intermunicipal e para se deslocar a pé

ou por bicicleta.

3.2.3. Area de estudo 3: bairros Jabaeté e Ulisses Guimaraes

Breve caracterizacdo da area de estudo

Nesta area de estudo estdo compreendidos principalmente os bairros de

Jabaeté e Ulisses Guimarées, que receberam os conjuntos do PMCMV, assim
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como os bairros ao redor, que caracterizam a Regido da Grande Terra
Vermelha. A Regido est4 localizada ao sul do municipio, aproximadamente 15
km do Centro de Vila Velha, com acesso pela Rodovia do Sol (ES-060).

Conforme ja apontamos, a Grande Terra Vermelha teve seu processo de
ocupacdo intensificado a partir da década de 1990, quando projetos
habitacionais para familias de baixa renda comecaram a ser construidos pelo
Governo do Estado, e areas publicas e privadas comecaram a ser ocupadas,
grande parte por meio de invasdes. Havia a expectativa de que a regido fosse
contemplada com infraestrutura, o que estimulou a especulacdo imobiliaria e
atraiu também uma grande quantidade de pessoas para |4, em busca de um
local para moradia. A participacdo de movimentos sociais neste processo foi
grande, conforme apontou Sartorio (2012). Assim, € neste contexto que surgiu
a maioria dos bairros da Regido e que atualmente sdo 11: Riviera da Barra,
Cidade da Barra, Sdo Conrado, Vinte e Trés de Maio, Barramares, Morada da
Barra, Jodo Goulart, Terra Vermelha, Normilia da Cunha, Ulisses Guimarées e

Jabaeté (ver Mapa 12).

Particularmente, o bairro de Jabaeté surgiu da desapropriacdo de uma area na
administracdo estadual de Albuino de Azeredo, em 1992, para a construcao de
habitacdes de interesse social. O loteamento foi projetado pela Prefeitura com
previsdo de receber toda infraestrutura béasica (energia, agua, esgoto e
drenagem) e também com areas destinadas a construcdo de equipamentos
comunitarios, tais como escolas, creches, posto de saude e pracas. Entretanto,
até hoje o bairro ndo possui alguns equipamentos, conforme veremos mais
adiante. Desde a sua fundac&o, o bairro recebeu diversos programas
habitacionais para familias de baixa renda, resultado de parcerias entre o

governo federal, estadual e prefeitura, conforme relacionados na Tabela 23.
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Mapa 12 - Localizacéo dos bairros da Grande Terra Vermelha
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Fonte: SEAE;
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Tabela 23 - Programas habitacionais implantados no bairro Jabaeté para
familias de baixa renda.

EAQt?eC;]Z Ambito Programas Tipologia |Unidades
2000 Federal Habitar Brasil - BID Casa 94
2003 Municipal Vila Velha Calamidade Publica Casa 106
2007 Estadual Programa de Habitacdo de Interesse Social Casa 180
2011 Estadual Nossa Casa Casa 400

2014-2016 | Federal (Reg’i'(ig;]iigf‘jﬁé I:A/QE: \1/,idzae 3 Apartamento |  1.488

Fonte: Subsecretaria de Habitac&o de Vila Velha; Caixa Econémica Federal; Governo
do Espirito Santo. Adaptado de Ronchi (2014) e Sartorio (2012).

Ja em relacdo ao bairro Ulisses Guimarédes, Zanotelli (2004) comenta que ele
teria surgido das primeiras ocupacdes por familias de baixa renda, que
comecgaram na regido na segunda metade dos anos de 1980, estimuladas por
um ex-prefeito de Vila Velha. Em 2003, no entanto, o Diagndstico de
Desenvolvimento Urbano e Ambiental ja apontava que o bairro era atendido por
servigos, pois possuia trés escolas, duas é&reas de lazer e estava em
construcdo uma Unidade de Saude. Além disso, o bairro apresentava o sistema
viario com tracado regular e dimensdes adequadas ao uso. Por outro lado,
possuia o0 sistema de drenagem deficitaria, e sofria com inundagbes apos as

chuvas, devido ao transbordamento do Canal do Congo.

Esse problema das inunda¢Bes nédo € exclusivo deste bairro, praticamente toda
a Regido sofre com constantes alagamentos. Conforme aponta Zanotelli (2004,
p. 13) “a éarea se caracteriza fisicamente por solos inapropriados para
construcdo, situados em planicie de inundacdo do Rio Jucu (...)". Importante
destacar que desde 2013 a Prefeitura de Vila Velha vem realizando obras de
macrodrenagem do Canal do Congo para garantir um escoamento mais eficaz
das aguas das chuvas, atendendo a 13 bairros. As obras, no entanto, estdo
atrasadas. Abaixo estdo fotos das obras de macrodrenagem e de
pavimentagcdo e drenagem de ruas na Grande Terra Vermelha. A primeira € da
obra em Ulisses Guimarées; a segunda é da Av. Vasco Alves, localizada entre
os bairros Jodo Goulart e Jabaeté; e a terceira, € da Rua Antonio Elias do
Espirito Santo, localizada entre os bairros Jodo Goulart, Terra Vermelha e

Jabaeté.
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Figura 20 - Obras de pavimentagdo e drenagem em ruas do bairro Ulisses
Guimarées, Jodo Goulart, Jabaeté e Terra Vermelha.

Fonte: Arquivo do autor (2016)

Voltando ao bairro Ulisses Guimardes, atualmente ele apresenta duas
realidades distintas, conforme podemos observar no Mapa 13. Uma parte
bastante ocupada, que faz divisa com os bairros de Sdo Conrado, Vinte e Trés
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de Maio e Barramares, e outra parte menos ocupada, onde ha a presenca de
alguns sitios, chacaras e areas verdes. Os empreendimentos Residencial
Aldeia da Barra, Residencial Praia dos Arrecifes e o Residencial Vista Linda
estdo localizados nesta segunda area, onde ainda possuem grandes terrenos

vazios.

Ja em 2003 o Diagnéstico de Desenvolvimento Urbano e Ambiental apontava
para o elevado adensamento populacional que vinha sofrendo a Regiéo,
especialmente apos a inauguracao da Terceira Ponte, em 1989, e a concluséo
da duplicacdo da Rodovia do Sol (ES-060), em 2000. Esse processo se
intensificou ainda mais na primeira década do século XXI, quando a populacao
da Regido praticamente dobrou, passando de 29.858, em 2000, para 59.381,

em 2010, de acordo com os Censos do IBGE.

Como vimos, a Rodovia do Sol tem um papel importante como vetor de
expansao e de valorizacdo imobiliaria da regido litoranea do municipio. Assim,
no trecho em que ela corta a Grande Terra Vermelha, ela promove “uma
segregacao da populacdo que habita ao longo de suas margens, ficando a
faixa litoranea para as classes de maior renda e o outro lado para as camadas
de baixa renda” (MENDONCA et al., 2003, p.38-39).

Além disso, neste trecho da Rodovia do Sol localizam-se varios
estabelecimentos de comércio e servicos, que dinamizam a economia da
regido. Atualmente, entre eles destacam-se lojas de material de construcao,
lojas para animais, lojas de moveis, posto de gasolina, oficinas mecanicas e
borracharias, empresas diversas e um cartério. No lado da Barra do Jucu ha

ainda um cerimonial, um motel, e uma empresa de Engenharia.

Internamente em cada bairro suas principais avenidas possuem algum
comércio de carater local. No entanto, € no bairro de Terra Vermelha que ha
uma grande concentracdo de estabelecimentos de comércio e servigcos, na Av.
Afonso Claudio, considerada a area central da Regido. Ali estdo localizadas

agéncias bancarias (Banestes e Caixa Econdmica Federal), lojas de roupas,
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moveis e eletrodomésticos, restaurantes, supermercados, farmacias, entre

outras.

Mapa 13 - Area de estudo 3: bairros Jabaeté e Ulisses Guimardes

CARIACICA

1:2,55 Km

PMCMV: Empreendimentos:

* Faixa 1 1- Residencial Vila Velha 1,2 e 3 3- Residencial Aldeia da Barra
‘ Faixa 2 2- Residencial Vista Linda 1 e 2 4- Cond. Res. Praia dos Arrecifes

@ raixa3 = Rodovia Estadual Limite de bairro

Fonte:

CAIXA (2016) N
Base cartogréfica:

Google 2016
Elaborado por Wildes Krohling

Fonte: Elaborado pelo autor
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Perfil socioecondémico

Nesta andlise, todos os bairros fazem parte da Regido Administrativa 5, de
acordo a Lei Municipal 4.707 de 10/09/2008.

Tabela 24 - Perfil socioeconémico e servigcos publicos dos bairros Jabaeté,
Ulisses Guimarées e Arredores

(%] —~
3 _ | =~ | & ©
© 2 0 g S S o < >
5 9 Qo c by 5 < S S T o
X = ®© = [ < Qo
Bairro/ = 2 E S € S| 3 g o |2 | v
=] c 8 T ® Eg O 2 | = = vo | 8C
Regido/ o 3 T £ ° o 5 | = 2 @ Tg | ca
wT n = c = © [ < O o ®© [TlE=))
L o c @ Q o B =) o “— p co | Eo
Municipio 8 o< @2 T = = = < 8 £E2 158
> [a) — ®© o S [o)) n 9 o7
o 5 S S = = o 5 o©°| 2=
S ° sc | E|E| S| 2 |0 G
> FE || 8| % w o
@© o <
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Jabaeté 2.517 34,1 R$ 688,69 714 53,5 | 11,1 | 94,1 | 100,0 | 100,0 | 100,0

Ulisses Guimardes 7.271 30,3 R$ 719,27 2.136 73,0 | 20,0 | 91,3 | 99,5 98,0 96,6

Normilia da Cunha 1.355 68,4 R$ 707,94 370 80,0 | 14,3 | 93,5 | 99,7 99,5 97,6

Terra Vermelha 2.847 70,2 R$ 746,34 833 76,4 | 18,0 | 93,2 | 100,0 | 99,8 | 100,0

Morada da Barra 4.940 13,6 R$ 648,16 1.396 82,3 | 12,2 | 89,3 | 98,7 94,8 98,4

Barramares 12.405 37,6 R$ 706,79 3.483 77,7 | 17,3 | 90,4 | 99,7 92,4 98,1
S&o Conrado 2.981 37,0 R$ 959,70 941 75,2 | 20,3 | 95,7 | 100,0 | 99,3 99,7
Cidade da Barra 2.085 64,6 R$ 725,55 632 78,0 | 16,9 | 94,6 | 100,0 | 99,7 | 100,0

Riviera da Barra 3.445 30,1 R$ 912,38 1.031 74,8 | 20,8 | 943 | 99,8 99,9 99,9

23 de Maio 1.254 49,7 R$ 772,26 372 739 | 21,8 | 928 | 99,7 99,7 98,9
Joéo Goulart 2.367 109,9 R$ 618,90 649 74,1 | 17,6 | 90,7 | 99,7 95,5 99,1
Barra do Jucu 4.125 38,5 | R$1.704,48 1.364 71,3 | 226 | 97,6 | 99,9 99,9 99,8

Praia dos Recifes 766 8,9 R$ 967,93 240 71,7 | 19,6 | 97,8 | 100,0 | 99,6 98,3
Regido 1 147.279 | 97,3 | R$2.646,52 | 50.369 | 68,4 | 27,0 | 98,1 | 100,0 | 99,6 99,6
Regido 2 69.551 68,5 | R$1.190,85 | 22.613 | 659 | 27,8 | 98,0 | 100,0 | 99,9 99,6
Regido 3 68.635 | 102,9 R$ 977,86 21.606 | 759 | 19,1 | 95,7 | 99,9 99,8 99,8
Regido 4 65.970 73,6 | R$1.076,98 | 21.186 | 70,5 | 20,8 | 95,7 | 99,9 99,8 99,8
Regido 5 59.381 254 R$ 954,39 17.658 | 75,0 | 17,9 | 93,0 | 99,7 98,5 95,7

Vila Velha 412575 | 57,55 | R$ 1.721,97 | 134.467 | 70,3 | 235 | 96,6 | 99,9 99,1 98,6

Fonte: Elaborado pelo autor com base no Censo Demogréfico 2010; SEMPLA (2013)

Conforme a Tabela 24, o bairro de Jabaeté possuia em 2010 uma populacéo
de 2.517 habitantes e uma densidade de 34,1 hab/ha. Na regido, tinha a
terceira pior renda, com R$ 688,69 mensais, na frente somente de Morada da

Barra (22 pior) e Jodo Goulart (1° pior). Por ser um bairro criado para atender
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as politicas habitacionais do municipio, verifica-se que muitos moradores ainda
ndo possuem a posse do imoével, sendo que apenas 53,5% constam como
domicilio préprio. A prefeitura esta realizando a regularizacdo fundiaria, mas
possui dificuldades. A taxa de alfabetizacdo € de 94,1% e esta acima do indice
da Regido 5. Por outro lado, o bairro é atendido 100% pelos servigos publicos
de abastecimento de agua, fornecimento de energia elétrica e coleta de lixo, o
melhor resultado dos bairros desta regiao.

No bairro Ulisses Guimaraes, os empreendimentos estdo localizados na parte
menos habitada, que € composta por sitios e chicaras, mas os dados sédo do
bairro de uma forma geral. Assim, possuia uma populacéo de 7.271 moradores
em 2010, a segunda maior da regido, e uma densidade de 30,3 hab/hab. O
valor da renda era de R$ 719,27. Sobre a Taxa de Alfabetizacdo, apresentava
uma das mais baixas da regido, de 91,3%, inclusive abaixo do valor da Regiao
5 e bem abaixo do valor do municipio. O bairro ainda possui caréncia em
relacdo aos servicos basicos, principalmente de abastecimento de agua, que
acusava 96,6%. Inclusive, nesta parte do bairro, a maioria das ruas ainda nao

sao pavimentadas.

Como se observa, a Grande Terra Vermelha chega em 2010 como uma regiao
bastante habitada, com quase 60 mil moradores, mas muito pobre ainda. Se
nao considerarmos os bairros da orla, Barra do Jucu e Praia dos Recifes, o
rendimento nominal médio é de aproximadamente R$ 750,00, valor muito
abaixo da média mensal do municipio, que é de R$ 1.721,97 (IBGE, 2010).
Além disso, possui a menor Taxa de Alfabetizacdo entre as Regides
Administrativas (93%) e também os piores indices na categoria de servicos
publicos. Por outro lado, se analisarmos os bairros individualmente, ha na
regido alguns com boa infraestrutura, como é o caso de Jabaeté, Terra

Vermelha, Cidade da Barra.

Quando analisamos a infraestrutura sanitaria, entretanto, verificamos que esta
representa um dos grandes problemas de Grande Terra Vermelha e que requer
maiores investimentos. Conforme dados da Tabela 25, com excec¢éo do bairro

Jabaeté, todos os demais possuem uma grande quantidade de domicilios que
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nao sao atendidos pela rede geral de esgoto, os indices estdo abaixo dos 75%
e a maioria nem chega a 50%. O bairro com pior infraestrutura é Morada da
Barra, com apenas 7,16% dos domicilios atendidos por rede geral e 77,29
utilizando da fossa rudimentar. Uma grande quantidade de domicilios ainda
joga o esgoto em valas, ou sequer possuem algum tipo de esgotamento

sanitario.

Tabela 25 - Tipo de esgotamento sanitario em Grande Terra Vermelha

T @ -
(IS @ = ©
Bairro/ ° 5 2 Q £ o S
T o o £ © 3 g— g
Regido/ s s |3 | |g |ol|lo |<
o O S hat =
Municipio S = a o = |2 |
o @ o 0 Ie) © |z
x 2 L 0 =
b £ o
Jabaeté 99,86 - 0,14 - - - -
Ulisses Guimaraes 73,92 | 0,33 |15,36 (10,11 - - 10,28
Normilia da Cunha 70,81 | 0,54 |23,24| 4,59 - 10,27 0,54
Terra Vermelha 69,51 14,41 | 8,88 | 5,40 - 1,4410,36
Morada da Barra 7,16 |13,97|77,29| 1,00 - 10,36|0,21
Barramares 15,88 |12,58|55,35|15,16| - |0,63]|0,40
Sao Conrado 23,70 |16,05|47,18|12,01| - |0,32|0,74
Cidade da Barra 47,94 | 1,74 |49,53| 0,16 - - 10,63
Riviera da Barra 13,29 [12,90|73,62 - - - 10,19
23 de Maio 76,61 4,03 | 0,81 | 18,28 - 0,27 -
Joao Goulart 32,97 5,86 [35,59|25,27| - - 10,31
Barra do Jucu 47,14 |18,33|21,63| 9,38 |3,45|0,07| -
Praia dos Recifes 23,75 2,92 |70,83| 2,08 - 1042| -
Regiéo 1 88,57 6,75 | 3,70 | 1,12 | 0,09|0,09|0,14
Regido 2 83,40 6,00 | 6,50 | 8,43 |0,50|0,86|0,20
Regido 3 89,40 0,47 | 0,53 | 8,11 | 2,22|0,66|0,39
Regiao 4 86,90 151 | 2,66 | 7,04 |4,84|0,10 (0,29
Regido 5 31,48 |17,54|46,23| 7,47 |1,80|0,43|0,42
Vila Velha 80,08 6,38 | 8,80 | 3,62 | 0,86|0,14|0,12

Fonte: Elaborado pelo autor com base no Censo 2010.
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Equipamentos publicos

Na Grande Terra Vermelha estdo localizadas 13 escolas municipais, sendo 10
de Ensino Fundamental (UMEF) e 4 de Ensino Infantil (UMEI). Além disso, ha 2
escolas estaduais, sendo 1 de Ensino Médio (EEEM) e a outra de Ensino
Fundamental e Médio (EEEFM).

Mapa 14 - Equipamentos publicos area em Grande Terra Vermelha

PMCMV: Equipamentos: Fonte: /\
* Faixa 1 ¥ Escola Estadual @) Hospital Limite de bairro PMVV (2016)

_ - cioal @ uni , CAIXA (2016)
‘ Faixa 2 7~ Escola Municipal Unidade de Saude Base cartografica:

Google 2016

A FEES
i Ar lazer ‘ &nci isténci i
@ raixal Z_/? easdelazer &l Centro de Referéncia de Assisténcia Social | gianorado por Wildes Krohiing

Fonte: Elaborado pelo autor

As escolas de nivel infantil estdo distribuidas nos bairros Jabaeté, Ulisses
Guimaraes, Barramares e Morada da Barra. As escolas de nivel fundamental
estédo dispostas nos bairros Sdo Conrado, Cidade da Barra, Morada da Barra,

Jabaeté e Ulisses Guimaraes, sendo que este ultimo bairro possui 4 unidades
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de ensino fundamental. J& as escolas de nivel médio se situam em Jabaeté e

em Terra Vermelha.

Em relacdo aos espacos publicos, foram identificadas apenas 5 pracgas, 5

campos de futebol e 1 quadra esportiva.

As pragas, porém, se concentram em apenas dois bairros, em Riviera da Barra
e em Terra Vermelha. A praca de Riviera da Barra estd em bom estado de
conservacao e é bem equipada, possuindo quadra de esporte, aparelhos para
exercicio e parquinho. Em Terra Vermelha, a Praga do Desbravador também é
bem equipada e apresenta quadra de esporte, parquinho e pista de skate. As
demais pracas do bairro, por outro lado, ndo possuem esta infraestrutura e
carecem de equipamentos, possuindo somente alguns bancos de madeira

improvisados pela populagao.

Os bairros de Ulisses Guimaraes, Morada da Barra, Cidade da Barra, Normilia
da Cunha e Barramares possuem campos de futebol. Nos trés ultimos

apresentam uma boa infraestrutura, com grama natural, mureta e alambrado.

Ha trés Unidades de Saude em funcionamento na Grande Terra Vermelha,
localizadas nos bairros Ulisses Guimarées, Terra Vermelha e Barramares. Esta
em construcdo uma Unidade de Pronto Atendimento (UPA) no bairro Riviera da
Barra. Além disso, a regido conta com 2 Centros de Referéncia de Assisténcia

Social (CRAS), localizados em Morada da Barra e Sdo Conrado.

Legislacéo urbanistica e vocacgao

Como se observa na Figura 21, praticamente todos os bairros da Grande Terra

Vermelha estdo inseridos em area de ZEIS, com exce¢do de uma parte do

bairro Ulisses Guimaraes, que esta inserido na Zona de Ocupacao Controlada
3 (ZOC 3).
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O PDM de Vila Velha (2007, p. 17) estabelece como ZEIS as “porcbes do
territério municipal ocupadas por populacdo de baixa renda, destinadas
prioritariamente a regularizagdo fundiaria, a urbanizacdo e a producdo de
Habitacdo de Interesse Social (HIS)”. Em relacdo a ZOC 3, esta “constitui-se
em areas parcialmente ocupadas, com baixa oferta de infraestrutura
implantada, predominancia de uso residencial, onde deve ocorrer um maior

controle da ocupacéo, sobretudo do adensamento” (PDM/VV, 2007, p. 14).

Figura 21 - Zoneamento Urbano — Grande Terra Vermelha

Legenda:
* Faixa 1 ZEIS: Zona de Especial Interesse Social A
ZEIA: Zona de Especial Interesse Ambiental
‘ Faixa 2 ZEIE: Zona de Especial Interesse Econémico Fonte: N
‘ . ZOC: Zona de Ocupacao Controlada
Faixa3  7zPAC: Zona de Protecido Ambiental e Cultural CAIXA (2016)
ZEE: Zona de Equipamento Especial PDM - VV (2007)

ZOR: Zona de Ocupagéao Restrita

Fonte: PDM Vila Velha 2007; adaptado pelo autor
Na tabela abaixo, observam-se os indices urbanisticos correspondentes a

estes zoneamentos. Na ZEIS, o CA basico do terreno é 1,5, e a Taxa de
Ocupacdo maxima chega a 70%. Na ZOC 3, o CA é de 2,5 e a Taxa de
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Ocupacao maxima € de 60%. Entre as zonas de ocupacao controlada, o CA da

ZOC 3 permite maior adensamento da area.

Tabela 26 - indices Urbanisticos da ZEIS Terra Vermelha e da ZOC

Coeficiente de @
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O ~ S Q O
EE| 8| EE| 88 5
c~ | EQ| =235 s> | 8
Zonas ET | X0 | £ O® | 23
c = @ On o = O e =
Urbanas - i . 2| e8| S o o% | &2
Minimo | Basico | Maximo | @ © sS| 5§70 sw |- ©
<* | 55| 22| ¢¢ £
= o E= @ ’5
< & | F a
€
ZEIS
Terra Vermelha i L5 ) 3,00 ) . 70 15
Z0C1 1 3,00 11 2 60 15
Z0C 2 - 2 - 3,00 - - 60 20
Z0C3 - 2,5 - 3,00 - - 60 20

Fonte: PMVV, 2007 (PDM); Lei n°® 5.474 de 10/12/2013

A Grande Terra Vermelha se apresenta, assim, como uma regido
predominantemente de uso residencial. No entanto, j& se observam alguns
locais onde 0s usos de comércio e servicos se desenvolvem. Sao os casos, por
exemplo, da Av. Afonso Claudio, em Terra Vermelha, e da Av. Alvares de
Azevedo, entre Riviera da Barra e Cidade da Barra, entre outros. Além disso,
no trecho da Rodovia do Sol se concentram muitos estabelecimentos, que

dinamizam a economia da regiao.

Importante observar também, a partir do mapa do zoneamento, a proximidade
a uma Zona de Equipamento Especial (ZEE), ocupada pelo Aeroclube de Vila
Velha, e também a uma Zona de Especial Interesse Econdmico (ZEIE), apesar
de ainda nado explorada. Inclusive, ja ha estudos e projetos realizados®’ para
implantar empreendimentos industriais e logisticos nesta area, assim como
para implantar um aeroporto de cargas e passageiros em uma area proxima.
Ou seja, é uma regido com potencial para absorver outros usos, e intensificar

0S ja existentes.

*" Ver ASEVILA (2010).
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Trata-se de uma regido com loteamentos desde a década de 1950, mas com
ocupacdo intensificada somente no final do século XX, a partir de projetos
habitacionais, ocupacdes e invasdes por familias de baixa renda. Sua
populacdo praticamente dobrou entre os anos 2000 e 2010, e atualmente
abriga em torno de 60 mil habitantes. Perfil socioeconémico marcado por
dificuldades, onde se localizam bairros com baixos indices de renda,
alfabetizacdo e esgotamento sanitario. Investimentos publicos vém sendo
realizados na regido, porém ainda sao insuficientes. O que se observa em
relacdo aos equipamentos publicos é que eles estdo presentes, porém

precisam ser ampliados para absorver as necessidades da populacao.

Por outro lado, € importante ressaltar que a Regido de Terra Vermelha vem
passando por algumas transformacdes nos dltimos anos, relativas ao
desenvolvimento urbano e social. A pesquisa PIBIC de Thais Arthur (2016)
apontou para melhorias nos indices de desenvolvimento humano, como renda,
escolaridade e alfabetizacdo. Este ultimo, por exemplo, passou de 80,2% em
2000, para 93% em 2010 (IBGE), e é resultado dos investimentos em
educacdo, por meio da construcao de escolas. Além disso, a autora destacou a
importancia que os atores locais e 0s movimentos sociais, a exemplo do Banco
Terra, do Instituto GG5 de Desenvolvimento Comunitario, da Associacdo de
Moradores, tém no processo de melhorias das condicbes de vida dos

moradores. Os desafios ainda sdo muitos, mas se percebe uma evolugéo.

3.3. EFEITOS SOCIOESPACIAIS RESULTANTES DO PMCMV EM VILA
VELHA

Com as informacdes apresentadas nas partes anteriores podemos analisar 0s

efeitos socioespaciais causados pelo PMCMV no municipio de Vila Velha.

Comecamos nossa analise a partir do Mapa 7, que mostra a localizacdo dos
empreendimentos do MCMV no municipio. A maioria deles se concentra a uma
distancia de 5 km do centro de Vila Velha, com facil acesso pela Av. Carlos

Lindemberg. Observa-se que, com excecdo do Edificio Boechat, reservado
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para apenas 24 familias da Faixa 1, todos os demais séao da Faixa 2 e 3. Além
disso, em relagdo a estas duas faixas de renda, o predominio é de
empreendimentos da Faixa 2 na parte norte da Av. Carlos Lindemberg e de

empreendimentos da Faixa 3 na Area Central.

Observa-se também que 98,77% das novas moradias para as familias de baixa
renda foram direcionadas para Grande Terra Vermelha, que corresponde a
34,67% do total contratado. No entanto, outros empreendimentos para as
Faixas 2 e 3 também foram construidos naquela regido. A distancia até o
centro de Vila Velha é de aproximadamente 15 km, e o acesso se faz pela
Rodovia do Sol — ES 060.

Conforme apresentamos anteriormente, sdo trés areas bastante diferentes,
especialmente a de Grande Terra Vermelha. Os impactos |a& sdo muito mais
intensos e prejudiciais para a populacdo e para a cidade do que esses aqui
préximos ao Centro. Por mais que na maioria dos bairros haja uma
infraestrutura béasica, com excecdo do esgotamento sanitario, os impactos
sobre os equipamentos publicos sao fortes, principalmente salude e educacao,

conforme veremos mais adiante.

Seguimos nossas analises pelos bairros Ataide e Nossa Senhora da Penha e
Area Central, que concentraram empreendimentos das Faixas 2 e 3;
posteriormente, passamos para os bairros Jabaeté e Ulisses Guimaraes, que

receberam principalmente conjuntos da Faixa 1.

Os conjuntos construidos em Ataide e Nossa Senhora da Penha Il estdo
inseridos em uma area em processo de consolidacdo urbana, onde ainda se
observam lotes vazios, e com predominio atualmente do uso residencial. O
acesso mais proéximo a comeércio e servigos pode ser feito no interior dos
bairros Ataide e Aribiri, ou na Avenida Carlos Lindemberg. A proximidade com
essa avenida permite facil deslocamento ao centro de Vila Velha e a capital
Vitoria, tanto por meio do transporte publico quanto particular. No entanto, cabe

observar que alguns empreendimentos estdo inseridos em uma area com a
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infraestrutura fragilizada, proximos a valas abertas, que em periodos de chuva

podem transbordar e alagar a regiao.

Na Area Central, os conjuntos construidos estdo localizados em uma regido
consolidada, com boa oferta de comércio, servicos e equipamentos publicos.
Além disso, também possuem facil acesso a outros bairros do municipio, ao
centro de Vila Velha e a orla. Nestes bairros, até a chegada do PMCMV, o
predominio era de casas unifamiliares de até trés pavimentos e pequenos
edificios. Em Santa Monica, por exemplo, ha alguns conjuntos de 4
pavimentos, da época do PAR. No entanto, ja se observam prédios mais altos,
como o Residencial Jardim Guadalajara, que possui 24 andares. Inclusive, ele
parece ser o mais alto de Vila Velha, conforme vemos na Figura 22 abaixo.
Isso resulta na verticalizacdo de novas areas do municipio, antes concentrada

na orla e no centro.

Figura 22 - Vista parcial do municipio de Vila Velha, com destaque para o
Residencial Jardim Guadalajara.

Fonte: Arquivo do autor (2016).

Esse processo causa a alteracdo da configuragdo urbana preexistente dos
bairros, no sentido de que o predominio de casas (unidades unifamiliares) é

rompido pela verticalizacdo por habitagbes unifamiliares em prédios de
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apartamentos. Além de modificar a paisagem urbana, ela também altera a

densidade do bairro, de uma forma muito drastica e réapida.

A densidade do desenvolvimento urbano é um assunto
controverso e muitas vezes confuso. Decisdes tomadas nesta
area podem ter um impacto significativo na saudde, meio
ambiente, na produtividade das cidades e no processo de
desenvolvimento humano como um todo. (...) Por um lado,
densidades urbanas afetam diretamente processos de
desenvolvimento urbano tanto ao nivel da cidade quanto do
bairro, como, por exemplo, 0 congestionamento, a falta de
espaco de lazer, a baixa qualidade ambiental, etc. Por outro
lado, sdo também afetadas por imperfeicoes das politicas de
habitacdo e fundidria urbanas, por ineficiéncia de gestdo e
planejamento urbano, standards e regulamentagdes obsoletas,
e por parametros de desenho urbano que, ao final, limitam a
oferta e disponibilidade de espago residencial e aumentam
excessivamente 0s custos e valores do espaco urbano
(ACIOLY; DAVIDSON, 1998, p. 10).

Densidade torna-se um referencial importante para se avaliar
tecnicamente e financeiramente a distribuicdo e consumo de
terra urbana, infraestrutura e servicos publicos em uma éarea
residencial. Em principio, especialistas em habitacao tém
assumido que, quanto maior a densidade, melhor serd a
utiizacdo e maximizagdo da infraestrutura e solo urbano
(ACIOLY; DAVIDSON, 1998, p. 16).

E importante, assim, que haja um planejamento adequado e que se busque um
equilibrio nos indices de densidade. No nosso estudo, por exemplo, 0s
empreendimentos localizados na Area Central e em Ataide conseguem ter uma
eficiéncia na utilizacao da infraestrutura, dos servicos e dos transportes maior
do que os empreendimentos localizados em Jabaeté e Ulisses Guimaraes.
Esta ultima regido, por exemplo, ainda € carente de equipamentos publicos,
servicos e transporte coletivo, e o rapido aumento da densidade acabou os

sobrecarregando ainda mais.

No entorno do bairro Residencial Coqueiral h& outros bairros, como Boa Vista |
e Il e Vista da Penha, que apresentam maiores fragilidades, pois ali moram
familias de baixa renda. Além disso, a proximidade com a Universidade de Vila
Velha (UVV) e recentemente com a construcdo do Shopping Vila Velha, esses
bairros podem sofrer processo de gentrificagdo, convergindo com a iniciativa do

capital imobiliario. Os empreendimentos acabam valorizando essas regifes,
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gue aumentam o valor do terreno, aumentam o valor do aluguel. Ja se observa
que outros empreendimentos estdo sendo construidos nas proximidades, de
padrao mais elevado, mas que nao se enquadram no PMCMV, por exemplo, o
Celebrate Center (De Castro Engenharia), em Jardim Guadalajara. E claro que
traz uma dinamizacado para a regido, lancamento de lojas comerciais, etc. Mas

ainda € uma regido de renda média-baixa.

Inclusive, os bairros Boa Vista, Soteco, Santa Inés, Residencial Coqueiral e
Divino Espirito Santo ja estdo sendo considerados pelo mercado como 0 novo
eixo imobiliario de Vila Velha, conforme noticia vinculada no site do Gazeta
Online, em 13/02/2014°8. A reportagem afirma que os investimentos municipais
em infraestrutura urbana e na remodelagem do sistema viario da regido,
associado a presenca de hospitais, da UVV e do Shopping, estédo
impulsionando o lancamento de unidades comerciais no bairro Divino Espirito
Santo, e consequentemente a oferta de unidades habitacionais nos bairros

vizinhos.

Figura 23 - Eixo de expansédo imobiliaria de Vila Velha
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Fonte: Site jornal Gazeta Online (2014)

%8 “Valorizagdo de Imdveis em novo eixo imobilidrio de Vila Velha pode chegar a 50%”.

Disponivel em: http://www.gazetaonline.com.br/_conteudo/2014/02/noticias/dinheiro/1479154-
valorizacao-de-imoveis-em-novo-eixo-imobiliario-de-vila-velha-pode-chegar-a-50.html.  Acesso
em: 12/10/2016.
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Em relacdo a 32 Area de estudo, verifica-se que os empreendimentos estio
inseridos no limite extremo dos bairros Jabaeté e Ulisses Guimaraes, com
excecao do Residencial Praia dos Arrecifes, que se encontra numa area central
dentro do bairro. Essa regido também passa por um processo de
reconfiguracdo urbana, mais intensa inclusive — do predominio de unidades
habitacionais unifamiliares para prédios de apartamentos. No PDM de Vila
Velha (2007) ndo ha limite de pavimentos para esta area. No cddigo de obras
do municipio, a instalacdo de elevadores nas edificagcbes € obrigatéria
naquelas acima de 4 pavimentos. Assim, todos o0s empreendimentos
construidos em Jabaeté e Ulisses Guimardes séo de 4 pavimentos (reducéo de
custos), conforme a Figura 24. Isso resulta em aumento da densidade.

Para ajudar nas analises sobre os impactos do PMCMV — Faixa 1 no bairro
Jabaeté e para conhecer a visdo do poder publico sobre a implantacdo dos
conjuntos naquela regido, apresentamos os comentérios da Assistente Social
Elaine Rodrigues Casagrande, da Coordenacdo de Politicas Habitacionais da
Prefeitura Municipal de Vila Velha, que atua junto aos moradores do
Residencial Vila Velha h& dois anos. A entrevista foi realizada de forma

presencial e semiestruturada.

Em 2010, o bairro Jabaeté possuia uma populacdo de 2.517 habitantes. Com a
entrega das trés etapas do Residencial Vila Velha, aproximadamente mais 6
mil pessoas foram morar ali em trés anos, e o incremento populacional no
bairro foi enorme. Esse fato maximizou os problemas que o bairro e a regido ja
enfrentavam. Assim, segundo Casagrande (2016), “o crescimento populacional
para o municipio, para a Regido 5, é um problema, por que a unidade de saude
nao consegue atender a demanda, o CRAS ndo consegue atender a

demanda’.

Sobre a Unidade de Saude de Terra Vermelha, que atende ao bairro Jabaeté,
Casagrande (2016) comentou que “hoje, pra eles, a maior dificuldade, o que
mais incomoda, é a questdo da saude, porque as vezes vao 3 horas da manha,

para poder tentar conseguir uma consulta e ndo conseguem”.
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Para tentar resolver o problema, ela comentou que a equipe técnica social da
Caixa propds, na época, que dois agentes de salude ficassem responsaveis
pelo Residencial, para poder fazer o acompanhamento das familias, mas n&o

houve aprovacéo por parte da Prefeitura.

Figura 24 - Empreendimentos Residencial Vila Velha, Residencial Praia dos
Arrecifes e Residencial Aldeia da Barra

Residencial Vila Velha

Residencial Aldeia.da Barra

Fonte: Arquivo do autor (2016) e site das construtoras.

152



Sobre as escolas de ensino fundamental e médio, ela comentou que o
municipio conseguiu com que elas absorvessem a demanda, mas elas estdo
saturadas e isso gera problemas. Em relacdo a uma UMEI que foi inaugurada,

ela diz que ainda é insuficiente para atender a demanda.

Sobre o transporte publico, ela falou que em Jabaeté a situagdo ja foi
regularizada. “Quando chegou a terceira etapa a quantidade de 6nibus era
insuficiente para atender a populacéo, mas ja foi regularizado”. No entanto, ela
afirmou que ainda ha pressdo dos moradores para conseguir mais linhas de

onibus.

Ai teve a questao do dnibus, que as linhas eram insuficientes...
(...) entdo, em menos de 2 anos, foram para |4 6000 pessoas.
E ai a gente, junto com o projeto da construgéo do residencial,
estava previsto a constru¢gdo de uma escola, na época de
ensino fundamental, depois trocou para ensino infantil, na
proximidade. N&o era para os moradores do MCMV, era para o
entorno, para a regido. E ai ia ser previsto com recurso federal,
mas até hoje néo saiu, continua no papel. E ai a gente tem a
Unidade de Saude de Terra Vermelha, que tem que dar conta
de Terra Vermelha, Normilia da Cunha, tudo mais, mais esse
crescimento populacional de Jabaeté (CASAGRANDE, 2016).

Importante colocar a fala de Dettman, morador do bairro Terra Vermelha, sobre
a implantacdo dos conjuntos na regido. Apesar de achar positivo, demonstrou
seu descontentamento em relacdo ao déficit de equipamentos e transporte

coletivo.

E uma coisa muito legal, antigamente todo mundo que morava
em Terra Vermelha, na maioria das vezes queria sair daqui,
tem prédio do Minha Casa, Minha Vida, tem condominio sendo
construido ao redor; muita gente vindo morar aqui, inclusive
nada sendo feito pra essa quantidade de pessoas que vém.
NGs temos um bairro aqui do lado, (...), chamado Jabaeté, que
todo ano aumenta; inaugura ndo sei quantas casas populares e
ndo aumenta a quantidade de escolas, de posto de saude e de
Onibus (...). (Entrevista com Dettman realizada em 2015 apud
ARTHUR, 2016, p. 13).

Até a chegada do Residencial em Jabaeté, o bairro era predominantemente
residencial e o acesso a comeércio e servicos basicos deveria ser feito nos

bairros proximos, em Jodo Goulart, em Terra Vermelha. No entanto, a partir da
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inauguracao da 12 Etapa em 2014, a monofuncionalidade do bairro comecou a
mudar. Assim, perguntada sobre a existéncia de areas de comércio proximas

aos conjuntos, Casagrande (2016) respondeu:

Quando surgiu o Residencial, a 12 Etapa, ndo tinha nada. Hoje
até loja de moveis ali em Jabaeté tem. Em Terra Vermelha tem
um comércio forte, tem Banestes, tem Caixa Econémica, tem
tudo, e fica proximo pra eles. Nao da nem 3/4 km do RVV até
la. E fora ali, na Av. Franga, que € onde ficam 0s conjuntos,
hoje a gente tem uma loja de méveis, tem dois mercados, &
mercadinho mesmo, nao é supermercado ndo, € mercado. E
tem barzinhos, tem padaria. Foi surgindo com a mudanca do
povo.

Figura 25 - Estabelecimentos comerciais na Avenida Franga, em frente ao
Residencial Vila Velha

Fonte: Arquivo do autor (2016)

Além das vulnerabilidades ja apontadas nos bairros que integram a Grande
Terra Vermelha, no que diz respeito a situacdo econdmica das familias, a
infraestrutura urbana, oferta de equipamentos publicos e areas de lazer, outra

7

guestdo que se apresenta na regido é a violéncia. Estudos realizados por
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Zanotelli (2004), Mattos (2011) e Lira (2014) indicavam uma alta taxa de
violéncia, especialmente de homicidios. Muitos casos, atualmente, estéo
relacionados ao trafico de drogas, conforme apontou a reportagem de Gazeta
Online®® de 02.03.2015.

Dessa forma, foi perguntado a assistente social se na regido ainda tem muita
violéncia, e se ela se concentra em toda a Regido 5 ou somente em alguns
bairros. A resposta dela foi afirmativa. “Sim. Toda a Regido 5. Na verdade, eles
tém umas rivalidades entre bairros ali. Eles querem transformar aquilo ali em
uma terra sem lei” (CASAGRANTE, 2016). Esta visdo de violéncia da
entrevistada deve estar vinculada a sua experiéncia no bairro Jabaeté e
especificamente a um problema vinculado ao Residencial Vila Velha, que é o
trafico de drogas. Neste sentido, ela também comentou que a presenca de
pessoas ligadas ao trafico € muito forte, e que elas controlam as situacdes
dentro do conjunto. Entéo, se referindo ao Tréfico e a relagdo com os outros
moradores, ela comentou: “(...) tipo assim, quem manda aqui somos ngs, entao
se vocés fizerem qualquer coisa, a gente coloca vocés para fora daqui. E ai a
populacdo, ela comeca a pedir bencdo ao trafico, porque ela entende que a

segurancga dela esta no trafico”.

No entanto, a visdo de um morador local, do bairro Terra Vermelha, sobre a
questdo da violéncia é colocada de uma forma diferente. Assim, em
depoimento a pesquisa PIBIC de Thais Rezende Arthur (2016, p. 13), Dettman
comentou: “aqui € uma regidao muito pacifica, gosto de divulgar isso, nés nao

temos roubos e assaltos na regiao”.

Os dois depoimentos néo se contradizem, ambas as realidades fazem parte do
contexto na Regido. Conforme apontou Lira (2014), ao analisar a criminalidade
violenta urbana segundo a organizagdo e estrutura social, a Grande Terra
Vermelha praticamente ndo apresenta crimes contra o patriménio (roubos e

assaltos), porém concentra alta frequéncia de crimes letais. Esta diferenca é

% “Trafico: disputa e medo em 23 bairros de Vila Velha”. Disponivel em: <

http://www.gazetaonline.com.br/_conteudo/2015/03/noticias/cidades/3890412-trafico-disputa-e-
medo-em-23-bairros-de-vila-velha.html>. Acesso em: 12/10/2016.
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consequéncia das desigualdades sociais, econdmicas e de infraestrutura entre

as areas urbanas.

A andlise espacial dos crimes de homicidios dolosos e roubos
reforcam as hipGteses trabalhadas na criminologia da
desordem e desorganizacdo social para o primeiro tipo de
crime, e por outro lado, de alvo atrativo, oportunidade e baixo
controle para o segundo tipo. Ou seja, crimes violentos, como
homicidios, tendem a ocorrer em espa¢os desorganizados
fisica e socialmente, enquanto que, 0Ss roubos costumam
ocorrer em regides economicamente atrativas, e em momentos
de pouca vigilancia policial e comunitéria (LIRA, 2014, p. 15).

Diante das dificuldades relacionadas a caréncia dos equipamentos publicos e
da infraestrutura urbana, conforme analisamos, foi questionado a Coordenacéao
se foi realizado algum tipo de projeto ou plano de acéo para equacionar esses
problemas. Ela nos informou que foi realizado, em 2014, um Diagndstico de
Demanda por Equipamentos®. Neste documento, estdo contidas
principalmente analises sobre o entorno da localizagdo do empreendimento e
tem por objetivo informar se 0s equipamentos e servicos existentes atendem a

demanda gerada ou se seriam necessarios investimentos complementares.

Foi constatado no Diagndstico que 0s equipamentos existentes ndo comportam
o atendimento ao contingente populacional oriundo do Residencial Vila Velha,
especificamente em relacdo as Unidades de Ensino (Infantil, fundamental e
médio) e também a Unidade Béasica de Saude. Neste sentido, a Prefeitura
firmou termo de compromisso com a Caixa Econdmica (MCidades) para a

construcdo de novas unidades (PMVV, 2014).

Casagrande (2016) também comentou a sua preocupacdo em relacdo ao
Residencial Vista Linda, que ainda esta em fase de constru¢cdo no bairro
Ulisses Guimardes. No momento estdo contratadas 448 unidades, mas a
previsdo é de chegar a 896 unidades habitacionais. Ou seja, aquela regido ira
receber nos proximos anos mais aproximadamente 3.584 pessoas. O que ira

saturar ainda mais a capacidade dos equipamentos existentes na regiao, tendo

0 A elaboracdo deste documento n&do foi uma iniciativa da Prefeitura, mas sim uma

obrigatoriedade do Programa, a partir de sua 22 Fase em 2011, a ser avaliado como uma das
exigéncias para aprovacédo dos projetos.
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em vista que os projetos programados pelo municipio, quanto a construcao de
novas escolas e da nova unidade de saude de Jabaeté, ainda nao foram
construidos. O recente contingenciamento de recursos pela Unido tende a

agravar ainda mais esses problemas.

Outro ponto de analise diz respeito a valorizacéo e especulagéo imobiliarias da
regido. Ronchi (2014), ao analisar o preco dos terrenos em bairros da Grande
Terra Vermelha, ja havia constatado a elevacdo do valor do m2 dos terrenos
localizados proximos ao Residencial Vila Velha. “A valorizagao dos terrenos no
entorno dos empreendimentos do PMCMV influenciam diretamente na
dindmica imobiliaria local promovendo uma valorizacdo das terras e

consequente especulacdo” (RONCHI, 2014, p. 149).

Assim, atualizando esta discusséao, em entrevista realizada com Luiz Eugénio
Pacheco (2016), Diretor Comercial da WL Empreendimentos, ele comentou
gue o terreno ao lado do Residencial Aldeia da Barra, em Ulisses Guimaraes,
ja esta sendo vendido por um preco 10x maior em relacdo ao preco pago pela
construtora. Arthur (apud entrevista realizada com Dettman, 2016, p. 13)
apontou que “alguns comerciantes percebendo a crescente valorizacdo da
terra, as mudancas preanunciadas no zoneamento para localizacdo de uma
zona industrial-logistica na regido (em discussdo na revisdo do plano diretor
municipal de 2015-16) estdo comprando terras de moradores de renda menor e

estocando-as’.

Importante ressaltar que essa valorizacdo vem acontecendo ao longo do tempo
e ndo somente a partir da implantagdo dos conjuntos do PMCMV. Também
influenciam nesta questdo: as previsbes de mudanca do zoneamento, a
proximidade com a Rodovia do Sol e com a orla, a implantacdo dos
loteamentos fechados de alta renda em bairros vizinhos, os investimentos em
infraestrutura urbana, a existéncia de empresas de comércio e industria na

regiao, entre outros.

Dessa forma, essas andlises ratificam o entendimento de que essa regido

poderd ser reestruturada nos proximos anos, tendo em vista a crescente
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valorizac&o imobiliaria e a reorganizacédo do uso do solo. Como consequéncia,
pode ocorrer um processo de gentrificacdo, expulsando a populacdo mais
pobre para outras &reas mais periféricas do municipio, e intensificar a

segregacao socioespacial da cidade®”.

Neste sentido, para finalizar, destaca-se a analise de Cardoso, Aragdo e Araljo
(2011, p. 5-8) a respeito dos impactos do PMCMV (Faixa 1) nas cidades

brasileiras.

A implementagdo de uma politica habitacional regida por uma
l6gica empresarial trouxe reflexos diferenciados para a
construcdo do espago urbano, assim como para a eficacia da
politica de habitagio como mecanismo de reducdo das
desigualdades socioespaciais. Neste sentido, buscar a
ampliagdo da escala dos empreendimentos, o que tem como
consequéncia a necessidade de trabalhar com terrenos de
maiores dimensdes, refor¢a o processo de periferizagéo, ja que
€ mais dificil encontrar areas de tamanho adequado nas
regides centrais. As consequéncias enfrentadas neste
processo pela populacdo de baixa renda sdo notérias. Sem
outras alternativas para obtencdo da casa propria, este grupo
se sujeita a ocupar os distantes conjuntos habitacionais. Desta
forma, passam a arcar com elevados custos de transporte no
trajeto casa-trabalho-casa, afetando a salde por conta da dura
rotina de deslocamento e dificuldade nos acessos aos servigos
e equipamentos basicos. Os reflexos também séo sentidos
pelos poderes publicos locais, devido o aumento na demanda
por investimentos no setor de transporte publico, ampliacdo
das redes de abastecimento de agua, esgotamento sanitario e
rede viaria e, em muitos casos, também pela necessidade de
implantacdo de equipamentos de educacao e saude.

3.4. SOBRE A INSERCAO URBANA DOS CONJUNTOS DO PMCMV EM VILA
VELHA

Apoés as andlises dos impactos socioespaciais causados pelo PMCMV, em

decorréncia da sua insercao urbana no municipio de Vila Velha, buscamos na

®" Uma questdo importante foi apresentada enquanto se fazia a revisdo da dissertacéo, apés a
defesa, e que cabe ser mencionada. Tivemos a noticia de que alguns moradores do
Residencial Vila Velha estdo deixando os apartamentos e ocupando o terreno vizinho, pois a
inadimpléncia esta alta. Realmente, segundo dados do MCidades, o indice de inadimpléncia da
Faixa 1 no ES vem aumentando nos Uultimos anos. “Os dados de inadimpléncia estdo
estratificados apenas por unidades federativas. Desse modo, informamos os seguintes indices
de inadimpléncia no estado do Espirito Santo. Ano-indice de Inadimpléncia: 2015-27,3%, 2016-
29,9%, 2017-33%" (MCIDADES, 2017).
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legislacdo municipal informacdes que pudessem ajudar a explicar a atuacéao do
poder publico no processo de escolha das localizagbes dos
empreendimentos®®. Além disso, apresentamos também duas entrevistas com
representantes de empresas da construcao civil que atuam com o PMCMV nas
Faixas 2 e 3, e que explicam um pouco este processo. E claro que algumas
das respostas ja estdo postas, conforme analisamos no primeiro capitulo, mas
€ importante saber como elas se vinculam especificamente ao municipio de
Vila Velha.

Em 17/03/2010 (8 meses apds a publicacdo da Lei 11.977 de 07/07/2009) foi
publicada pelo municipio de Vila Velha a Lei n°® 4.904, que

Estabelece normas edilicias e urbanisticas para a construgéo
de unidades habitacionais que atendam as familias de renda
bruta entre 0 (zero) a 10 (dez) salarios minimos, a que se
refere o Programa Municipal ‘Vila Velha, Minha Casa’, e da
outras providéncias.
O Programa ‘Vila Velha, Minha Casa’ tem como objetivo viabilizar a construgao
das unidades habitacionais para as familias enquadradas no PMCMV e
também constituir instrumentos de apoio e incentivo aos empreendimentos
habitacionais do municipio, tais como isenc¢des e reducdes de impostos e taxas
para as empresas incorporadoras e/ou de construcdo civil e também para os
adquirentes das moradias do Programa. Estes beneficios fiscais estdo

regulamentados na Lei n® 4.851, de 01/12/2009.

Inicialmente, dois artigos da Lei 4.904, os artigos 4° e 5°, abaixo transcritos,
mostravam um posicionamento importante por parte da Prefeitura de Vila Velha
no direcionamento dos empreendimentos do Programa, e que interferem em

suas localizagdes.

Art. 4° Os empreendimentos imobiliarios para familias com
renda bruta na faixa de 0 (zero) a 3 (trés) salarios minimos
deverdo ser localizados em &areas de interesse social, nas
proximidades de &reas urbanas consolidadas, dotadas de
infraestrutura urbana e atendidas por servigcos publicos basicos.

®2 para tentar esclarecer alguns pontos, enquanto se fazia a revisdo da dissertacdo e por
solicitacdo da Banca, também foi realizada uma entrevista com a Ex-Secretaria de
Desenvolvimento Urbano e Mobilidade da Prefeitura de Vila Velha, Ana Marcia Erler.
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Paragrafo Unico: As areas de interesse social de que trata o
caput deste artigo, sé@o as definidas como Zonas de Especial
Interesse Social (ZEIS) pela Lei n.° 4.575, de 26 de novembro
de 2007, observado o art. 97.

Art. 5° Os empreendimentos imobiliarios para familias com
renda bruta acima de 3 (trés) e até 10 (dez) salarios minimos
serdo localizados em areas urbanas consolidadas, em
conformidade com o Plano Diretor Municipal.

Verifica-se uma separacao clara em relacdo ao local onde os empreendimentos
poderiam ser implantados, entre as faixas de renda de 0 a 3 salarios minimos
(Faixa 1) e de 3 a 10 salarios minimos (Faixas 2 e 3). Ou seja, para a Faixa 1 a
Unica possibilidade era na area de ZEIS preestabelecida no PDM de 2007.
Considerando que este zoneamento estd relacionado a producado de
assentamentos habitacionais para populacao de baixa renda e ao compromisso
municipal quanto a regularizacdo fundiaria e urbanistica e a provisdo de

eguipamentos comunitarios publicos, o enquadramento foi correto.

Ao contrario do que ocorreu em Vila Velha, Rufino (2015) comenta que em
alguns municipios houve a articulacdo do Programa com a delimitacdo de
novas ZEIS.

As ZEIS passaram a ser regulamentadas e delimitadas como
uma estratégia de flexibilizacdo de parametros, de maneira a
permitir a implementagdo de empreendimentos habitacionais
em areas que muitas vezes possuiam restrigdes urbanisticas.
Verificou-se, em alguns casos, que a delimitacdo das ZEIS néo
obedeceu a quaisquer critérios de planejamento ou de politica
habitacional. Por exemplo, no caso do municipio de
Queimados, na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro, onde a
partir da demanda de uma empresa para a construcdo de
empreendimentos para a Faixa 1 foi delimitada uma ZEIS no
terreno em questao (RUFINO, 2015, p. 57).

Assim, observa-se que houve, neste momento, um posicionamento mais
definido e orientado por parte da Prefeitura de Vila Velha no direcionamento
dos empreendimentos da Faixa 1, compatibilizando o PMCMV ao planejamento
municipal e definindo as localiza¢cdes. Consequentemente, esta lei limitou a
atuacdo do mercado nesta faixa de renda, pois somente se poderia construir

nas areas de ZEIS previamente estabelecidas no PDM de 2007.
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Em Vila Velha, as areas de ZEIS identificadas pelo Poder Executivo no PDM de
2007 (Lei 4.575) sao duas: Dom Joédo Batista e Terra Vermelha. A primeira
area corresponde a sete bairros localizados na Regido Administrativa 3, entre
eles Dom Jo&o Batista, Primeiro de Maio e Zumbi dos Palmares. E resultado
principalmente de ocupacdes em area de mangue, nas margens do rio Aribiri. A
segunda &rea corresponde aos bairros de Grande Terra Vermelha, conforme ja
analisada anteriormente. Assim, no Mapa 15, verificam-se os locais onde 0s

conjuntos da Faixa 1 poderiam ser construidos.

No entanto, praticamente ndo h& espacos vazios nos bairros da ZEIS de Dom
Joao Batista que possibilite a construgdo de conjuntos habitacionais, o que
naturalmente seriam direcionados para Grande Terra Vermelha, onde ainda ha

grandes terrenos disponiveis.

Tem-se, assim, a implantagdo do Residencial Vila Velha no bairro Jabaeté.
Segundo Ronchi (2014, pg. 145) “a idealizagdo do empreendimento ocorreu em
funcdo da disponibilidade e dimensédo do terreno que comportava um projeto
habitacional de grandes proporgdes”. Segundo informagdes da Subsecretaria
de Habitagéo de Vila Velha (apud Ronchi, 2014), o terreno foi adquirido pelo
Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) em 2010 para a implementacao de
projetos habitacionais de interesse social. Além disso, conforme ja foi
mencionado, o bairro Jabaeté surgiu de projetos habitacionais para familias de
baixa renda, sendo utilizado pela Prefeitura com este fim. Dessa forma,
verifica-se uma continuidade e uma concentracdo de Programas neste bairro,

acontecendo o0 mesmo com 0s conjuntos do MCMV.

Voltando ao Artigo 4°, reconhece-se a intengdo da Prefeitura em localizar os
conjuntos habitacionais da Faixa 1 em areas que ja possuem infraestrutura
urbana e sédo atendidas por servigos publicos basicos. Conforme ja analisamos,
realmente o bairro Jabaeté é praticamente 100% atendido por servicos de
energia elétrica, lixo coletado, abastecimento de agua e esgotamento sanitario.
No entanto, a regido € ainda muito carente de equipamentos publicos,

especialmente de postos de salde, escolas e areas de lazer. Este problema se
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agrava ainda mais quando a populacéo do bairro mais que triplica em apenas 3

anos, e a Prefeitura n&o consegue aumentar a oferta na mesma proporgao.
Mapa 15 - Zonas de Especial Interesse Social (ZEIS) de Vila Velha

\

Vitoria

B AIA DE VITORIA

LEGENDA:
I ZEIS - Zona de Especial Interesse Social

—— Via arterial
-------- Via arterial - projetada
——— Perimetro Urbano
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Fonte: Plano Diretor Municipal de Vila Velha (2007), adaptado pelo autor.
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Entretanto, essa diferenciagdo na localizacdo dos empreendimentos
imobiliarios entre as faixas de renda foi eliminada em 17/10/2014, quando a
Prefeitura de Vila Velha sancionou a Lei n°® 5.571, que alterou o Art. 5° e 0
caput do Art. 8°, e revogou o Art. 4° e seu Paragrafo Unico, da Lei n°
4.904/2010, citada anteriormente. Dessa forma, o Art. 5° passou a ter a

seguinte redagao:

Os empreendimentos imobiliarios que se vincularem ao
programa “Vila Velha, Minha Casa” deverao estar localizados
em areas urbanas consolidadas, dotadas de infraestrutura, em
conformidade com o Plano Diretor Municipal ou, caso contrario,
a implantacdo da infraestrutura ficara sob a responsabilidade
do empreendedor.

Todos os empreendimentos do PMCMYV, independente da faixa de renda,
poderdo assim ser construidos em qualquer area consolidada do municipio,
dotado de infraestrutura e em conformidade com o PDM. Ndo ha mais a
obrigacdo de se construir, para as familias de baixa renda (0 a 3 salérios
minimos), em areas de ZEIS. Percebe-se que essa alteracdo permitiu que o
Residencial Vista Linda, do PMCMV — Entidades®® (Faixa 1) e localizado no
bairro Ulisses Guimaraes (Zona Urbana ZOC 3), pudesse ser viabilizado®*. No
entanto, esta parte do bairro, conforme analisamos anteriormente, é formada
por sitios e areas verdes, com baixa densidade populacional, e ainda com uma

infraestrutura urbana parcial e, em alguns casos, inexistente.

Em consonancia estd também a alteracdo do Artigo 8°, que autorizou o Poder
Executivo a desapropriar qualquer area do municipio para a construcao de
moradias para as familias da Faixa 1, pois na Lei anterior (n° 4.904/2010) a
desapropriacdo poderia ocorrer somente em areas de interesse social. Apesar
de ampliar as possibilidades, talvez em areas mais préximas ao centro do
municipio, por outro lado abriu-se espaco também para construcdo em areas
mais distantes e/ou ambientalmente fragilizadas, assim como ocorreu em

outras cidades brasileiras, apontadas no Capitulo 1. Ainda mais quando se

63 Projeto organizado pela Unido — ES (Associacéo habitacional da Unido Nacional Por Moradia
Popular do Estado do ES).

Na entrevista realizada com Erler (2017), se confirmou que a Prefeitura precisou rever essa
lei (4.904/2010) para possibilitar a aprovacdo do Residencial Vista Linda.
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observa, conforme Arantes e Fix (2009) e Magris (2013), a atuacdo do poder
publico em parceria com a iniciativa privada, definindo terrenos na periferia da

cidade onde seus precos sdo mais baratos que nas areas centrais.

Interessa observar outra alteracéo do Artigo 5°, que passou a responsabilidade
da implantagdo da infraestrutura, caso a area ndo possua, para O
empreendedor. Isso nos fez lembrar de um problema que ocorreu com o
empreendimento Cantos da Vila (Faixa 2), no bairro Santa Inés. Segundo
reportagem da TV Record em 2014%, quando o projeto foi apresentado &
Prefeitura (a contratacdo com a CAIXA foi em 2010) constatou-se a
necessidade de construir uma rua, mas a administracdo na época (2014 —
Rodney Miranda) ndo queria assumir essa responsabilidade, pois alegava falta
de recursos financeiros. Dessa forma, as empresas de agua, esgoto e energia
nao podiam realizar as ligagdes, o que impedia o ‘Habite-se’ do imovel e a
entrega das unidades aos moradores. Neste caso, a Prefeitura arcou com a

obra, o que atrasou a liberacdo do imovel.

A fim de saber como era a atuacdo das construtoras no processo de escolha
das localizacbes dos empreendimentos do PMCMV das Faixas 2 e 3 e também
0os mecanismos de oferta da habitacdo, foram realizadas duas entrevistas

semiestruturadas com representantes de empresas que atuaram no Programa.

Assim, Samir Ginaid, que trabalhou na Rossi entre 2007 e 2012, comentou que
as escolhas eram totalmente comerciais e que nao havia a participacdo ou

intervencao do poder publico em nenhum momento.

Na faixa que as incorporadoras atuam, que era a de produtos
para o publico com renda entre 3 a 10 salarios minimos, a
escolha era totalmente comercial, 0os parametros principais
eram os de viabilidade do projeto mesmo, ou seja, valor do
terreno, atrativo de moradia, valor de venda na regido, indices
urbanisticos do terreno (GINAID, 2016).

As escolhas entdo se baseavam principalmente no preco do terreno, nos

atrativos do entorno, e em seu potencial de constru¢do (indice construtivo

6 Disponivel em: <https://www.youtube.com/watch?v=g6vJofG2gr8>. Acesso em: 24/03/2016
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permitido pelo PDM), de forma que o empreendimento fosse financeiramente
viavel. A respeito dos atrativos, Ginaid (2016) comentou que no entorno da
moradia “tem que ter uma boa avenida por perto, com linha de 6nibus boa, tem
que ter algum acesso proximo a algum centro de comércio”. Sobre o potencial
construtivo, ele falou que tinha que poder fazer pelo menos prédios de 3 a 4

andares, e que o ideal seria até 13 andares.

Um ponto interessante levantado na entrevista foi o porqué da Rossi ndo ter
construido nenhum empreendimento do MCMV em Vila Velha, ao contrario do
que ocorreu no municipio de Serra. Ele falou que uma das razbes era a
qualidade do terreno, ou seja, ter um solo bom. Assim, o tipo de fundacédo
utilizada poderia determinar a viabilidade do projeto. Neste caso, para ele, o
ideal seria a utilizacdo da fundacao direta, mas que em Vila Velha, na maioria
das regides, ndo se conseguia fazer. L4, tinha que fazer por estagueamento,

que é uma fundacéo cara.

Em Vila Velha, por exemplo, a regido que tem um solo melhor,
gue é ltapud e Praia da Costa, é caro, entendeu, e quando
vocé vai pra uma regido mais barata seria proximo a Barra do
Jucu, que tem toda aquela regido do rio, entendeu, entéo tudo
ali é solo ruim. Imagina Cobilandia. Cobilandia o solo é
péssimo, o terreno é muito barato, mas pra construir |a tem que
estaquear, e da estagueamento de 60 m de profundidade (...),
assim fica um prédio carissimo (GINAID, 2016).

Observa-se, assim, que o valor da terra, a qualidade do terreno e o potencial
de construgdo estdo interligados e sao critérios essenciais na escolha da
localizacdo dos conjuntos do MCMV, ainda mais quando € definido um teto
maximo no valor das unidades. Isso faz com que estes empreendimentos
sejam construidos em diversas areas do municipio, conforme observamos no
Mapa 7. Assim, busca-se o terreno onde os projetos possam ser viabilizados

dentro das condi¢cdes do Programa e as empresas possam obter o maior lucro.

Neste sentido, a entrevista realizada com Luiz Eugénio Pacheco, Gerente
Comercial da WL Empreendimentos, também traz a questdo do terreno como
elemento fundamental na viabilidade dos projetos vinculados ao MCMV. Ele diz

que
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Pra vocé escolher um terreno que tem essa vocagao para o
MCMV, normalmente ele tem que ser um terreno grande, pra
dar pra construir muitas unidades, pra conseguir virar a conta,
pra construtora ter o lucro dela, que é um projeto muito
arrojado para a construtora. Vocé fazer um projeto MCMV é um
risco grande para a construtora, porque vocé ndo tem margem,
€ um projeto apertado (PACHECO, 2016).

A WL Empreendimentos foi responsavel pela construcdo de trés conjuntos
habitacionais do MCMV em Vila Velha, para as familias de renda das Faixas 2
e 3, e cada um esta localizado nas trés areas analisadas neste estudo. No
bairro de Ataide/ Nossa Senhora da Penha Il esta o Residencial Costa Bela | e
Il; na Area Central, no bairro Residencial Coqueiral, esta o Condominio
Aquarelle; e em Ulisses Guimardes esta localizado o Residencial Aldeia da

Barra.

Assim, ele comentou que outro atrativo de Vila Velha, além do tamanho do
terreno, era o preco do terreno, que era mais barato, em comparacao a Vitoria,
por exemplo. E que a regido da Av. Carlos Lindemberg (Area de estudo 1) e de
Terra Vermelha possuiam essas condicdes. Em Ataide e em Residencial
Coqueiral, o entrevistado falou que os terrenos ja tinham sido comprados antes
do lancamento do PMCMV, pois eram &reas que estavam recebendo melhorias
viarias e que tinham atrativos no entorno. Ele citou, por exemplo, em Ataide a
proximidade com o bairro do IBES e da Gléria e do préprio comércio existente
na Av. Carlos Lindemberg. No outro caso, ele falou da proximidade com a UVV
e com os bairros de Santa Ménica e Itaparica e também de ser um bairro ja
consolidado. “Um ponto forte com esse tipo de produto € o 6nibus passar na
frente. Todos eles a gente escolheu porque tinha ponto de 6nibus na porta”, ele

comentou.

Importante destacar, no entanto, que apesar de existir um processo de
valorizagdo de algumas éareas do municipio, motivada por investimentos
publicos e privados diversos, como é o caso dos bairros citados acima, e que
isso desperta o interesse de empresarios na aquisicdo de terrenos, Pacheco
(2016) comentou que os empreendimentos SO conseguiram ser viabilizados

depois do langamento do PMCMV.
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A respeito do Residencial Aldeia da Barra (Faixa 2), perguntado sobre como foi
levar um empreendimento para a regiao de Terra Vermelha, Pacheco (2016)
falou que foi um desafio, mas que o preco bom do terreno fez viabilizar o
projeto. Além disso, apesar da resisténcia que eles tinham com o bairro e a
regido, uma série de outros fatores contribuiram para tomar essa decisao,
principalmente vinculados aos atrativos do entorno. Entre eles estdo: a
proximidade com a rua do comércio, a Rua Afonso Claudio em Terra Vermelha,
gue tem boa infraestrutura e é possivel ir a pé do Residencial; a disponibilidade
de ponto de 6nibus na porta do Residencial; e a rua que ja era asfaltada na
época. Ainda, ele falou que foi feita uma pesquisa de mercado antes de
comprar o terreno e que os clientes ndo se preocupavam tanto com Terra
Vermelha como antigamente, que eles conversaram com a comunidade e
também com a policia da regido. Além disso, ele comentou que a pesquisa de
mercado apontou que seguranca, mobilidade e lazer devem fazer parte do
projeto.

Assim, verifica-se que a localizacdo tem um papel importante na escolha do
terreno para a construcdo dos empreendimentos. Entre os itens que valorizam
uma determinada area urbana estdo o acesso ao transporte (individual e
coletivo), os servicos pubicos infraestruturais (abastecimento de agua, energia
elétrica, esgotamento sanitario), os equipamentos publicos e privados de
educacédo, saude e lazer, bem como as areas comerciais, culturais e também
industriais construidas no territério. Dessa forma, conforme apontou Dedék
(1985) a localizacdo se torna a categoria relevante da organizacédo espacial e
da definicdo do preco da terra. “A renda da terra € uma categoria fundamental
da economia politica, sendo o pre¢co do solo uma categoria derivada”. No
entanto, na organizacao espacial (de producao capitalista), o pagamento pela
localizac&o é a categoria fundamental e mais relevante. Assim, a renda da terra
se torna uma falsa categoria, pois o valor € dado em funcéo da localizacdo da
terra (DEAK, 1985).

Os entrevistados Ginaid e Pachecho afirmaram que, em relagcdo aos
empreendimentos do PMCMV enquadrados nas Faixas 2 e 3 (familias com

renda entre 3 e 10 salarios minimos), ndo havia a interferéncia da Prefeitura na
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definicdo das localizagbes. O procedimento acontecia da mesma forma como
qualguer outro empreendimento imobiliario, ou seja, esta era responsavel
basicamente pela aprovacdo dos projetos, liberacdo de licencas e alvaras e
vistoria final da obra para liberacdo do ‘Habite-se’. Inclusive, Pacheco (2016)
reclamou que a Prefeitura de Vila Velha ndo dava prioridade aos projetos do
MCMV®®, conforme estava previsto, e que as aprovacdes duravam no minimo 6
meses. Ou seja, percebe-se que uma politica habitacional da qual o governo
buscou acelerar o processo, acabou esbarrando nas burocracias e limitacdes

dos 6rgédos municipais.

Ainda, ambos os entrevistados afirmaram que todo o planejamento, gestéo e
producdo propriamente dita dos empreendimentos eram realizados pelas
préprias construtoras. Uma diferenca apontada por eles, em comparacdo com
outros projetos habitacionais, estd na participacdo da Caixa, que no caso
deveria aprovar e validar o projeto como sendo MCMV, para possibilitar
também o enquadramento dos clientes no Programa. Sobre o financiamento

das obras, ele era realizado principalmente com a Caixa.

Por fim, uma questdo que se coloca no caso de Vila Velha esté relacionada ao
comentario de Ginaid (2016) sobre um dos motivos da Rossi ndo ter se
interessado em construir no municipio. Ele fala que apesar de serem baratos,
muitos terrenos possuem um solo ruim, o que encarece 0S custos com a
fundagéo e consequentemente o valor final da obra. Neste caso, a questdo da

terra adquire outra problemética.

Conforme afirma Maricato (2012), a terra € o n6. Neste sentido, a propriedade
da terra e a renda extraida dela por meio da especulacdo e da valorizacdo
imobilidrias alimentam as desigualdades e o conflito social. Dessa forma, areas
da cidade com boa localizagcdo, dotadas de infraestrutura e equipamentos

tendem a ser mais caras, em comparacao a outras com menos qualidades.

% A opinido de Pacheco foi corroborada com a opinido de Erler (2017), confirmando que néo
havia na Prefeitura um procedimento formulado para dar prioridade aos projetos do PMCMV
Faixas 2 e 3.
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No caso de Vila Velha, por outro lado, o n6 da terra do PMCMV nao estava
relacionado somente ao preco da terra, mas também a qualidade fisica do solo.
Essa questdo do solo torna os terrenos mais baratos, mas ndo garante a
viabilizacdo dos projetos no Programa. Conforme Magris (2013), as grandes
construtoras, como a MRV e a Rossi, direcionaram seus empreendimentos
para o municipio de Serra, especialmente quando abriram o capital na bolsa de
valores e correram para adquirir terras pelo pais. Ou seja, essas empresas
encontraram em Serra além de terrenos baratos, terrenos com boa qualidade
fisica para construir. Ginaid (2016) inclusive comentou que a Rossi conseguia
fazer em Serra prédios de 13 andares com fundacdo direta. Dessa forma,

conseguiam maiores lucros.

As construtoras menores viram, entdo, uma oportunidade em Vila Velha, e com
0 barateamento dos terrenos conseguiram viabilizar os empreendimentos
dentro dos limites do Programa. Provavelmente estas tiveram que gastar mais
com fundacao, e obter menores lucros ou talvez prejuizo®’. O Diretor Comercial
da WL Empreendimentos comentou que era arriscado para a construtora fazer
um projeto do MCMV, pois a margem de lucro era apertada. De qualquer
forma, entendemos que esta questdo esta mais relacionada ao planejamento e
a avaliacao de risco e lucro das construtoras do que propriamente um problema
do PMCMV, porgue como o proprio Pacheco comentou, os empreendimentos

s6 foram possiveis serem viabilizados apos o langcamento do Programa.

Além disso, apesar de alguns avancos na localizacdo dos empreendimentos,
ainda podemos observar nas falas e nos resultados obtidos as dificuldades

historicas de atendimento a moradia das familias de mais baixa renda.

" Temos conhecimento de empresas que abandonaram a obra por alegar dificuldades
financeiras. A Stalc Construtora e Incorporadora Ltda abandonou a obra do conjunto Cantos da
Vila (Faixa 2) em Santa Inés, e a R Carvalho Construtora e Empreendimentos Ltda abandonou
a obra do Residencial Vila Velha 12 Etapa (Faixa 1). Ver Ronchi (2014) e o blog na internet.
Disponivel em: <https://cantosdavila.wordpress.com/>. Acesso em: 15 dez. 2016.
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CONSIDERACOES FINAIS

A proposta desta pesquisa foi discutir os efeitos socioespaciais ocasionados
pela insercado urbana dos empreendimentos do Programa Minha Casa Minha
Vida no municipio de Vila Velha. Para tanto, procuramos inicialmente
apresentar as principais acdes e programas de habitacdo social implementadas
no Brasil, a fim de posteriormente analisar como elas se manifestaram no
processo de formacdo e ocupacdo do territorio estudado e compreender as

recentes transformacaoes.

Os primeiros 6rgados federais a atuarem no setor da habitacdo social foram os
IAPs e a FCP, dando inicio a atuacdo do Estado na producédo de conjuntos
habitacionais e no financiamento de moradias. No Espirito Santo, a primeira
intervencdo publica habitacional de grande importancia se deu com a
construcdo do conjunto de casas populares do residencial Alda dos Santos
Neves, em Vila Velha, visando sanar as caréncias habitacionais. No entanto,
esta iniciativa marcou também a insercdo dos empreendimentos para baixa
renda na periferia da cidade. Conforme observamos, este residencial foi
localizado em uma area praticamente deserta do municipio, e sem

infraestrutura urbana.

Com a criacdo do BNH, o municipio de Vila Velha recebeu uma grande
guantidade de conjuntos habitacionais para a populacdo de baixa renda,
dominando junto com Serra a construcdo de unidades na Grande Vitéria.
Novamente se verificou a localizagcdo dos empreendimentos em terrenos
distantes dos centros urbanos, em areas praticamente isoladas e marcadas
pela precariedade dos servicos basicos de infraestrutura e caréncia de servicos
publicos como transporte, hospitais e escolas. Este processo contribuiu para o
surgimento de novos bairros e, também, para a abertura de novos eixos de

expansao urbana na regiao.

ApoOs seis anos da implantacdo do PMCMV, as analises de insercdo urbana

dos empreendimentos no municipio de Vila Velha revelaram alguns pontos em

170



comum com 0s problemas ocorridos nos programas habitacionais anteriores, e
também com as discussdes sobre o MCMV em outras cidades brasileiras, de
acordo com os autores estudados no Capitulo 1. No entanto, elas também

apontaram algumas particularidades do municipio analisado.

Em relacdo aos dados quantitativos, verificamos que, assim como 0s
programas habitacionais anteriores, o PMCMV na RMGV ainda néo foi capaz
de resolver o problema do déficit de moradias para as familias com renda mais
baixa, e a producéo se concentrou nas Faixas 2 e 3. O municipio de Vila Velha,
no entanto, mesmo que tenha ficado distante de resolver este problema,
conseguiu atender bem mais a Faixa 1 do que os demais municipios da

Grande Vitoria.

Verificou-se a localizagdo dos empreendimentos da Faixa 1 em Jabaeté e
Ulisses Guimaraes, bairros marcados por algum grau de precariedade, cujo
rapido crescimento demografico sobrecarregou ainda mais a infraestrutura e os
equipamentos publicos existentes na Grande Terra Vermelha, principalmente
as escolas e as unidades de saude. Ainda, comentou-se que a sociabilidade e
convivéncia entre os moradores do Residencial Vila Velha tém sido afetadas

pela presenca de trafico e milicias dentro dos conjuntos.

Além disso, observou-se que a construcdo de grandes conjuntos de
apartamentos provocou uma reconfiguracdo urbana do lugar, que antes era
caracterizado pelo predominio da moradia do tipo casa. A reorganizacdo do
uso do solo e a crescente valorizacdo ratificam o entendimento de que a regiao
de Grande Terra Vermelha poderd ser reestruturada nos proximos anos e,
como consequéncia, pode ocorrer processo de gentrificacdo, expulsando a

populacdo mais pobre para areas mais periféricas.

Por outro lado, ao contrario do que se observou nos periodos do BNH e do
IAP/FCP, em relacao a faixa de renda mais baixa, verificamos que os conjuntos
do Residencial Vila Velha foram inseridos em uma area urbana praticamente
consolidada, que contava com infraestrutura basica e servigcos publicos

preexistentes. Neste caso, 0 que observamos foi mais uma questdo de
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insuficiéncia do que de auséncia. Ainda, conforme comentado, houve o
surgimento de pequenos comércios na proximidade dos conjuntos, a medida
que eram construidos, indicando uma mudan¢a na monofuncionalidade do
bairro. Inclusive, ja existia na regido estabelecimentos de comércio e servicos
de carater local, na Av. Afonso Claudio, onde se localizam agéncia bancarias,
restaurantes, supermercados, farmécias, entre outros. N&o houve, portanto,

espraiamento urbano.

Em relacdo aos empreendimentos da Faixa 2 e 3, principalmente os
construidos na Area Central, concluimos que eles colaboram com o
desenvolvimento de uma cidade mais compacta, no sentido de que as
distancias entre os servi¢os, 0s equipamentos de lazer e 0 comércio na regiao
podem ser percorridas a pé ou de bicicleta, o que reduzem a utilizacdo do

automovel.

Também se verificou a reconfiguragcdo urbana dos bairros analisados no
entorno de Ataide e da Area Central, no sentido de que houve a disseminacéo
da tipologia apartamento em bairros antes caracterizados pela moradia do tipo
casa, 0 que resultou num processo de verticalizagdo, antes concentrada na orla
e no centro. Estas areas se transformaram em novos eixos de expansao
imobiliaria, e passam por processo de valorizacdo. Tendo em vista tratar-se de
bairros onde no entorno imediato residem familias de baixa renda, podera

ocorrer também processo de gentrificacao.

Uma questdo que se colocou no caso de Vila Velha esta relacionada ao
comentario de Ginaid (2016) sobre um dos motivos da Rossi ndo ter se
interessado em construir no municipio. Ele falou que apesar de serem baratos,
muitos terrenos possuem um solo ruim, 0 que encarece 0S custos com a
fundagédo e consequentemente o valor final da obra. Neste caso, concluimos
que além do preco da terra, a qualidade fisica do solo dos terrenos também

determinou as localizagdes.
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Por fim, buscamos analisar a atuacao do poder publico municipal no processo
de localizacdo dos empreendimentos da Faixa 1 e 0 seu posicionamento
perante as Faixas 2 e 3.

Observamos, num primeiro momento, um posicionamento mais definido e
orientado por parte da Prefeitura de Vila Velha no direcionamento dos
empreendimentos da Faixa 1 para area de ZEIS, compatibilizando o PMCMV
ao planejamento municipal previsto no PDM, e limitando a atuacdo do
mercado. No entanto, o projeto do MCMV Entidades em uma area fora da ZEIS
do municipio provocou a alteracdo da Lei 4.904/2010, e se decidiu liberar a
implantacdo de empreendimentos da Faixa 1 em qualquer area urbana do
municipio. Dessa forma, talvez futuros projetos possam acabar em areas mais

distantes do centro e/ou ambientalmente fragilizadas.

Verificamos a aprovacdo de empreendimentos das Faixas 2 e 3 em areas que
nao atendiam as proprias determinacfes da Prefeitura, ou seja, em areas com
déficit de infraestrutura urbana, localizados proximas a valas, no bairro de
Ataide. Neste caso, ainda foram inseridos em &reas sem comeércio local e com
poucos equipamentos de lazer, representando também um déficit de
urbanidade e sociabilidade. Além disso, a Prefeitura ndo facilitou em todo o
processo, uma vez que nao deu celeridade na aprovacdo dos projetos do

MCMV, conforme previsto.

Assim, com base nas andlises e entrevistas realizadas, pode-se dizer, entao,
que a Prefeitura fez um esforco inicial para atuar no Programa, tentou seguir
um padrdo organizativo, elaborou leis em conformidade com o seu Plano
Diretor, e pode-se até dizer que ela nao tenha sido uma coadjuvante qualquer,
assim como ocorreu em outros municipios. Porém, percebeu-se que o
municipio ndo foi capaz de atuar no processo de forma tdo eficaz, pois ndo
conseguiu controlar efetivamente suas decisdes, e acabou se limitando as

demandas de agentes externos.
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