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1 INTRODUCAO

Para Corréa (1999), para entender o problema da producdo da habitacdo ¢
essencial a compreensdo de que a habitagdo apresenta, simultaneamente, valor de uso e
valor de troca e estd diretamente ligada a outra mercadoria que também apresenta
simultaneamente valor de uso e valor de troca: a terra urbana. Por isso, estd sujeita aos
mecanismos do mercado e s6 consegue atender a uma pequena demanda da sociedade.

Seguindo esse pensamento, Rodrigues (1988) afirma que morar ¢ sempre
necessario, pois ndo conseguimos viver sem ocupar um espago. Nesse contexto, a
habita¢do passa por mudangas de caracteristicas espaciais ao longo do tempo, ndo apenas
internas, mas também urbanisticas, dentre elas, fruto da segregagao socioespacial. Vale
ressaltar que essas alteragcdes acontecem no mesmo tempo € no mesmo espaco € essa
diferenciacdo acontece, em poucas palavras, pela possibilidade (ou nao) de pagar pelo
imoével.

Além disso, a habitacdo também apresenta caracteristicas especiais como
incapacidades de fracionar o imovel:

A moradia ndo ¢ fracionavel em partes que possam ser “vendidas” ao
longo do dia, da semana ou mesmo do més. E possivel aos
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“despossuidos” - aqueles que ndo podem pagar- “pedir’” uma casa velha
pra morar? ir ao fim de feira, coletar restos de legumes, verduras, frutas,
etc. e pedir “emprestado uma cozinha” numa casa qualquer para
cozinhar? (Rodrigues, 1988, p. 14).

De acordo com Ribeiro (1997, p.113), o valor da moradia resume-se ao valor do
monopodlio, ou seja, € diferenciado de acordo com a sua localizagao no espago urbano,
tendo como base a sua localizacdo, a presenga de infraestrutura, equipamentos coletivos,
distancia em relagdo aos centros de empregos e outras oportunidades urbanas, € sua
localizagdo em relagdo a divisao de classes de uma determinada sociedade. Assim,

A produgdo da moradia capitalista somente se torna possivel com o
surgimento de um capital cuja fungdo sera fornecer um fluxo de terrenos
para a construgdo e tornar solvavel a demanda, encontrando formas de
financiar o consumo. (Ribeiro, 1997, p.104).

Diante disso, Carlos (1994) afirma que na atuacao estatal sdo criados mecanismos
para realizar a acumulagdo de capital através de politicas publicas em momentos criticos,
convertendo a moradia, que antes possuia valor de uso, em valor de troca:

O Estado contempla a necessidade do mercado imobiliario de garantir
a expansdo do mundo das mercadorias, que agora pode alcangar uma
parte da sociedade que estava excluida deste mercado, apesar de estar
incluida precariamente através da produgao do espago (Carlos, 1994, p.
04).

Sendo assim, uma série de politicas habitacionais foram implantadas no Brasil
com o objetivo de reduzir o déficit habitacional, dentre elas, a politica implementada pelo
Banco Nacional de Habitagdo (BNH), o Programa de Arrendamento residencial (PAR) e
o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), objeto de estudo dessa pesquisa.

Segundo Rodrigues:

A escolha da habitagdo como eixo da politica urbana, deveu-se a
tentativa de diminuir as tensdes nas areas urbanas. Atende-se a uma
necessidades e a uma reivindicacdo (estabilidade social); acentua-se a
filosofia da casa propria (aliados da ordem) e aumenta-se o indice de
empregos; e propicia-se o crescimento econdmico geral, considerandos-
e que para a industria de construgdo sdo necessarios um grande niamero
de insumos industriais que possibilita uma arrancada de crescimento de
um ‘Brasil Grande’. (Rodrigues, 1988, p. 57).

Assim, este trabalho apresenta-se como um recorte de dissertacdo que vem sendo
produzido pela autora no Programa de Pos-graduagdo em Geografia da Universidade
Federal de Sergipe -PPGEO/UFS. A dissertacao por completo tratara sobre a producgao da
habitacdo e suas caracteristicas além atuagdo estatal como protagonista da producao
habitacional por meio de politicas e programas habitacionais com o objetivo de
compreender a producdo da cidade vertical de Aracaju/SE a partir da inser¢do do
PMCMYV além de apontar os processos de producdo de moradia ao longo do tempo.

Baseado nisto, este resumo expandido traz o recorte de uma analise da produgdo
habitacional de 4 empreendimentos verticais pertencentes ao PMCMYV em Aracaju/SE.
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2 METODOLOGIA

Como metodologia, serdo utilizados procedimentos de natureza quantitativa-descritiva
e conduzidos por meio de um robusto levantamento bibliograficos de autores nacionais como
Brasil (1988); Rodrigues (1988); Carlos (1994); Ribeiro (1997); Bonduki (1998); Shimbo
(1999); Corréa (1999); Brasil (2009); (Fix; Arantes, 2009); Cardoso et al,. (2011); Cardoso
(2013); Escosteguy et al,. (2022), e autores locais como Franca (1999), Franca (2016; 2019) e
Santos (2018). Também foi realizado o estudo das legislagcdes referentes aos programas
habitacionais referentes ao Programa Minha Casa Minha vida: Brasil (2009; 2014; 2021; 2023).

Apos a andlise bibliografica, foram realizados levantamento dos empreendimentos, por
meio de estudos anteriores realizados por pesquisadores como Santos (2018), Franga (2016),
Almeida (2022), Santos (2022) e pesquisas elaboradas pelo Centro de Estudos de Planejamento
e Praticas Urbanas e Regionais da Universidade Federal de Sergipe(CEPUR/UFS) e do Nucleo
Aracaju do Observatorio das Metropoles que tratam de assuntos relevantes sobre a capital
sergipana ¢ os demais municipios que compreendem sua Regido Metropolitana. Sdo temas que
envolvem questdes como vetores de expansao urbana, politicas habitacionais (dentre elas, o
Programa Minha Casa Minha Vida) e o processo de verticalizagdo atrelado a legislagdo urbana.
Por fim, foram realizadas pesquisas no site das construtoras, levantamentos fotograficos e
mapeamentos dos dados coletados.

3 RESULTADOS E DISCUSSAO

A Regido Metropolitana de Aracaju foi instituida mediante a Lei Estadual n°® 95 de 30
de dezembro de 1995 e compreende os municipios de de Aracaju, Nossa Senhora do Socorro,
Sao Cristovao e Barra dos Coqueiros. Em Aracaju, a Prefeitura aderiu ao Programa ainda em
2009 e logo comecgou a constru¢do de dois empreendimentos destinados a faixa 1. Um deles ¢
o Residencial Jaime Norberto Silva, o Residencial Zilda Arns (Franca, 2016). A autora
concorda que: “Os empreendimentos voltados para familias de baixa renda estdo em bairros
que apresentam condic¢des de infraestrutura e servicos publicos insuficientes, além de situar-se
fora do tecido urbano consolidado” (Ibidem, p. 166).

Assim sendo, no ultimo levantamento realizado por Franga et al,. (2024), foram
construidos 150 empreendimentos verticais subsidiados pelo Programa Minha Casa Minha
Vida na Regido Metropolitana e Aracaju, sendo que Aracaju abriga 87 desses
empreendimentos, ou seja, 58% dessa producao habitacional (Imagem 01).
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Figura 01: Empreendimentos produzidos pelo PMCMYV na RMA
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Fonte: Nucleo Aracaju do Observatorio das Metropoles(2024)

Desta forma, para iniciar o discursdo, serdo analisados 4 empreendimentos verticais
pertencentes a0 PMCMYV de duas construtoras atuantes no mercado, sendo uma local e uma de
participacdo nacional. Quanto aos empreendimentos citados a seguir, dois tiveram as suas obras
concluidas e dois ainda estdo em fase de comercializacao.

A Construtora Unido, uma das empresas sergipanas, foi fundada em 1983 com a
concepcdo inicial de investimento em obras publicas, atualmente tem o nicho voltado a
producao habitacional, inclusive vinculada ao PMCMYV em Aracaju/SE (Unido, 2025). Um dos
produtos da Construtora Unido, subsidiado pelo PMCMYV ¢ o Condominio Reserva Santa Lucia
(figura 02), localizado no bairro Jabotiana, composto por 4 blocos de 6 pavimentos cada,
contabilizando com o térreo e totalizando 192 UH com areas que variam de 48,78m? a 61,77m?.
As areas comuns sdo compostas por academia, saldo de jogos, espago gourmet, playground,
piscinas e saldo de festa. O acabamento de sua fachada ¢ apenas de pintura.
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Figura 02: Condominio Reserva Santa Lucia, Jabotiana.

Fonte: Autora (2022).

Na pagina da construtora, ¢ possivel identificar que os empreendimentos oferecidos sdo
destinados a renda mensal familiar como ¢ o caso do Residencial Eloisio Sobral, em fase de
construgdo no bairro Industrial que é destinado para uma renda familiar de cerca de R$3.000
(trés mil reais) mensais. Quanto ao padrao construtivo, esse empreendimento conta com 2 torres
de 16 pavimentos contabilizando o térreo totalizando 256 UH que variam entre 52,99 m 2 e
53,17m 2. A 4rea comum conta com 3 garagens, academia, piscinas, playground, saldo de festa
e area gourmet sendo que este empreendimento em especifico tem uma area comercial anexada
com 8 lojas e 1 ancora. Quanto ao padrao de acabamento da fachada e pintura.

A Construtora MRV Engenharia ¢ atualmente a maior construtora da América latina.
Foi fundada em 1979 e tem a sua sede em Belo Horizonte- MG. Seu capital de investimento ¢
nacional e tem empreendimentos em 160 cidades brasileiras. Seu nicho de mercado ¢ a
producdo de habitacdo para a classe média com o slogan de “ajudar na conquista do sonho da
casa propria” para a classe média . (MRV, 2024).Em Aracaju, o primeiro empreendimento da
MRV foi o Residencial Alamedas do Jabotiana. O Condominio Spazio Alameda dos Ipés
(figura 04), localizado no bairro Inacio Barbosa ¢ composto por 5 blocos de 10 pavimentos
cada, contabilizando térreo totalizando assim, 400 UH que valiam entre 51,98m? e 52,25m?.
além disso , o condominio apresenta 5 estacionamentos, Espaco Gourmet, saldo de festas,”
Kids Room”, piscinas, quadras com grama, playground e saldo de jogos.
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Figura 04: Condominio Spazio Alameda dos Ipés

Fonte: Autora(2022)

Outro ponto importante a ser destacado, ¢ que nas paginas das construtoras, a
possibilidade de escolha dos imdveis ja € baseado na renda e compativeis com a classificacao
destinadas ao PMCMYV, além de apresentar frases de impacto como: “Realize o sonho da casa
propria com a MRV em Aracaju. Acesse o simulador de financiamento e descubra o valor do
subsidio do Minha Casa Minha Vida.”.Também sdo encontradas subpaginas especialmente
dedicadas e a facilitar a adesdo ao programa, estimular a ideia de “sair do aluguel” e “conquistar
sua casa propria”

O Residencial Alameda Imperial (figura 05) , produzido pela MRV e ainda em fase de
construcao, esta localizado no bairro Marivan e conta com 20 blocos de 4 pavimentos cada ja
contabilizando o térreo, totalizando assim 320 unidades habitacionais que variam de 40,83m? a
45,30m?. Sua area comum conta com piscinas, churrasqueira e playground. O padrdo de
acabamento da fachada ¢é pintura. Nesse empreendimento pode-se perceber nitidamente a
relagdo inversamente proporcional entre quantidade de blocos e quantidade de pavimentos.

Figura 05: Tlustracio do projeto de empreendimento Residencial Alameda Imperial

. Fonte: MRV (2025)
4 CONSIDERACOES FINAIS
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O presente trabalho, fruto de um recorte de uma dissertacdo em produgdo, permite
iniciar a compreensdo da habitagdo no contexto capitalista e sua transcendéncia do valor de uso
para o valor de troca. Também ¢ evidenciado a atuagcdo do Estado por meio de programas
habitacionais como o Programa Minha Casa Minha Vida que ndo busca apenas a reducdo do
déficit habitacional como também um instrumento de rotatividade do capital.

Neste sentido, o recorte proposto busca analisar 4 empreendimentos produzidos pelo
Programa com a atuacdo de duas construtoras: uma local e uma de capital nacional. Diante
disso, a partir dessa andlise inicial, percebe-se que a producdo da Construtora Unido apresenta
o padrao construtivo mais contido e direcionado a nichos especificos da populagdo local,
enquanto a MRV adora uma légica de producao em larga escala com mesmas plantas e padrao
construtivo caracteristico. Também ¢ possivel notar um forte apelo publicitario para a realizagao
do “sonho da casa propria” reforcando assim o discurso da relagdo entre consumo e ascensao
social com

Diante disso, cabem alguns acréscimos a discussdo para que se possa refletir
criticamente sobre os programas habitacionais. Desta forma, o pesquisas posteriores podem
trazer aprofundamentos referente a verticalizagdo e a reestruturagdo urbana, quais criticas ao
programa em termos de reconstru¢do do espaco urbano e producdo da habitagdo dita social
verticalizada, onde estdo sendo construidos os empreendimentos € quais as caracteristicas
desses produtos habitacionais. Também podem ser aprofundadas as regras construtivas em cada
fase do programa bem como as especificagdes minimas de cada fase como tamanho do
apartamento, localizacdo do empreendimentos, regras por tipologia habitacional dentre outros
aspectos construtivos.
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