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Resumo

O espaco urbano, palco da reproducao social e do desenvolvimento da sociedade,
vem sendo produzido pelas praticas do mercado imobiliario que intensificou sua
atuacao desde a criacido do Sistema de Financiamento Imobiliario em 1997, quando
houve a aproximacado entre o mercado imobiliario e o financeiro, a partir desse
momento acentuou-se a transformagdo na morfologia urbana das cidades
brasileiras. O objetivo desta pesquisa é colocar em discussao a produ¢éo do espago
urbano pelas praticas do mercado imobiliario na Rodovia Emanuel Pinheiro em
Cuiaba-MT, que recebeu nos ultimos anos empreendimentos horizontais e verticais.
Por meio das analises identificamos a atuacdo do mercado imobiliario para a classe
média-baixa e alta, que implantou condominios horizontais e verticais em area de
expansao urbana, promovendo a cidade dispersa.

Palavras-chave: Producdo do espaco urbano. Mercado Imobiliario. Cuiaba.
Rodovia Emanuel Pinheiro.

Dynamics of the Real Estate Market on the axle of Emanuel
Pinheiro Highway in Cuiaba-MT

Abstract

The urban space, stage of social reproduction and development of society, has been
produced by the practices of the real estate market and has intensified its
performance since the creation of the Real Estate Financing System in 1997, when
there was a variation between the real estate market and the financial market,
starting from From that moment, the transformation in the urban morphology of
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Brazilian cities intensified. The objective of this research is to discuss the production
of urban space by the real estate market practices of the Emanuel Pinheiro Highway
in Cuiaba-MT, which has registered horizontal and vertical projects in recent years.
Through the analyzes identified to operate in the low and high middle class real
estate market, which implanted horizontal and vertical condoms in the urban
expansion area, promoting the dispersion of the city.

Keywords: Urban space production. Real Estate Market. Cuiaba. Emanuel Pinheiro
Highway.

Dinamica del Mercado Inmobiliario en el ejemplo del camino hacia
la Carretera Emanuel Pinheiro en Cuiaba-MT

Resumen

El espacio urbano, la etapa de reproduccion social y el desarrollo de la sociedad se
han producido debido a las practicas del mercado inmobiliario producto de la
intensificacion de su desemperio desde la creacion del Sistema de Financiamiento
Inmobiliario en 1997, siendo este resultado de la aproximacion entre el mercado
inmobiliario y el mercado financiero; a partir de ese momento, la transformacion en
la morfologia urbana de las ciudades brasilefias se intensifico. El objetivo de esta
investigacion es discutir la produccion de espacio urbano que han recibido proyectos
horizontales y verticales en los ultimos arios debido a las practicas del mercado
inmobiliario en la carretera Emanuel Pinheiro en Cuiaba-MT. Con base en los
analisis, ha sido posible identificar el desemperio del mercado inmobiliario para la
clase media baja y alta y que fueron ademas implementados por condominios
horizontales y verticales en un area de expansion urbana, promoviendo asi la ciudad
dispersa.

Palabras clave: Produccion espacial urbana. Mercado Inmobiliario. Cuiaba.
Carretera Emanuel Pinheiro.
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1 Introducao

A légica do capital conduz as cidades brasileiras para um urbanismo que
transforma a cidade em negécio, polo de consumo e para o consumo. O espago
urbano tem sido produzido seguindo as praticas do mercado imobiliario alicergado
na légica do capitalismo, que torna todas as suas agdes em mercadoria por meio
da reproducao social.

No modo de produgdo capitalista, a cidade, o espago urbano, o solo e a
moradia assumem a condi¢gdo de mercadoria e isso se comprova ao caminhar pelas
grandes e meédias cidades e encontra-las fragmentadas por condominios fechados
e loteamentos murados — sido esses o0s produtos imobiliarios oferecidos pelo
mercado imobiliario —, que ofertam diversos atrativos, o principal é a seguranca 24
horas.

A cidade de Cuiaba, localizada no centro-oeste brasileiro e capital do estado
de Mato Grosso segue essa tendéncia de produgao do espago urbano. Sua area
esta compreendida em 3.538,17 km?, sendo 254,57 km? de area urbana, e 3.283,60
km? de area rural, faz limite com os municipios de Chapada dos Guimaraes, Varzea
Grande, Santo Antonio de Leverger, Acorizal e Rosario Oeste. Segundo o Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), a populagao foi estimada em 612.547
pessoas em 2019, configurando uma cidade grande. As transformacgdes
socioespaciais na cidade estdo cada vez mais visiveis, a dispersao e a
fragmentagdo surgem ao reproduzir o espago urbano como mercadoria de
apropriacao privada.

De acordo com Abdalla (2006), a partir da década de 1990, essa nova forma
de morar inicia-se em Cuiaba e se espalha pela cidade, promovendo a
fragmentagcdo do espaco urbano e ao mesmo tempo a valorizagdo desses
empreendimentos. Mesmo havendo areas consolidadas, bem localizadas e dotadas
de infraestrutura o mercado imobiliario implantou loteamentos nas franjas da cidade,
em zonas de expansao urbana que s6 poderiam ser ocupadas apos a utilizacdo das
diversas areas de vazios urbanos que havia e ainda ha em Cuiaba. Ao caminhar
pela cidade observa-se empreendimentos horizontais e verticais, em algumas
regides administrativas ha mais do que em outras, mas a urbe como toda ja aderiu
a essa producio do espaco.

A ocupacdo da Rodovia Emanuel Pinheiro iniciou com os bairros Jardim
Floriandpolis, Jardim Vitéria e o loteamento Milton Figueiredo, porém foi somente a
partir de 2009 com a aprovagéo do Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV)
que a regiao recebeu notoriedade para o mercado imobiliario. Através do programa
habitacional foi instituido o bairro Parque das Nacbdes que compreende trés
condominios horizontais e sete condominios verticais. Em 2017 desponta o
Condominio vertical Parque Chapada da Costa, também pelo Programa Minha
Casa, Minha Vida, e para os consumidores de alto padréao, ha o condominio vertical
Forest Hill Residence, langado em 2015.

Concomitante a construgdao dos ultimos condominios citados, a Rodovia
Emanuel Pinheiro passou por um processo de duplicacdo e construgcao de uma
trincheira com heliponto no canteiro central, a obra interliga as rodovias Emanuel
Pinheiro e Helder Candia direcionando aos municipios de Chapada dos Guimaraes
e Acorizal, respectivamente. Ressalta-se que a Rodovia Helder Candia passou por
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um processo de producio do espaco urbano pelas praticas do mercado imobiliario
semelhante a Rodovia Emanuel Pinheiro.

Diante do exposto, percebemos que em Cuiaba o mercado imobiliario tem
alterado a dinamica espacial e a morfologia urbana, sendo que nos ultimos vinte
anos tem havido a intensificacdo na produg¢ao do espaco urbano pelas praticas do
mercado imobiliario, em alguns casos, incentivado por planos e programas
habitacionais para a diminuicdo do déficit habitacional.

Este artigo tem como seu principal objetivo colocar em discussao a produgao
do espaco urbano realizado pelas praticas do mercado imobiliario na rodovia
Emanuel Pinheiro em Cuiaba-MT, o recorte temporal recai em 2009 com o
langamento do Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV) e como se deu a
ocupacao da Rodovia por outros empreendimentos. Para isso foi necessario
compreender o proprio processo de producdao do espago urbano, o déficit
habitacional no Brasil, as agbes do Estado através de planos, legislagbes e
programas, e o planejamento urbano em Cuiaba com enfoque na area de estudo.

2 Procedimentos metodolégicos adotados no trabalho

Por esta ser uma pesquisa empirica, demonstra-se essa perspectiva a partir
de reflexdes que partem de uma revisao tedrica em livros, artigos, dissertacao, tese
e relatério técnico de pos doutorado, todos relacionados a tematica e apoiados em
pesquisadores que estudam o tema ha anos. Além de dados primarios sobre os
condominios existentes na Rodovia Emanuel Pinheiro, dados secundarios foram
coletados em pesquisas realizadas por oOrgdos que estudam o tema
quantitativamente e através dos dados coletados foi possivel sintetizar as
informagdes encontradas.

Os livros e autores escolhidos para corroborar com a discussio enfatizam o
fendbmeno da producdo do espaco bem como das praticas do mercado imobiario.
Os documentos e pesquisas sobre o deficit habitacional e o PMCMV no Brasil
auxiliaram a compreender a intensa atuagao do mercado imobiliario na produg¢ao do
espaco urbano nos ultimos anos. A producao académica utilizada como referéncias
para este artigo fundamentam-se em estudos sobre a produgdo do espago urbano
em Cuiaba-MT e contribuiram para a construgao deste artigo.

3 Resultado

A Producao do espago urbano em Cuiaba e o caso da Rodovia Emanuel
Pinheiro

De acordo com Romancini (2011), a urbanizagao do estado de Mato Grosso
se relaciona a mercantilizagdo do solo e gera altos rendimentos para o mercado
imobiliario que continua lucrando com o crescimento e construcido das cidades, os
agentes produtores do espago urbano se apoiam no poder publico municipal e
estadual para produzir o espaco urbano, na construgao de novos habitats e de vias
de circulacao.

Em Cuiaba a tendéncia se repete, o mercado imobiliario induz areas para a
producao e desenvolvimento, a exemplo temos a ampliagao do perimetro urbano
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beneficiando terras rurais que se transformaram em terras urbanas na Regiédo
Administrativa Oeste, no inicio dos anos 2000, e mais recentemente a duplicacao
das rodovias Emanuel Pinheiro e Helder Candia privilegiando o transporte privado
individual e valorizando as areas adjacentes.

Abdalla (2006) aponta que Cuiaba tem sido planejada de forma dispersa,
favorecendo e pressionando a expansado da cidade, os empreendimentos n&o
ocupam as areas dotadas de infraestrutura, mas ocupam as franjas da cidade e
induzem o desenvolvimento urbano para essas regides, aumentando os vazios
urbanos. Portanto, a cidade dispersa e difusa faz parte do planejamento urbano
fundamentado no capital.

Para Romancini (2011), o mercado imobiliario em Cuiaba esta associado aos
Fundos de Investimentos Imobiliarios (FII's), que revela a complexidade das
operagoes financeiras envolvendo os negdécios da producao do espago. O mercado
imobiliario enxergou em Cuiaba um local propicio para seus empreendimentos
horizontais e verticais, empresas novas passam a competir com as empresas que
ja se encontraram estabelecidas na cidade. As incorporadoras e construtoras que
atuam/atuaram na area em estudo sao as seguintes: CX Construgéo, MRV e PDG.

Seguindo os planos e ofertas para a reprodugdo e acumulagéo do capital, o
mercado imobiliario se insere na produgao de habitagcao para a classe média baixa,
que tem adquirido casas e apartamentos do PMCMV financiados pela Caixa
Econémica Federal.

De acordo com Silva (2016), em Cuiaba ha cinco incorporadoras e
construtoras que contemplam o Programa Minha Casa, Minha Vida: PDG, MRV,
GMS, Rossi, Alva e Tocantins, destacando-se a PDG e a MRV por maior quantidade
de empreendimentos, essa ultima € a unica que continua lancando condominios
pelo programa. As incorporadoras MRV e PDG, iniciaram a produgdo do espaco
urbano em Cuiaba apds a abertura de capitais.

A rodovia Emanuel Pinheiro possui um trecho que se insere no perimetro
urbano de Cuiaba (Ver figura 1), uma das margens da rodovia ja era habitada por
bairros que se iniciaram por ocupagdes e foram regulamentados anos depois pela
Prefeitura Municipal de Cuiaba, do outro lado da rodovia havia — e ainda ha -,
grandes por¢des de terras onde o mercado imobiliario iniciou o processo de
urbanizacao apds a regulamentagcédo do Programa Minha Casa, Minha Vida.

As porcdes de terra interessaram as incorporadoras e construtoras por
estarem em uma area de expansao urbana com lotes mais baratos. O langamento
dos empreendimentos e do bairro Parque das Nacbdes se deu no mesmo ano de
langamento do programa, em 2009'. O bairro Parque das Nagdes abriga
condominios horizontais, sendo eles, San Marino, Mdbnaco, Montenegro, e
condominios verticais variando entre 3 e 5 torres: Monza, Barcelona, Valencia,
Montreal, Monte Carlo, imola e Lisboa. Para a construcdo desse bairro houve

I Nesse momento ja se falava em duplicagdo da rodovia Emanuel Pinheiro, contudo os

procedimentos para a realizagdo da obra iniciaram em 2015 sendo concluida e entregue em 2018.
No projeto foi proposta a duplicacdo das vias em 3,6 km de extensdo, construgdo de um canteiro
central com ciclovia compartilhada com pedestre, calgadas largas, rotatérias, iluminagéo publica,
trincheira e um heliponto.
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Sociedade de Proposito Especifico entre a Ginco? e a PDG para a construgéo dos
condominios horizontais e PDG e Goldfarb para os condominios verticais.

Os condominios horizontais San Marino, Mobnaco, Montenegro,
respectivamente dispdoem de um total de 272, 375 e 214 unidades. Sao casas
geminadas de 52 a 64 m? com 2 ou 3 quartos, sendo uma suite, cada residéncia
possui duas vagas de garagem. Os equipamentos de lazer sdo compostos por duas
quadras, duas churrasqueiras, duas piscinas adulto e uma infantil, playground e
saldao de festa. Cada condominio possui guarita e acesso restrito a moradores e
visitantes.

Figura 1 : Localizacao da Rodovia, bairros e empreendimentos

Fonte: Google Maps. Intervengdo: as autoras, 2020.

Legenda: (1) Bairro Jardim Vitoria, (2) Bairro Jardim Florianépolis; (3) Loteamento Milton
Figueiredo; (4) Bairro Parque das Nagoes; (5) Condominio Parque Chapada da Costa*; (6)
Condominio Forest Hill;, Rodovia Emanuel Fizheiro; Rodovia Helder Candia.

*Na imagem de satélite nao consta o Condominio Parque Chapada da Costa.

Os condominios verticais Monza, Barcelona, Valencia, Montreal, Monte Carlo,
imola e Lisboa, variam entre 3 e 5 torres de quatro pavimentos, cada torre possui
23 apartamentos de 45 a 50 m?, sendo 7 com dois dormitérios e os outros 16 com
trés dormitérios. Cada apartamento dispde de uma vaga de estacionamento. Os
equipamentos de lazer variam entre mini quadra de futebol, churrasqueira,
playground, brinquedoteca, saléo de festa e de jogos. Assim como os condominios
horizontais, os verticais possuem guarita e acesso restrito.

Na extensao da rodovia, foi entregue o Condominio Parque Chapada da Costa
com 14 torres e 353 apartamentos da MRV subsidiado pelo Programa Minha Casa
Minha Vida, os equipamentos de lazer s&o: piscina infantil e adulto, espago gourmet,
salao de festa, playground, academia ao ar livre e quadra de futebol. A MRV destaca

2 Destaca-se que a Ginco nao participou de outros projetos direcionados para a classe média-baixa,
sua atuagdo se concentra em loteamentos murados para a classe média-alta e alta.

VIl Coléquio Internacional sobre o comércio e cidade — Fortaleza, 3 a 7 de novembro de 2020 6



que esse empreendimento foi o primeiro de Cuiaba a possuir energia solar
demonstrando preocupagdo com a sustentabilidade, no entanto essa
sustentabilidade é contraditéria pois a obra foi embargada pelo Ministério Publico
de Mato Grosso por degradar quatro nascentes, obstruir um cérrego e suprimir a
vegetacdo da area de preservagdo permanente existente no terreno do
empreendimento. Por fim, foi firmado um acordo judicial entre a MRV e o Municipio
de Cuiaba que permitiu a retomada das obras.

Segundo Anache (2019) foi determinado pelo Ministério Publico de Mato
Grosso que a empresa MRV, a titulo de medida compensatoria, disponibilizasse R$
4 milhdes para execucdo de obras de urbanizagao de areas verdes e recuperacao
de areas de preservacao permanente, e utilizagdo em projetos de recuperacao de
nascentes.

Na rodovia ha ainda o edificio Forest Hill Residence, o proprio slogan do
empreendimento designa o padrédo econdmico: “Forest Hill — Onde luxo e
sofisticacdo nao sio detalhes”. O empreendimento da CX Construgcdes conta com
23 pavimentos de dois apartamentos por andar com 441,55 m?, cada apartamento
dispbe de cinco suites, sendo uma master e possui quatro vagas de
estacionamento. O empreendimento disponibiliza um saldo de festa de 400 m?,
espaco gourmet, escritérios multiuso, piscina e quadra de ténis.

No site do empreendimento consta que “O Forest Hill € um projeto de alto
padrdo para quem deseja exclusividade, bom gosto e conforto. Viver no Forest é
como fazer parte de um clube muito seleto, com todo o privilégio de um
empreendimento Unico, feito para poucos”, essa descricdo comprova a
intencionalidade da edificagao reforgando a segregac¢ao socioespacial.

Com as descrigdes sobre os empreendimentos implantados na Rodovia
Emanuel Pinheiro compreendemos que o processo de producao do espacgo urbano
se relaciona com a aproximacao entre o mercado imobiliario e o mercado financeiro,
que se valeu dos incentivos, planos e investimentos do poder publico nos trés niveis
de poder.

Em nivel municipal, o mercado imobiliario se beneficiou através da compra de
terras na area de expanséao urbana, que € naturalmente mais barata por ndo haver
investimentos massivos em infraestrutura. Em nivel estadual, as obras de
duplicacao realizadas pelo Governo Federal valorizaram os empreendimentos que
se encontram nas proximidades da Rodovia e em nivel da Unido, o mercado
imobiliario se valeu dos planos e legislagbes que visavam minimizar o déficit
habitacional e aquecer a economia para produzir o espaco urbano, reproduzir e
acumular capital.

4 Discussoes

4.1 A producgao do espacgo urbano

As recentes praticas do mercado imobiliario tém transformado a morfologia
das cidades brasileiras, por meio da atuacdo do mercado imobiliario no espaco
urbano. Sob influéncia do mercado imobiliario e do mercado financeiro, a cidade, o
espaco, o solo e a moradia transformaram-se em mercadorias. O espaco urbano é
produzido por diversos agentes, dentre eles estdo o Estado e os agentes ligados
aos interesses do capital, destacam-se os proprietarios fundiarios e o mercado
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imobiliario que tém como premissa a producao do espaco urbano como reproducao
e acumulagao do capital.

De acordo com Carlos (2018, p. 64), a produgao do espaco urbano deve ser
analisada considerando momentos histéricos, econdmicos e politicos com base no
Estado, no capital e nos sujeitos sociais. O Estado é o responsavel pela legislagéo,
regulamentacdo e implementagdo de planos; o capital representa seus proprios
interesses e estratégias de reprodugdo e acumulacdo; e a sociedade que tem
necessidade de se reproduzir socialmente e, “tém o espago como condi¢cdo, meio e
produto de sua agao”.

O capital encontrou na producao do espaco urbano meios para se reproduzir
e acumular (id., 2018, p. 64), a légica do capital fez com que o uso fosse redefinido
pelo valor de troca, pois o0 uso € constante e necessario para a realizagao da vida e
o valor de troca relacionado ao carater mercantil varia dependendo do momento
historico, da “marca” da empresa, e ao mercado imobilidrio aplica-se ainda a
valorizagdo e localizagdo do empreendimento. Volochko (2018) apresenta o
mercado imobiliario urbano como um mercado de espacos construidos e com
prospecc¢ao de intervencao que especula a valorizacdo do espaco ou da edificacio
para elevar os precos.

A cidade real esta repleta de problemas sociais e urbanisticos, sdo cidades
influenciadas pelo capital e comumente dispersas e desiguais. De acordo com
Sposito (2013, p. 68), as cidades estdo ampliando a malha urbana e gerando uma
urbanizagao difusa que causa desigualdade socioespacial pois ndo ha distribuigdo
equitativa em infraestrutura, equipamentos urbanos e acesso aos meios de
consumo. Essa afirmagao refor¢ca o exposto sobre a produ¢éo do espacgo urbano na
Rodovia Emanuel Pinheiro.

O mercado imobiliario orienta onde vai haver a realizagdo da vida, onde
investir, onde naturalmente recebera maior lucro e valorizagcdo. Com o auxilio do
Estado, o setor imobiliario se vale dos investimentos do poder publico para valorizar
seus produtos imobiliarios.

Os novos produtos imobiliarios sao os loteamentos murados ou os
condominios fechados e tém se espalhado pelas cidades, se instituindo em grandes
areas consolidadas ou em areas em desenvolvimento, esses empreendimentos
tornaram-se cada vez mais frequentes nas franjas da cidade que oferecem maiores
parcelas de terras para a implantagéo dos projetos. O mercado imobiliario se vale
da infraestrutura urbana realizada por investimentos dos cofres publicos para
implantar o empreendimento com discurso de desenvolver a regiao.

A ocupacgéo da periferia ndo ocorre tdo somente pela classe baixa renda, cada
vez mais os promotores imobiliarios estdo induzindo a ocupacgao da area para a
classe média e média alta e se utilizam do marketing de areas verdes, de
contemplacao e lazer para atrair moradores. Esses empreendimentos oferecem
principalmente seguranga, pois sdo cercados por muros, sistemas de seguranca
automatizada e seguranca 24 horas por dia. Outra parcela da populagdo também
tem encontrado nos novos produtos imobiliarios uma forma de habitar a cidade, a
classe média-baixa tem adquirido moradia em loteamentos e condominios fechados
através da financeirizacdo da casa prépria, principalmente por meio do PMCMV.
Conforme Rodrigues (2013, p. 148), esses empreendimentos ‘redefinem a
forma/conteudo do espago urbano nos lugares onde se instalam e criam nova
modalidade de segregacgdo socioespacial” e com isso transformam a morfologia
urbana das cidades.
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Segundo Volochko (2018), o mercado imobiliario intensificou suas agdes em
dois periodos: 1996 e 1997 e entre os anos de 2007 e 2013, uma vez que nesses
momentos o mercado imobiliario se aproxima do capital financeiro. Botelho (2007)
ressalta que ocorreu a transformacéao dos bens iméveis em titulos imobiliarios por
meio dos Fundos de Investimentos Imobiliarios e do Certificados de Recebiveis
Imobiliarios.

Visando a reprodugdo e acumulagdo do capital, grandes construtoras e
incorporadoras se valeram das legislagbes e de planos habitacionais para dirigir
seus esforgcos ao mercado imobiliario em busca de altos rendimentos e lucro e para
isso os empreendimentos deveriam ser implementados em grandes parcelas de
terra em areas que nao estavam loteadas ou urbanizadas, mas que estavam dentro
dos limites urbanos da cidade. Dessa forma alguns projetos foram implantados em
areas consolidadas da cidade e proximas as centralidades, mas sem infraestrutura
basica, e outros projetos localizam-se em areas periféricas, nesses casos, s&o
grandes porgdes de terra ndo parceladas, sem qualquer infraestrutura e
equipamentos urbanos basicos.

O setor imobiliario passou por diversas mudancgas nos ultimos anos em busca
de reproducédo e acumulacdo do capital, uniu-se em parcerias de incorporagao,
dinamizou seus negdcios ao oferecer produtos imobiliarios para outras camadas da
sociedade, iniciou processos de financeirizagdo propria, participou de processos
que envolvem securitizacdo e financiamento se valendo de politicas
governamentais e investimentos financeiros, a esse respeito, Volochko assim se
refere:

A forte expanséo do setor imobiliario verificado entre 2005 e 2012 pode ser
explicada, grosso modo, pelos seguintes processos: a) abertura de capital
em bolsa de valores das principais incorporadoras brasileiras, quando
passam a se capitalizar (receber investimentos) e se endividar (alavancar
financeiramente) para expandir seus langamentos e aumentar seus lucros;
b) relativa estabilidade econémica (inflagdo e taxa de juros mais reduzidas)
com reducgéo do desemprego (em que pese 0s empregos subcontratados,
terceirizados, temporarios, precarizados); c) execugdo do programa
habitacional MCMV; d) flexibilizagdo e ampliagdo da concesséo de crédito
imobiliario aos compradores; e) alteragdes na legislagédo do financiamento
imobiliario, com a consolidacdo da alienagao fiduciaria de coisa imoével.
(VOLOCHKO, 2018, p. 105, grifo no original).

Volochko (2018) sugere que canalizar os investimentos imobilidrios para suprir
o déficit habitacional no Brasil para atender as familias que devido a sua renda nao
conseguem financiar a compra ou construgdo da sua habitagdo € uma estratégia
que se relaciona com o mercado imobiliario, pois para essa parcela da populagao a
residéncia propria € um bem de necessidade, ha uma aspiracdo da populagdo em
financiar um imdvel em valor similar que o pago ao aluguel, mesmo que isso
signifique sair de uma divida fixa para outra.

No contexto histérico, empregaticio e financeiro da populagdo brasileira a
moradia € um bem que agrega valor muito alto, a financeirizagao é vista como uma
saida para aqueles que sonham com a casa propria, pois a moradia é essencial
para a realizagao da vida de todos na sociedade, ou seja, a populagao depende de
financiamentos que podem chegar a 35 anos para quitar a casa propria.

4.2 Déficit Habitacional e o Programa Minha Casa, Minha Vida
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O resultado da Avaliagdo de Politicas Publicas identificou dois tipos de
demandas habitacionais no Brasil sendo, déficit quantitativo e déficit qualitativo,
para esta pesquisa nos ateremos ao déficit quantitativo que pode ser mensurado na
figura 2, onde nota-se que o déficit habitacional no Brasil € constante e alto seja no
espaco rural ou urbano, para o Governo Federal esse déficit seria diminuido apos
as iniciativas do Programa Minha Casa, Minha Vida.
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2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Figura 2: Déficit habitacional no Brasil (milh6es de moradias)
Fonte: Fundagéo Jo&o Pinheiro/Centro de Estatistica e Informagdes. Déficit habitacional no Brasil
2013-2014. Belo Horizonte, 2016.

As Consultorias de Orgamentos da CD e do SF elaborou um Estudo Técnico
Conjunto onde afirmam que no momento de sua criagéo, o Programa Minha Casa,
Minha Vida tinha como objetivos principais a redugdo do déficit habitacional e o
aquecimento da economia em curto prazo, a estratégia do programa era oferecer a
aquisicdo de moradias por meio do financiamento. A meta inicial do programa se
relaciona com o déficit quantitativo e qualitativo, promovendo a construcao,
aquisigcao, requalificacdo e reforma de 2 milhdées de unidades habitacionais até
2014.

A pesquisa de Avaliagcdo de Politicas Publicas apresenta o resultado do
Balanco do Programa de Aceleragdao do Crescimento, onde até 2016 foram
contratadas mais de 4,5 milhdes de moradias em 96% dos municipios brasileiros e
foram entregues 3,2 milhdes de unidades habitacionais. Os dados mostram que
91% das unidades entregues pelo PMCMV se destinou as faixas 1 e 2, com
1.137.547 e 1.820.927, respectivamente, a faixa 3 recebeu 290.198 unidades,
totalizando 3.248.672 milhdes de habitagcdes entregues. As faixas de renda do
Programa Minha Casa, Minha Vida se organizam da seguinte forma: Faixa 1 —renda
maxima R$1.800,00; Faixa 1,5 e 2 — renda maxima entre R$2.600,00 a R$4.000,00;
Faixa 3 — renda maxima entre R$7.000,00 a R$9.000,00 (Consultorias de
Orcamentos da CD e do SF, 2017).

Como resultado da pesquisa sobre o déficit habitacional no Brasil por faixa de
renda realizada pela Fundacao Joao Pinheiro, o estudo aponta que o déficit se
concentra na populacado com faixa de renda de até 3 salarios-minimos. Diante desse
cenario, a parcela da populagcdo mais pobre busca a habitacdo informal em areas
de risco ou em periferias. Destaca-se que o mercado de habitacdo formal tem
precos altos para os baixos niveis de renda das familias brasileiras.

Sobre a politica habitacional no Brasil, Ferreira (et al., 2019) observam que o
Programa Minha Casa, Minha Vida foi criado para gerar demanda habitacional e
impulsionar o mercado financeiro, para estes autores o programa nao propds
solugédo para os problemas urbanisticos: segregacado socioespacial e questdo do
acesso a terra. Apesar de aspirar reduzir o déficit habitacional o programa teve sua
acao limitada, pois ano a ano a demanda por habitacdo continuou crescendo.
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Apoiados em Royer (2009), estes autores sugerem que a aplicagdo dos
recursos do programa se constituem em uma estratégia para

[...] introduzir mecanismos de mercado na gestdo das politicas de
desenvolvimento urbano. No entanto, a redugdo da politica ao discurso
financeiro resulta em uma financeirizagdo da politica de habitagao,
acarretando prejuizo em relagdo a universalizagao do acesso a moradia
(ROYER apud FERREIRA et al., p. 14).

Assim, ocorre o aquecimento da economia e os prec¢os disparam resultando
na segregacao e nas desigualdades sociais.
Sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida Volochko afirma que,

Através do Programa MCMV, o Estado viabiliza a reprodugao imobiliaria e
financeira facilitando a valorizagéo e a produgéo de fragmentos espaciais
de areas metropolitanas periféricas e assegurando a continuidade das
estratégias privadas. A condicdo de pobreza e em parte de déficit
habitacional é entdo amarrada pelo Estado a acumulacgao capitalista, que
fica assim cada vez mais encarregada da produc¢ao da urbanizagdo. Com
o Programa MCMV, o Estado canaliza os recursos publicos para aquela
producdo/acumulagéo capitalista ocupada com a satisfacdo de parte das
necessidades da reprodugdo da forca de trabalho: a moradia, mas
sobretudo para reproduzir os capitais presentes na sua realizagdo como
mercadoria (VOLOCHKO, 2018, p. 113).

Apesar de todos os investimentos realizados para facilitar o acesso da
populagao a casa propria por meio do PMCMV vemos com esses dados que o déficit
habitacional ndo diminuiu e que segundo os estudos apresentados, ha muitos
brasileiros que vivem em situagdo de inadequacado de infraestrutura e sem
habitacao digna, direito basico regulamentado na Constituicdo Federal de 1988 e
no Estatuto da Cidade de 2001.

A mercadoria-habitacdo é entendida como um produto que nao pode ser
adquirido por todos, ao observar a cidade percebemos a heterogeneidade entre os
modos de vida. Ha uma parcela da sociedade que habita onde ha acesso rapido ao
centro ou as centralidades, infraestrutura, equipamentos urbanos e de lazer, e outra
parcela que recorre a reprodugao social em lugares que consegue ocupar.

5 Consideragoes

Conforme a discussao apresentada, a producéo do espaco urbano em Cuiaba
se da sob a regéncia do capitalismo, no qual o espago torna-se um produto
mercadoldgico, pois a produgao realizada no espaco urbano passa a fazer parte da
l6gica de producédo capitalista que busca atender aos proprios interesses. Mesmo
havendo vazios urbanos na cidade o mercado imobiliario decide ocupar areas ainda
nao loteadas ou urbanizadas, promovendo a dispersdo e desigualdade, como
demonstra o caso dos empreendimentos na Rodovia Emanuel Pinheiro. Ocupar a
area de expanséao urbana da cidade € um desafio a ser sanado e nao repetido, pois
atrapalha o desenvolvimento e a justi¢ca social na cidade.
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