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RESUMO

Este trabalho tem como objetivo analisar o processo de desenvolvimento habitacional no
municipio de Aracaju. Descrevendo o processo historico da construgdo do territorio
aracajuano, analisando os seus indicadores habitacionais e apreciando as respostas da capital
sergipana ao déficit habitacional e caracterizar os programas habitacionais na questao
habitacional da sede da regido metropolitana. Para alcancar os objetivos foi realizado um
estudo exploratério com o suporte de uma revisdo teodrica bibliografica, buscando coleta,
ordenacdo e classificagdo de dados a exemplo do déficit habitacional, nimero de habitag¢des
precarias, ocupagdes entre outros estabelecendo um paralelo numa analise qualitativa.Os
principais resultados alcancados obtidos foram determinar como a habitagdo se tornou uma
mercadoria,a maneira que os programas habitacionais sdo instrumentos utilizados atender os
interesses do mercado imobilidrio e financeiro, e a distribuicao de segregatoria da cidade.Os
resultados indicaram que a segregacdo socioespacial em Aracaju € resultante de uma
desigualdades sociais e dominac¢ao financeira gerada pelo atendimento ao capital imobilidrio e
afins.

Palavras-chaves: Questdo habitacional , Segrega¢do socioespacial , Aracaju, urbanizagao.



ABSTRACT

This work aims to analyze the housing development process in the municipality of Aracaju.
Describing the historical process of the construction of the territory of Aracaju, analyzing its
housing indicators and analyzing the responses of the capital of Sergipe to the housing deficit
and also characterizing the housing programs in the housing issue of the headquarters of the
metropolitan region. To achieve the objectives, an exploratory study was carried out with the
support of a theoretical bibliographic review, seeking to collect, order and classify data such
as the housing deficit, number of precarious housing, occupations, among others, establishing
a parallel in a qualitative analysis. The main results achieved were to determine how housing
became a commodity, the way that housing programs are instruments used to meet the
interests of the real estate and financial market, and the city's segregation distribution. The
results indicated that socio-spatial segregation in Aracaju is the result of social inequalities
and financial domination generated by servicing real estate capital and the like.

Keywords: Housing issue, Socio-spatial segregation, Aracaju, urbanization.



Lista de ilustracdes

Figura 1 - Quantitativo da populacdo urbana e rural no Brasil , censo do Brasil, IBGE.
1940-200

Figura 2 - Numeros de moradias financiadas no Brasil, Caixa . (1970-2000)

Figura 3 -Domicilios por regido com acesso ao saneamento basico, IBGE, 2022

Figura 4- Renda per capita das familias brasileiras, IBGE, 2015

Figura 5 - Ilustra¢ao do fendmeno da especulacao imobilidria e mercantiliza¢ao do direito a
moradia, Stanza , 2024

Figura 6 - Demonstrativo do acesso a saneamento basico no Brasil, IBGE,2022



Lista de Tabelas

Tabela 1 - Crescimento populacional de Aracaju- SE, IBGE, Censo Demografico 1872 a 2010
e o de 2022.



Lista de Abreviaturas e Siglas

AEIS- Areas Especiais de Interesse Social

BNDES - Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social
BNH - Banco Nacional de Habitacao

CEDURB- Conselho Estadual de Desenvolvimento Urbano
CEHAB — Companhia Estadual de Habitagdo e Obras

CEHIS- Comissao Estadual de Habitagao de Interesse Social
CEHOP - Companhia Estadual de Habitagdo e Obras Publicas
CGFNHIS-Conselho Gestor do Fundo Nacional de Habitagao de Interesse Social
CNEFE - Cadastro Nacional de Enderecos para Fins Estatisticos
COHAB - Companhia de Habitacao a Nivel Municipal ou Estadual
CONDESE- Conselho de Desenvolvimento do Estado de Sergipe
DESO- Companhia de Saneamento de Sergipe

DIA - Distruto Industrial de Aracaju

FAR - Fundo de Arrendamento Residencial

FGTS- Fundo de Garantia por Tempo de Servigo

IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica

INOCOOP- BASE- Instituto de Orientagdo as Cooperativas Habitacionais da Bahia e
Sergipe.

MCID- Ministério das Cidades

MUNIC- Pesquisa de Informagdes Béasicas Municipais

PAEG - Plano de A¢ao Economica do Governo

PAR - Programa de arrendamento residencial

PCC- Programa Carta de Crédito

PDDU- Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano

PGE- Procuradoria Geral do Estado

PMCMV- Programa minha casa minha vida

PNAD -Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios Continua
PNH- Politica Nacional de habitacao.

POF - Pesquisa de Orgamentos Familiares

RMA - Regido Metropolitana de Aracaju

RU - Reforma Urbana

SERFHAU.- Servigo Federal de Habitagao e Urbanismo

SFH- Sistema Financeiro de Habitagao

SFI- Sistema Financeiro Imobiliario

SNHIS-Sistema Nacional de Habitacao de Interesse Social
SUDENE - Superintendéncia de Desenvolvimento do Nordeste
UFS - Universidade Federal de Sergipe

UN-HABITAT - Programa das Na¢des Unidas para os Assentamentos Humanos
ZEU - Zona de Expansdo Urbana



SUMARIO

INTRODUQGAO . .....oceeecrererresencsesesssssesessssssssesesssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssessssssssssseseses 12
A Politica de Habita¢ao no Brasil: avancos, limites e contradigoes.........ccceervnereccccnseecsnns 14
1.1 Questao urbana: o debate sobre o direito @ habitagao............cccuveeeveeecieeeciieecieecieea, 14

1.2 Trajetoria de construcao da “Politica de Habitagdo”: caracteristicas conjunturais e
AOtEITIINMAGOCS. . .eeeuvvieeeeeiieieeeeeitee e e eett e e e e ettt e e e ettt e e e eeaeeeeeeeateeeeeeasaeeeeessaeeeeesseeeeaansseeeeeesseens 21
1.3 - Indicadores habitacionais no Brasil e a particularidade de Sergipe...........ccccvveeunennnn. 27
1.3.1 — Indicadores habitacionais: particularidade de Sergipe..........cccovvevevveerreeerreenns 31
A Politica de Habita¢do em Aracaju na cena contemporanea 34
2.1 — Aracaju e sua formagao SOCI0€SPACIAL....cc.uieeiuriieiiiiieiieeeie e 34
2.2- A problematica da segregacao socioespacial e o déficit habitacional em Aracaju......43
2.3 — Programas Habitacionais: indicadores € dados em Aracaju..........ccceeeevveeevieennneennee. 50
CONCLUSAQ..c..coimiinninsiscssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 54

Referéncias 56



12

INTRODUCAO

O objeto desta investigacao foi escolhido devido a vivéncia no Estadgio Supervisionado
Nao Obrigatdrio vivenciado em uma instituigdo governamental no Bairro Santa Maria, o qual
despertou uma curiosidade sobre o tema, uma vez que as idosas frequentantes falavam da
transformagdo do bairro, a conquista de suas casas. Além disso,a habitacdo envolve certa
polémica social,por conta das ocupacgdes de terra pelos os movimentos sociais como O
Movimento dos Trabalhadores Sem Teto - MTST, agente de garantia do direito constitucional
a moradia digna para todas e todos. O intuito desta pesquisa € apresentar o processo do
desenvolvimento habitacional em Aracaju, através da descrigdo do processo histérico da
construcdo do territorio Aracajuano, uma analise dos indicadores habitacionais em Aracaju,
considerando as respostas do municipio ao déficit habitacional e caracterizar os programas
habitacionais que constituiram a urbanizacdo da capital sergipana .

Este Trabalho de Conclusdo de Curso (TCC) ¢ resultado de um estudo exploratério
com o suporte de uma revisdo teorica bibliografica, ordenagdo e classificagdo de dados, a
exemplo do déficit habitacional, nimero de favelas, habitacdes precarias, ocupacdes entre
outros, estabelecendo uma andlise quanti-qualitativa, a partir de fontes oficiais e de estudos ja
realizadas por pesquisadores que detém aten¢do ao campo tematico da habita¢do e da questao
urbana em diversos campos de estudo como a Geografia, Arquitetura e urbanismo e também o
Servico Social. Como principais fontes de pesquisas destacamos revistas, reportagens e
analise de dados coletados em instituicdes gestoras da politica de habitacdo e documentos
relacionados a habitacdo no Brasil e em Aracaju , exemplo do IBGE, observatério das
metropoles, prefeitura de Aracaju. Nesse sentido, o proposito central da pesquisa de TCC foi
o de abranger e apresentar, principalmente, a maxima amplitude na descri¢do, explicagdo e
compreensdo da questdo habitacional no municipio de Aracaju.

O primeiro capitulo do TCC aborda, em linhas gerais, o processo de constru¢do do
territorio planejado de Aracaju e as mudancgas historicas ocorridas através da sua urbanizacao
trazendo indicadores habitacionais da cidade. Ou seja, em resumo neste capitulo serdo
apresentados elementos e questdes contraditorias que fundamentam a historia do
desenvolvimento urbanistico, em especial, no campo habitacional de Aracaju.

No segundo capitulo, ¢ apresentado o fenomeno urbano dos aglomerados subnormais,

0os quais percorrem a formacdo socioespacial do municipio de Aracaju. Observando a
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dinamica das relagdes sociais, problematizando a questdo urbana e da moradia na
particularidade da capital sergipana, com dados e analise critica das contradi¢des que o capital
impde particularmente a questdo habitacional. Além de caracterizar a participacdo dos
programas sociais na questao habitacional do municipio. Assim sendo afiangado neste estudo
os fundamentos da politica urbana, sob a 6tica de gedgrafos, urbanistas, mas também estudos
de autores do servigo social publicados a partir de 2004.

Concluimos a partir da pesquisa que a trajetoria da sociedade se caracteriza pelo
confronto de interesses, ou seja, que estd prenhe da luta de classes. Esses interesses estdo
presentes no desenvolvimento urbanistico e habitacional de Aracaju, que se expressa em
divisdes que reconhecemos como a segregacao socioespacial na cidade de Aracaju. Bem
como, que a politica habitacional tem recebido determinag¢des do capital com interesse de

valorizagdo em empreendimentos imobiliarios, urbanisticos e habitacionais.
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Capitulo 01

A Politica de Habitacao no Brasil: avancos, limites e contradicoes

Neste capitulo a proposta ¢ entender a formagao da questdo urbana no Brasil e suas
expressoes, a habitacdo como direito previsto em legislacdes estabelecidas dentro de um
Estado social de direito, o qual precisou de uma trajetéria de construcdo que se estabeleceu ou
configurou na “Politica de Habitacdo” em um contexto histérico de ditadura e
redemocratizagdo, desenhada por linhas de governo autoritario e programas de execu¢do no
amago dessa politica Neste capitulo também ¢ apresentado alguns indicadores habitacionais
no Brasil e a respeito da particularidade de Sergipe. Para tal feito precisamos compreender
que a habitacdo tornou-se um problema vigente no Brasil desde a colonizagdo, constituida
pela invasdo das terras indigenas em um periodo de expansdo maritima com o objetivo da

expansao do comércio.

1.1 Questao urbana: o debate sobre o direito a habitacao

A questdo urbana foi constituida na formacdo socio-historica, ela advém de uma
transformagao social causada pelo encontro entre o povo nativo e os europeus € todo o seu
conflito de interesses. O modo de viver dos brancos europeus com seus costumes e cultura
além do interesse na obtengdo de riquezas através da exploragdo da terra em busca de
minerais e vegetais (as especiarias) e para isso acabaram dominando os povos indigenas e
mais futuramente povos pretos/africanos. Povos esses cheios do seus costumes, religido e
habitos diferentes e conflitantes com os Portugueses.

A questdo urbana se inicia em um pais que era totalmente agrario e dominado pelos
interesses da economia europeia. A partir do interesse da metropole colonizadora, ou seja, a
partir dos interesses econdmicos de Portugal, a colonia estabelecida em terras brasileiras se
tornou em espaco de produgdo para exportacdo. Mediante esse processo de exploragao das
terras brasileiras, também se estabeleceu uma base econdmica baseada na escravidao que
perdurou -353 anos. O fim da escravatura ¢ legalmente declarado em maio de 1888, com a Lei

Aurea'. Porém antes disso outra Lei, transformou a realidade colonial, a Lei de Terras que foi

' Lei N° 3.353, de 13 de maio de 1888. Declara extinta a escraviddo no Brasil.A Princesa Imperial Regente, em
nome de Sua Majestade o Imperador, o Senhor D. Pedro I, faz saber a todos os suditos do Império que a
Assembléia Geral decretou e sancionou a lei. (https://www.planalto.gov.br/). Essa lei foi conquistada por meio de
lutas sociais e pela pressdo do capital europeu sob a coldnia brasileira.


https://www.planalto.gov.br/

15

estabelecida em 1850, pela qual oficialmente dividiu a zona rural em latifiundios, e ndo em
pequenas propriedades. A terra torna-se, portanto, uma mercadoria , a de Lei de Terras impos
aos camponeses cobranca de taxas para a regularizacdo da propriedade. Taxas essas que para
os grandes posseiros nao pesavam no bolso j& para os pequenos, elas podiam ser proibitivas.
Com isso, a detengdo da propriedade da terra desde a estruturacdo do pais foi tratada sem
equidade.

A propriedade da terra foi um fator para a expansdo das atividades urbanas e
reproducado do capital, de acordo com Corréa (1989), o espago ¢ moldado pela agcdo de agentes
sociais concretos, histdricos, que possuem interesses, estratégias e praticas espaciais proprias,
e carregam consigo contradi¢des que geram conflitos com outros elementos e segmentos da
sociedade, a contradicdo ¢ a forma como o capital, além de explorar a for¢a de trabalho
expropria o ser social urbano a partir das péssimas condi¢des de vida, violando o direito a
cidade de camadas cada vez maiores da classe trabalhadora.

Com isso, observamos que o debate sobre as condigdes em que se constituiu o espago
urbano e rural tem relagdo com a forma em que a propriedade da terra foi concentrada nas
maos de alguns poucos proprietdrios que se constituiam como a classe dominante
economicamente e politicamente, em detrimento de uma parcela dos segmentos sociais
populares, dentre eles aqueles que formariam a classe trabalhadora. Ai estd o principio
determinante do que se constituiu como questdo urbana, como também tem relagdo causal
com a problematica habitacional vivenciada contemporaneamente no pais e, em especial, nos
grandes centros urbanos, a exemplo da Grande Aracaju ou Regido Metropolitana de Aracaju
que integra o maior centro urbano do estado de Sergipe.

Pode-se deduzir diante de tudo que até aqui foi exposto e observando as determinagdes
centrais da problematica, bem como a sua historicidade que a questdo urbana e habitacional
que a compreende ndo ¢ algo recente. Essa problemadtica tem correlagdo com o processo de
emergia, constituicdo ¢ amadurecimento com a ordem capitalista, conforme Oliveira (2016, p.
34) “o debate sobre a habitagdo urbana existe desde o século XIX, apoés a Revolugao
Industrial Europeia, uma vez que o capital exige das cidades novas necessidades impondo
novos padrdes de circulagdo de mercadorias e higiene”.

Nesse sentido, pode-se deduzir que a questdo urbana e a problematica habitacional,
que ¢ uma das dimensdes que a compdem, ¢ determinada pela emergéncia da sociedade
industrial decorrente da constitui¢ao da ordem do capital.

O processo de industrializagdo acelerou o crescimento das cidades ao mesmo
tempo em que fez emergir alguns problemas sociais vinculados a questdo



16

habitacional, tais como: o crescimento demografico, aglomeracdo da
populagdo dos centros urbanos, a valorizacdo do solo urbano (da terra), a
segregacgao social e espacial entre outros. (Gongalves, 1999, p.251).

O surgimento dessa questdo habitacional ou simplesmente problematica habitacional é
emergente devido ao “capitalismo produzir uma paisagem geografica de relagdes espaciais, de
organizagdo territorial e de sistemas de lugares ligados por meio de uma divisdo “global” do
trabalho e de fungdes” (HARVEY, 2004, p.143). Utilizando dos apontamentos de Fausto
(2006) em consonancia a acumulagdo capitalista a qual deu-se por transformagdes no sentido
da constituicdo de uma economia capitalista no primeiro momento na formacgao brasileira,
como resultado da produgdo cafeeira, que exigiu a construgdo de ferrovias, que gerou uma
rede de nucleo urbano que transformaram-se em pequenos centros de producao industrial e de
consumo, fez dar origem a uma nova classe que denominava-se a burguesia do café.

No decorrer desse processo ¢ possivel visualizar transformagdes no sentido da
constituicdo de uma economia capitalista que veio surgindo de um segmento de acumulacao
de capitais, de diversificacdo da economia, de formagdo de um mercado de terras, de
producdo e de consumo.Logo acima, foi mencionado, como fruto da constituicdo e
amadurecimento das relagdes capitalistas no Brasil e, a emergéncia de uma burguesia, a
formag¢do de um mercado de terras no pais. As relagcdes sociais capitalistas também se
desdobram para a questdo do controle da terra, pois ela passa a ser uma mercadoria com
objetivo de valorizagdo do capital, com isso se constituindo em um mercado imobiliério.

Os promotores imobiliarios que assumem o comando do processo de
transformacdo da terra urbana, articulando varias funcdes entre si, conforme
seus interesses. Sao responsaveis pela compra de terrenos, incorporacao
(transformagdo da terra em mercadoria), financiamento (formagdo de
recursos para o investimento da compra do terreno e do imovel), construgao
(produgdo do imovel por empresas especializadas) e comercializagao da terra
como mercadoria para a aquisicdo do capital (corretores, agéncias
imobiliarias e de propaganda).E o Estado, agente que atua na terra como
planejador da cidade ao fornecer infraestrutura e servigos, como
pavimentagdo, abastecimento de agua, esgotamento sanitario, coleta de lixo e
definir regulamentagdes sendo também um agente regulador do uso do solo ¢
alvo dos chamados movimentos sociais urbanos (Corréa apud Santos 2016).

Seguindo o entendimento da formagao da questdo urbana por meio de estudiosos com
base em Maricato (2003) arquiteta, urbanista, professora, pesquisadora e ativista brasileira,
reconhecida por seu trabalho no campo do urbanismo e sua luta pela Reforma Urbana no
Brasil, percebe-se que no Brasil, o lugar das pessoas menos favorecidas sdo as periferias ou as

areas ambientalmente frageis, areas insustentaveis que sdo desprezadas pelo mercado



17

imobilidrio, sem uma infraestrutura adequada e consequentemente de baixo custo, a chamada
cidade ilegal, um efeito natural do capitalismo.

Segundo Maricato (2003), a cidade ilegal nao faz parte do mercado, ¢ constituida pela
populagdo que nao tem condigdo financeira de adquirir um imoével na parte formal da cidade e
ndo sdo beneficiadas pelas politicas publicas por ndo se encaixar no perfil de renda, essa
ilegalidade ndo ¢ resultado de uma atitude de confrontacdo em relagdo a legislagdo, mas sim
resultado da falta de opcdes e dai que testificam a revolta da populagdo e dessa revolta surgem
0s movimentos sociais que agem sobre a questdo urbana e habitacional.

Esses movimentos sociais vao exigir do Estado, que tem posigdo e estrutura classista,
resposta a suas exigéncias e lutas sociais. O Estado se constituiu como um agente regulador
dos interesses das classes, portanto passa a ser um agente institucional que participa e atua na
questdo urbana e habitacional, mas sem ferir seu carater essencial de preservagao da

sociedade capitalista. Referente a isso, Engels (1984, p. 79 — 80):

Define o Estado como um produto da sociedade, um poder: O Estado € o
produto da sociedade num estdgio especifico do seu desenvolvimento; é o
reconhecimento de que essa sociedade se envolveu numa autocontradigdo
insoluivel, e esta rachada em antagonismos inconciliaveis incapazes de ser
exorcizados. No entanto, para que esses antagonismos ndo destruam as
classes com interesses econdmicos conflitantes e a sociedade, um poder,
aparentemente situado acima da sociedade, tornou-se necessario para
moderar o conflito e manté-lo nos limites da ordem; e esse poder, nascido da
sociedade, mas se colocando acima dela e, progressivamente, alienando-se
dela, é o Estado [...] é normalmente, o Estado da classe economicamente
dirigente, que, por seus recursos, torna-se também a classe politicamente
dirigente, e, assim, obtém novos meios de controlar e explorar as classes
oprimidas.

Por sua vez, esse Estado, como forma de apaziguar o potencial das lutas sociais
desenvolvidas pelas classes organizadas politicamente e dar respostas as suas exigéncias, cria
mecanismos institucionais para atender as demandas postas, a exemplo das politicas sociais,
projetos e programas sociais.

Outra determinagdo presente ao debate sobre a problematica da questdo urbana tem
relacdo com a organizacdo e fluxo populacional na histéria da formagao social brasileira. Ou
seja, tem relagdo com o processo de urbanizagdo e com a migragao intensa da populacao, que
se deu de forma muito desordenada ou desorganizada, sem planejamento em termos de
politicas publicas. Nota-se o éxodo rural um dos fatores ,ja vistos, da “questdo urbana” o qual

acarretou uma ocupagdo desordenada e desigual do espaco urbano, segundo Castells (1983)
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esta problematica espacial ¢ vista como processo de (re)produgdo da forca de trabalho junto a
espacialidade cultural da sociedade urbana.

Como ¢ possivel observar na imagem de grafico 01 a seguir, ocorre um o gradativo
aumento da populag¢do urbana brasileira entre os anos 1960 e 1970. Isso, consequentemente,
da forma como se deu sem planejamento e o suporte do Estado em termos de politicas
publicas, resultou no aprofundamento de uma problematica que acompanha a urbanizagao
desenhada e determinada pela sociedade capitalista, o déficit habitacional de um lado e a
baixa qualidade das moradias de parte significativa da populagdo que migrou para os centros
urbanos, em especial para as regides metropolitanas. Além de outras variadas problematicas

que tocam a habitacdo e a urbanizagao.

Figura de grifico 1-Quantitativo da populacio urbana e rural no Brasil entre 1940 a 2000
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Griafico 1: Populacao urbana e rural no Brasil (1940-2000)
Fonte: Censos do Brasil, IBGE, 2016.

Observando essa trajetéria de alteracdo na organizagao populacional e espacial
brasileira com o amadurecimento do capitalismo no pais através do boom do processo de
industrializacdo, destaca-se novamente: “A questdo da moradia ¢ uma problematica de carater
estrutural nas sociedades capitalistas”, como fora observado por Engels (1982) O desfecho
desse processo de industrializagdo que serve de impulso para atrair mao de obra para os
centros urbanos ¢ o aumento desmedido do déficit habitacional.

No Brasil, semelhante a outros paises com capitalismo tardio, no interior da classe
trabalhadora, cria-se uma nova fragdo dentre os superexplorados, contingente que ndo possui
condigdes de pagar os aluguéis dos imoveis muito caros, ficando assim, inviavel a moradia
desses trabalhadores. Destarte, procuravam residéncias mais afastadas dos centros das cidades

e/ou de suas areas nobres, nas quais se concentram as melhores infraestruturas urbanas. Surge,
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assim, um aglomerado urbano, que deu origem as periferias, lugares negligenciados pelo
Estado, ndo constituido de suportes basicos para a habitacdo, como os servigos de dgua, luz e
esgotamento sanitario (hoje saneamento basico), deixando essa populacdo a mercé da
insalubridade, causadora de adoecimentos varios, com dificuldades de acesso a transporte
e/ou escolas etc.

De acordo com Engels(2008) a situacdo da classe operaria ¢ a base real e o ponto de
partida de todos os movimentos sociais de nosso tempo porque ela ¢, simultaneamente, a
expressdo maxima e a mais visivel manifestacdo de nossa miséria social”. As relagdes sociais
se criam e se desenvolvem historicamente definindo a configurag@o do espago e sendo por ele
determinado reciprocamente. Para ele, a cidade ¢ ainda um cenario decorado pelo conflito de
classes e pela desigualdade social. E um espago de socializagdo da reproducdo social,
resultado do intenso processo de urbanizacdo desigual, injusto e insustentavel.

Visualizamos por meio da literatura, “O corti¢o” livro de Aluisio Azevedo, publicado
em 1890, podemos perceber algumas formas de habitacdo e sujeitos sociais, a historia ¢é
ambientada no bairro de Botafogo, no Rio de Janeiro, no final do século XIX, cortigo era o
apelido de uma casa de comodos, uma habitacao barata para pessoas de baixa renda. Dentro
da escrita do livro podemos perceber a diferenca de raga e posi¢ao social dos personagens, o
corti¢o abrigava brasileiros, portugueses e italianos, todos de baixa renda. Entretanto entre os
moradores havia segregacdo os que trabalhavam como lavadeiras nas tinas, os homens na
pedreira que havia no fundo do cortico ou em outra atividade qualquer sendo eles mulatos, ou
ainda como Bertoleza uma negra escrava e chega Jeronimo um portugués sério, trabalhador
afirma o livro, que vinha ocupar um cargo de chefia na pedreira. Com esses aspectos vemos o
segregacionismo racial e espacial por renda e com indiscutivel demarcacao do lugar social das
classes trabalhadoras populares quanto as condi¢des de habitacao.

Compreendendo que a questdo urbana surgiu por uma emergéncia do capital e
auséncia de estrutura, existe uma ocorréncia simultanea de aspectos avancados e atrasados no
processo de desenvolvimento econdmico dos paises. O desenvolvimento do capitalismo
brasileiro ¢ marcado pela Lei desenvolvimento desigual e combinado Léon Trotsky (1973)?,
em que o arcaico e o moderno se articulam, isso traz ainda mais consequéncias para as
particularidades do capitalismo nacional, de modo que a questdo habitacional aqui, apesar

dos avangos em termos de amadurecimento do capital e da plena urbanizagdo no pais, ainda

2 Lida através do artigo de Felipe Demier Mestrando em Historia pela Universidade Federal Fluminense : A lei
do desenvolvimento desigual e combinado de Ledn Trotsky e a intelectualidade brasileira: breves comentarios
sobre uma relacdo pouco conhecida
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guarda marcas insuperaveis do passado, Ou seja, € como se coisas que deveriam estar no

passado, como a problematica habitacional que ja foi superada por pais do centro capitalista

tidos como desenvolvidos, aqui ainda estdo presentes. E o arcaico se manifestando no

moderno.

O capitalismo transformou-se, através da historia, segundo uma velocidade
demasiada acelerada para as potencialidades historicas dos paises
latino-americanos. Quando uma determinada forma de organizagdo
capitalista da economia e da sociedade era absorvida, isso ocorria em
consequéncia de uma mudanga da natureza do Capitalismo na Europa e nos
Estados Unidos, e novos padrdes de dominagdo externa emergiam
inexoravelmente.(Fernandes, 2009, p. 21).

Assim dizendo, a questdo urbana passa pela compreensdo da histdria das cidades e

exige uma analise do desenvolvimento dos eventos promovidos pelo sistema capitalista. Nao

se trata de uma sequéncia linear de mudancgas, mas sim de processos interconectados que

seguem o movimento do capital e, em fungdo de seus interesses, moldam as cidades com

estratégias voltadas para a maximizacao dos lucros.
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1.2 Trajetoria de construcio da “Politica de Habitacdo”: caracteristicas conjunturais e
determinacoes

Como visto, a moradia e o solo urbano nas relagdes sociais capitalistas, ou seja, na
sociedade burguesa contemporanea, sdo bens privados e mercadorias e, como mercadorias,
sdo bens que podem ser vendidos e comprados. Por essa razdo, o acesso a moradia e ao solo
urbano passa a ser mediados pelas regras que definem o acesso e o uso da propriedade
privada.

Regras essas modificadas pelas circunstancias historicas, sociais e governamentais. A
priori devemos lembrar que o Brasil teve sete Constitui¢des® desde o Império, promulgadas
nos anos de 1824, 1891, 1934, 1937, 1946, 1967 ¢ a de 1988, as quais modificam o0 acesso e a
questdo urbana, habitacional e de direitos dos cidaddos. Diante de tantas modificagdes na
formagao social brasileira, na sua economia, no governo e suas legislagdes ou normativas, no
tocante ao urbanismo, a partir da década de cinquenta, o pensamento urbano passou a estar
associado a ideologia do progresso. O Brasil vivenciava o governo de Gettlio Vargas, o
segundo governo democratico. Nessa concep¢ao, a questdo urbana ¢ analisada sob a 6tica do
pragmatismo tecnocratico (modelo de governo em que se aplicam métodos cientificos na
resolugdo de problemas sociais.), direcionada ao avango com um viés nacionalista.

Nesse contexto observa-se um certo higienismo® no trato a questdo da urbanizagao.
Embora o higienismo funcional, revisado pela Carta de Atenas’, tinha-se uma ideia de
planejamento americano o plano e o processo de planejamento urbano tinham por objetivo
ordenar e racionalizar a acdo publica na cidade.O debate politico em nivel mais amplo com o
tema da Reforma Urbana iniciou-se em 1962 com o ultimo governo democratico antes do
golpe de estado de 1964, por meio do Plano Trienal e no bojo da ditadura militar apos a
formulagdo do Plano de A¢do Econdmica do Governo (PAEG) que ficou valido até 1966. O
PAEG afirmava enfrentar as disparidades regionais por meio de intervengdes diretas no

processo de urbanizacdo, ele ressalta a importidncia de uma politica habitacional. Na otica

3 De todas as leis que existem em um pais, a Constituigio ¢ a mais importante delas. E a norma que trata
justamente da elaboracdo das outras leis (como devem ser feitas, por quem, etc.) e do contetido minimo que essas
outras normas devem ter. (descri¢do segundo https://www12.senado.leg.br/’O que é a Constituigdo?”)

* A aplicagdo de métodos higiénicos para o controle do espago urbano no sentido de amenizar problemas
estruturais da urbanizagdo, transformando-se ele mesmo em uma expressao de biopolitica.

> A Carta de Atenas é um documento de compromisso, datado de 1933, redigido € assinado por grandes
arquitetos e urbanistas internacionais do inicio do século XX, entre os quais se destaca Le Corbusier. A Carta foi
redigida como conclusdo do Congresso Internacional de Arquitetos e Técnicos de Monumentos Historicos que
teve lugar em Atenas, na Grécia, em outubro de 1931. Ao dar linhas de orientagdo sobre o exercicio e o papel do
urbanismo dentro da sociedade, serviu de inspiracdo a arquitetura contemporanea.
(https://www.infopedia.pt/artigos/$carta-de-atenas)


https://www.infopedia.pt/$le-corbusier?intlink=true
https://www.infopedia.pt/$atenas?intlink=true
https://www.infopedia.pt/$grecia?intlink=true
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dele, a caréncia de moradias era consequéncia de um planejamento urbano inadequado diante
da rapida expansdo das cidades. O plano reiterou a urgéncia de um planejamento regional
articulado com os planos de desenvolvimento nacional.

Planos de desenvolvimento nacional efetivamente desencadeados com a criacdo do
Banco Nacional de Habitagao (BNH), o Sistema Financeiro de Habitacdo —(SFH), o Fundo de
Garantia por Tempo de Servigo — (FGTS) e o Servico Federal de Habitagdo ¢ Urbanismo —
SERFHAU. No periodo de vigéncia do BNH (1964-1986), o financiamento para as familias
consideradas de baixa renda era realizado pelas Companhias Habitacionais (COHABs),
empresas publicas ou de capital misto que tinham a fun¢do de conceder casas populares, e
eram regidos pelo municipio.

O SERFHAU tinha como objetivo elaborar os planos diretores municipais de
urbanismo e submeté-los a uma coordenagdo federal. A legislacio que criou o BNH e o
SERFHAU estabelecia que o financiamento de obras nas cidades dependia da existéncia de
normas municipais em conformidade com as diretrizes do SERFHAU. Contudo, a atuacdo
desse orgao foi limitada; os planos diretores focavam em questdes excessivamente ligadas ao
crescimento fisico das cidades, distanciando-se das necessidades da populacdo e da
capacidade financeira dos municipios.

Outros avancgos posteriores foi em 1968, quando o Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica- (IBGE) define as microrregidoes homogéneas e elabora os estudos de polarizagao
definindo as metrépoles como polos de desenvolvimento microrregional e as cidades
prioritarias como pdlos de equilibrio (Aquino, 1990). O governo federal criou ainda o Fundo
de Financiamento de Planejamento Integrado — (FIPLAN), responsavel pelo financiamento de
planos e estudos de desenvolvimento local integrado. Em 1969, o Ministério do Interior
institucionalizou o Programa de A¢do Comunitaria — (PAC)® com o objetivo de promover o
desenvolvimento local integrado de comunidades urbanas em todo o pais, funcionando até
1975 com 60 municipios elaborando seus planos. O orcamento muito baixo diante dos graves
problemas urbanos, o enfraquecimento do poder dos municipios e a incompatibilidade da
ideologia liberal com a centralizagdo crescente do governo federal contribuiram fortemente
para o fracasso do programa.

Em 1974, o governo federal criou a Comissdo Nacional de Regides Metropolitanas —

(CNPM) para acompanhar a implantagdo do sistema de regides metropolitanas. Durante seus

¢ Refere-se ao periodo ditatorial onde ha a estruturagio do BNH (entre 1964 e 1967),entdo ligado ao Ministério
do Planejamento. Portanto, ndo se deve confundir com o Programa de Aceleragdo do Crescimento dos Governos
Lula e Dilma, desenvolvido nas duas primeiras décadas dos anos 2000.
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cinco anos de existéncia, a acdo da comissdo foi de fraca repercussdo. A extingdo do
SERFHAU aconteceu em 1975. As areas metropolitanas foram privilegiadas em relagao aos
financiamentos do FIPLAN e as agdes do SERFHAU. Em flagrante contradi¢cdo a esse
avangos, que eram movimentos no capital, o sistema financeiro acaba beneficiando
principalmente as classes com renda média e alta da sociedade,ou seja , mais de 50% da
populagdo brasileira ndo tem condi¢des econdmicas para conseguir financiamento e realizar o
sonho da casa propria. Como apontado por Aquino (1990), a politica urbana pos-64
apresentou uma preocupacao crescente com as questoes urbanas, mas que resultou, sobretudo,
numa série de intervengdes a fim de favorecer o interesse do capital privado, de conter os
descontentamentos sociais e de buscar a legitimidade do poder.

Dentro desse contexto historico de tantas mudangas era temido o avango do comunismo
na América Latina, e as propostas na habitacdo eram compativeis com a agenda de
desenvolvimento do capitalismo no Brasil, em especial, com a busca do empresariado da
constru¢do civil com o apoio do Estado para alavancar o setor. Como os conjuntos
residenciais construidos pelo BNH localizavam-se nas areas mais afastadas, ampliaram-se o
processo de periferizagdo das cidades e a especulagdo imobilidria, fatos que caracterizam o
desenvolvimento urbano brasileiro ainda hoje.

Por meio da Constitui¢dao cidada tivemos avango no desenvolvimento da habitagao
desde a regulamentacdo dos Art. 182 e 183, que estabelecem diretrizes gerais da politica
urbana e dao outras providéncias. Apos isso foi possivel instituir, ainda que tardiamente, o
Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001), que organiza os principios basicos
do planejamento participativo e a fun¢do social da propriedade, como uma tentativa de
democratizar a gestdo das cidades brasileiras através de instrumentos de gestdo, dentre os
quais podemos destacar o Plano Diretor, obrigatorio para toda a cidade com mais de vinte mil
habitantes ou aglomerados urbanos.

Avancos ainda se fazem sentir com a criagdo do Ministério das Cidades, em 2003, na
primeira gestdo de Luiz Inacio Lula da Silva no executivo federal, que “[...] passa a ser o
orgao responsavel pela Politica de Desenvolvimento Urbano e, dentro dela, pela Politica
Setorial de Habitacdo” (BRASIL, 2006, p.12). Em 2004 surge uma nova Politica Nacional de
Habitacdo (PNH), segundo a mesma, com a inten¢do de retomar o processo de planejamento
do setor habitacional e garantir novas condi¢des institucionais para promover O acesso a
moradia digna a todos os segmentos da populacdo. Houve também um protagonismo do

Conselho das Cidades instituido na Lei Federal 11.124 de 16 de junho de 2005, e a Resolucdo
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do CONCIDADES n° 13, de 14 de junho de 2004, que estabelece um o6rgio colegiado de
carater consultivo e deliberativo com a participagdo da sociedade civil.

Em Sergipe, o Conselho Estadual de Desenvolvimento Urbano — (CEDURB) foi
criado pela Lei 7.297/11, e ¢ vinculado a Secretaria de Estado do Desenvolvimento Urbano —
(SEDURB), tem por finalidade formular, debater e aprovar diretrizes para a implementacao
da politica estadual de desenvolvimento urbano, bem como acompanhar e avaliar a sua
execugdo, promovendo o controle social e a integracao das politicas especificas de habitacao,
saneamento ambiental, transportes ¢ mobilidade urbana que a compdem, ¢ ainda, recomendar

as providéncias necessarias ao cumprimento de seus objetivos.

Os membros do CEDURB foram nomeados pelo Decreto 29.053. Compdem
o Conselho 39 membros titulares e respectivos suplentes, representantes dos
orgdos ¢ entidades governamentais e ndo-governamentais, sendo: 10
representantes do Poder Publico Estadual, indicados pelo Governador do
Estado; 01 representante da Assembleia Legislativa do Estado de Sergipe; 01
representante do Poder Publico Federal; 04 representantes de Poder Publico
Municipal ou de entidades representativas deste segmento; 08 representantes
de entidades do movimento popular e social; 04 representantes de entidades
da area empresarial; 04 representantes de entidades da area de trabalhadores;
04 representantes de entidades da area profissional, académica e de pesquisa;
e, 03 representantes de organizagdes ndo  governamentais.
(decreto n® 40.359 - Governo de Sergipe)

Na legislatura tivemos alguns avangos como garantir o direito a cidades sustentaveis,
nos termos do Estatuto da Cidade (Lei n. 10 257, de 10 de julho de 2001), que agrega o direito
a terra urbana, a moradia, ao sanecamento, a infraestrutura, ao transporte e aos servicos
publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragdoes. Nos termos da Lein. 13
465, de 2017, a regularizacdo fundidria urbana abrange medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais. Essas legislacdes reorientaram o tratamento dado as populacdes de
favelas e outros espagos considerados “informais” por parte do Estado, reposicionando-as
como destinatarias do direito a cidade, o que implica a revisdo de procedimentos e
metodologias que visem retratar a adequacdo dos espagos ocupados aos parametros
urbanisticos.

Entretanto, esses avancos no enfrentamento da problematica habitacional ndo sio
frutos do acaso, pois sd@o conquistas determinadas da a¢do da populagdo e alguns agentes. Em
1963, o Instituto dos Arquitetos do Brasil - (IAB) apresentou a primeira proposta de Reforma
Urbana para o pais, baseada ndo mais em ideias nascidas em outros contextos, mas a partir de
um pensamento nacional critico, podemos constatar algumas das ideias, retirada na integra do

documento final do Seminario:


https://www.se.gov.br/anexos/uploads/download/filename_novo/611/cef91c5739a06845be0d8a0381e184ba.pdf
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1. o problema habitacional na América Latina (...) é o resultado de condi¢des
de subdesenvolvimento provocadas por fatores diversos, inclusive processos
espoliativos (...)”’; 2. “a situacdo habitacional do Brasil [caracteriza-se] pela
desproporgdo cada vez maior, nos centros urbanos, entre o salario ou a renda
familiar ¢ o preco de locagdo ou de aquisicdo de moradia, [dado que] o
significativo numero de habitacdes construidas tem se destinado quase
exclusivamente as classes economicamente mais favorecidas”
3. “nos maiores centros urbanos do Pais, a populagdo que vive em sub
habitagdes (...) ¢ grande e crescente, tanto em numeros absolutos como
relativos”; 4. “concorre para agravar o déficit
de habitacdo (...) a incapacidade ja demonstrada de obterem- se, pela
iniciativa privada, os recursos e investimentos necessarios ao aumento da
oferta de moradias de interesse social (...)”; 5. “a auséncia de uma politica
habitacional sistematica (...) vem ocasionando efeitos maléficos ao
desenvolvimento global do Pais, baixando de modo sensivel o rendimento
economico-social desse mesmo desenvolvimento”; 6. entre “os direitos
fundamentais do homem e da familia se inclui o da habita¢do” e sua
realizagdo exige “limita¢des ao direito de propriedade e uso do solo” e se
consubstancia “numa reforma urbana, considerada como o conjunto de
medidas estatais visando a justa utilizacdo do solo urbano, a ordenagdo e ao
equipamento das aglomeragdes urbanas ¢ ao fornecimento de habitagdo
condigna a todas as familias”;7. “¢ de grande importancia para a politica
habitacional a formagdo de uma consciéncia popular do problema e a
participagdo do povo em programas de desenvolvimento de comunidades”;
8. “¢ imprescindivel a adogdo de medidas que cerceiam a especulagdo
imobiliaria, sempre antissocial, disciplinando o investimento privado nesse
setor”; 9. “para a efetivacdo da reforma urbana torna-se imprescindivel a
modifica¢do do paragrafo do art. 141 da Constitui¢do Federal, de maneira a
permitir a desapropriacdo sem exigéncia de pagamento a vista, em dinheiro”
(Serran, 1976 apud Bassul, 2010, p. 73).

Outro grupo agente no debate da reforma urbana foi a CNBB (Conferéncia Nacional
dos Bispos do Brasil) uma organizagdo religiosa, que em 1985 se posiciona na defesa da
funcdo social da propriedade por meio do documento denominado “Acgdo pastoral e o solo
urbano”.

Desses debates surgiu o MNRU (Movimento Nacional pela Reforma Urbana)
constituido por entidades da sociedade civil, assumindo a responsabilidade de formular um
conjunto de propostas para integrar a Constitui¢do que seria aprovada em 1988, de forma
critica a situacdo urbana vigente no pais. O MNRU propos a insercdo de um capitulo na
Constitui¢ao cidada argumentando serem as cidades espagos coletivos, bem como
reivindicaram mecanismos de controle publico do exercicio do direito a propriedade de
maneira que garantisse a propriedade privada mas também o interesse coletivo quanto ao uso
individual da propriedade, de acordo com (Grazia, 2002). Os principios fundamentais que
haviam sido imaginados no quadro do MNRU, e que em seguida motivaram uma
reconstrucdo institucional, foram os seguintes: o direito a cidade e a cidadania; a gestdo

democréatica da cidade; a fungdo social da cidade e da propriedade.
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Os movimentos sociais de reivindicacdo a moradia ndo pararam por ai, em Sergipe
temos as agdes de alguns movimentos como MOTU (Movimento Organizado dos
Trabalhadores Urbanos), iniciado em 2007 através da organizagdo de familias na capital e no
interior. Esse movimento social fomenta a construgdo de uma consciéncia de classe, pois
alguns sujeitos sdo levados a ter uma postura de contestar o descumprimento da fun¢do social
da terra e da propriedade privada no espacgo urbano. A partir da ocupagdo de terrenos publicos
e privados, empreendimentos inacabados ou abandonados hd anos, o MOTU objetiva
conseguir a formulacdo de politicas publicas direcionadas a questdo da habitacdo, da
propriedade e uso fundiario nas cidades.

No mesmo sentido outro movimento social que atualiza a luta social em torno da
problemadtica central da questdo urbana, que atualiza a luta por habitagdo/terra através de suas
acoes e reivindica a Reforma Urbana (RU), ¢ o MTST (Movimento dos(as) Trabalhadores(as)
Sem-Teto). Esse ¢ um movimento social que nasceu em 1997 com o intuito de garantir o
direito constitucional a moradia digna para todas e todos. Em Aracaju, o MTST comegou a
atuar em 2017, com agdes a partir das ocupagdes mapeadas na Zona Norte € na Zona Sul da
cidade.

O processo de entrada nas ocupagdes dos movimentos sociais mais contemporaneos de
luta social pela habitacdo e reforma urbana, diferente do que imaginam, é organizado por uma
lideranga de Coordenadores Estaduais e Locais desde a selecdo dos locais para ocupagdo que
considera diversos fatores, como a localizagdo do imoével, a presenga de comunidades sem
moradia propria nas proximidades, além do potencial de visibilidade social que a ocupagao
pode trazer, a existéncia de débitos tributarios e/ou trabalhistas do proprietario, o alinhamento
politico-ideologico do dono do imdvel, entre outros aspectos, especialmente no caso de
propriedades particulares.

A edificacdo dos barracos nas ocupagdes soma-se a divisdo de tarefas na ocupagdo, o
que expressa uma coletividade organizada, conforme constatam os estudos de Rocha (2021)
ocupagdes do MTST, Valdice Teles (no Bairro Santa Maria) e Beatriz Nascimento (no Bairro
Japaozinho), que possuem cozinhas coletivas em atividade, uma das rotinas didrias consiste
no preparo das trés refeigdes didrias (café da manha, almogo e jantar), ocupagdo “Resisténcia
da Ilha” (MOTU, Municipio de Barra dos Coqueiros).ocupagdo Novo Amanhecer (Bairro
Marcos Freire II — Municipio de Nossa Senhora de Socorro) e “Resisténcia da Cabrita”

(Povoado Cabrita — Municipio de Sao Cristovao)
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1.3 - Indicadores habitacionais no Brasil e a particularidade de Sergipe

Ap0s a criagdo da PNH, ainda conseguimos identificar deficiéncias e/ou precariedades
na infraestrutura urbana brasileira, na prestacdo de servigos publicos essenciais € na
adequacdo fundiaria e urbanistica. O cenario da habitacdo no Brasil se expressa através de
acOes emergenciais para areas de risco, situagdes de insalubridade e de precariedade nas
condi¢des de vida, com remogdes e remanejamentos “for¢cados” ou “voluntarios” para outras
areas ou moradias, construcdo de conjuntos habitacionais ou outras formas de moradia
semelhantes, melhorias e urbanizagdo de favelas, quando deveria ser orientado e se realizar
por meio de um viés de estruturacao e formagao de espacos urbanisticos qualificados nas
cidades.

Segundo dados da ONU-Habitat, de 20227, o Brasil conta com 5.568 municipios, além
do Distrito Federal (capital do pais) e do distrito de Fernando de Noronha. Em nivel global,
estima-se que cerca de um bilhdo de pessoas vivam atualmente em favelas e assentamentos
informais®. Entre as cidades brasileiras é possivel perceber a segregagdo como diferenciagdo
espacial, segundo Sposito (1996, p.74), a segregacdo ¢ o resultado de um processo de
diferenciagdo que se desenvolve ao extremo e que leva, na cidade, ao rompimento da
comunicagdo entre as pessoas, da circulagdo entre os subespacos, do didlogo entre as
diferengas, enfim, conduz a fragmentacdo do espago urbano. Diante disso estdo os programas
habitacionais financiando para quem consegue pagar deixando a populacdo mais
empobrecida na rua .

A questdo habitacional ¢ algo que preocupa o mundo, em 2015 a ONU estabeleceu
uma nova agenda global que postulou os chamados Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel - (ODS), com metas a serem alcangadas até 2030. No periodo, a urbanizagao ja
havia se consolidado como o padrio global de desenvolvimento, tornando-se um fator
predominante na chamada Agenda 2030. Entre os 17 ODS postulados, o objetivo 11 — “Tornar
as cidades e assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis” —,
constituiu-se como referéncia global para as politicas publicas e iniciativas privadas

envolvendo as favelas e assemelhados, principalmente por meio da meta 11.1, qual seja: “Até

7 Acessado em https://brasil.un.org/pt-br/relatério-anual-do-onu-habitat
8 Sdo 4reas com maior ou menor acesso a urbanidade, podem ser horizontais ou verticais, com nenhuma, alguma
ou total seguranca da posse. (ipea.gov.br)



28

2030, garantir o acesso de todos a habitacdo segura, adequada e a prego acessivel, e aos
servicos basicos ¢ urbanizar as favelas”.

Diante disso, o Brasil tem uma grande desafio em consolidar politicas publicas
voltadas para a habitacdo que permitam o acesso a de todos a uma habita¢do segura, acessivel
e adequada como descreve na meta da ODS, diferente dos programas vigentes que tem perfil
de financiamento por meio de Banco publicos e privados este modelo esta presente desde o

inicio da urbanizagdo como podemos notar na imagem de grafico 02, logo abaixo:

Figura de grafico 2 - Numeros de moradias financiadas no Brasil (1970-2000)
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Grafico 2: Niimero de moradias financiadas no Brasil (1970-2000)
Fonte: Banco Central, ABECIP e CAIXA (RUFINO, 2012, p.53).

Por meio da imagem podemos visualizar a perpetuagdo do capital na conquista do
direito a moradia uma vez que para ter o acesso a casa € preciso ter renda demonstrando que o
poder aquisitivo interfere na condi¢do de habitagdo da populagdo brasileira. Esse € um retrato
até os anos dois mil depois houve uma crescente através de programas habitacionais como o
programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMYV) criado pelo Governo Federal em 2009. Esse
modelo de financiamento produz exclusdo e mostra uma fratura social ligada a contradicdo
entre capital x trabalho e acesso x desmonte.

No que diz respeito ao acesso a habitacdo e a sua qualidade a ONU, criar o ODS 11 de
cidades sustentaveis, onde estabelece parametros para uma cidade adequada as necessidades
da populagdo. A Consulta Cidades Sustentaveis, iniciativa da ONU-Habitat em parceria com
o Colab’, perguntou aos cidaddos brasileiros o quo perto as suas cidades estavam de se tornar
sustentaveis. A consulta, que tinha 29 perguntas, pode ser localizada no site do circuito

urbano da ONU'® sobre habitagdo, transporte, participagdo social, resiliéncia, dentre outros

? Colab é uma startup que nasceu em 2013, com o objetivo de conectar os cidaddos as prefeituras, a fim de
solucionar os problemas das cidades.
1% Acessado em www.circuitourbano.org
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temas, ficou disponivel entre outubro de 2018 e janeiro de 2019, pelos resultados estamos
longe de cidades sustentaveis.

A andlise da infraestrutura urbana brasileira pelo recorte dos servigos de esgotamento
sanitario, indica que 49 milhdes de habitantes vivem em domicilios com condi¢des precarias
de rede coletora de esgoto. Ainda segundo o Censo de 2022, cerca 65,2% dos domicilios
brasileiros tém acesso a rede de coleta de esgoto, registrando aumento em relagdo a 2000
(44,4%) e 2010 (52,8%). Considerando quem vivia em domicilios com esgotamento por rede
coletora ou fossa séptica, os valores foram de 59,2% em 2000, 64,5% em 2010 e 75,7% em
2022.

Nunca ¢ demais lembrar que o Brasil sofreu uma urbaniza¢ido desordenada a partir da
segunda metade do século XX, as cidades foram primeiro habitadas pela classe trabalhadora
em busca da “melhoria de vida” que condiz a venda da for¢a de trabalho, posteriormente foi
instalada uma infraestrutura de emergéncia com poucas condi¢des para as moradias, como
instalacdo da rede de 4gua e esgoto ou até hoje ndo estd criada uma infraestrutura.Segundo o
Censo de 2022 o avanco na cobertura de domicilios com dgua encanada, atinge 95,7% das
residéncias brasileiras. Com esses dados, observa-se certo avango, pois em 2010, os dados
estatisticos revelam que eram 89%. O dado abrange os domicilios cuja agua chega por meio
de torneiras, chuveiros e vaso sanitario.

Analisando acesso adequado a esgotamento sanitario por regidoes no Brasil , a regiao
com melhor indice ¢ a Sudeste, com 90,7%; logo a seguir a regido Sul, com 83,9%:; a regiao
Centro-Oeste, com 73,4%; a regido Nordeste, com 58,1%; e a regido Norte, com 46,4%.

Como podemos visualizar na imagem de grafico 03 que segue abaixo:

Figura de grafico 3 - Domicilios por regido com acesso ao saneamento basico
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A partir da figura do grafico 03 observamos uma desigualdade regional. As regides
mais pobres do pais continuam com os menores indices de saneamento basico, coincidindo
em geral com indices maiores de mortalidade infantil e indices menores de renda,
escolaridade e menor expectativa de vida. Sobre a relacdo entre a questdo da renda e a
habitacdo, como ja mencionado anteriormente, uma conformagao dos programas habitacionais
diz respeito aos financiamentos correlacionado a renda, porém temos no Brasil uma piramide
salarial caracterizada por uma grande desigualdade de renda. Boa parte da populagio
sobrevive com no maximo 3 salarios minimos. Boa parte da classe trabalhadora se enquadram
nos segmentos de baixa remuneragdo e/ou vive em condi¢des marcadas pela informalidade no
mercado de trabalho. O rendimento médio mensal domiciliar per capita do Brasil chegou a
R$1.848 em 2022. Para ilustrar essa situagdo que implicada a renda da classe trabalhadora,
recorremos a amostragem do IBGE expressa na imagem de grafico 04, publicada em 2015,

referente a pessoas de 15 anos ou mais por classes de rendimento mensal, que segue abaixo:

Figura de grafico 4 - Renda per capita das familias brasileiras.
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fonte: IBGE, 2015

Podemos visualizar na figura que a maior parte da populacdo vive com até dois
salarios minimos, atualmente em 2024 o salario minimo é R$1.412,00 enquanto o valor da
cesta basica em Aracaju ¢ de R$ 524,28, a partir disso percebemos que uma familia com

salario minimo ¢ incapaz de sustentar um financiamento e a sobrevivéncia da familia.
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1.3.1 — Indicadores habitacionais: particularidade de Sergipe

O Estado de Sergipe esta localizado na regido Nordeste. De acordo com a Pesquisa
Nacional por Amostra de Domicilios Continua (Pnad Continua), a renda domiciliar per capita
nominal mensal em Sergipe foi de R$1.218, em 2023. O estado apresenta pouco mais de 2,3
milhdoes de habitantes distribuidos em 75 municipios, sendo o mais populoso a capital
Aracaju. A terra sergipana comecou a ser colonizada a partir da segunda metade do século
XVI. Os primeiros a chegar foram franceses em busca de pau-brasil, especiarias e algodao.
Nao diferente do Brasil, era povoado por indigenas que foram dizimados pelos colonizadores
em prol da dominagdo da terra, em busca dos produtos naturais e sua facil navegagao para

vendas.

Parte significativa da populacdo brasileira infelizmente tem vivido em regides
marcadas pela favelizacdo e/ou em condi¢des habitacionais das mais precarias. Para ilustrar a
realidade do estado de Sergipe, os dados da estatistica oficial'' informam que essa unidade da
federagao tem 782.919 domicilios. Desse quantitativo de domicilios, os nimeros indicam que
existe um percentual de 92,9% com 4dgua canalizada. Ainda sobre o perfil habitacional em
Sergipe, outro dado interessante se expressa no aumento de pessoas morando em
apartamentos. Em 2022, a maioria da populagdo, composta por 1,9 milhdo de pessoas
(87,5%), moravam em casas. Entretanto, a propor¢cdo de pessoas morando em apartamentos
vem crescendo: em 2000, era 3,7%, passando para 5,4% em 2010, até¢ chegar aos 9,5%
registrados em 2022. Aracaju lidera os municipios sergipanos com a maior propor¢do de
pessoas que residem em apartamentos. Esses dados foram divulgados pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (IBGE) em 2022 e analisados pelo Observatério de Sergipe,
conforme registrado em nota de rodapé.

O fato da mudanca de perfil das moradias no estado, que revelam um crescimento de
residéncias na modalidade apartamento, esta diretamente ligado a especulagdo imobiliaria e a
financeirizagdo do direito a habitacdo através da politica e/ou programas de financiamento.
Outro fator que contribui para esse crescimento ¢ o fato do municipio de Aracaju nao possuir
mais extensdo territorial para constru¢des e comegar a verticalizagdo da moradia, que afeta a
sociabilidade gerando uma sociedade individualista. Quanto ao esgotamento sanitario, Sergipe
destaca-se como o estado da regido Nordeste com o maior percentual de domicilios com

acesso a esse servigo. Dessa forma, apresenta 54,2% dos domicilios conectados a rede geral

""Fonte: Observatorio de Sergipe | Estudos e Pesquisas | Secretaria Especial de Planejamento, Orgamento e
Inovagdo. Ano 2022
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de distribuicdo. Além disso, o estado apresenta 91,52% dos domicilios com acesso a coleta de
lixo.

Atualmente, a populacao urbana do Estado de Sergipe ¢ quase trés vezes maior que a
populagdo rural. Historicamente, em Sergipe o estado estimulou a construcdo civil por meio
da Companhia de Habitacao Popular de Sergipe (COHAB), criada pela Resolugao n. 24/1965
do antigo CONDESE (Conselho de Desenvolvimento do Estado de Sergipe), que foi o 6rgao
responsavel pela execugdo das infra-estruturas e da construgdo de habitagdo e do estado,
implementando as diretrizes da Politica Nacional de Habitacao, construindo aproximadamente
20.580 unidades habitacionais entre 1960 e 2000.

Enquanto politica habitacional, a Constituicdo Estadual, em seu Art. 166, preconiza
que incumbe ao Estado e aos Municipios a constru¢do de moradias populares e a melhoria das
condicdes habitacionais e de sancamento basico. Para a efetivacdo da funcao constitucional, o
Governo do Estado criou a Secretaria de Estado do Desenvolvimento Urbano e
Sustentabilidade — (SEDURBS). A qual tem entre suas competéncias: a politica estadual de
desenvolvimento urbano; as politicas setoriais de habitacdo e saneamento basico e ambiental;
a politica de incentivo a habitacdo popular e saneamento; o planejamento, regulagao,
normatizacdo e gestdo da aplicagdo de recursos em politicas de desenvolvimento urbano,
urbanizag¢ao, habita¢do, saneamento basico e ambiental.

No cumprimento do acima exposto, a SEDURBS vem desenvolvendo agdes em prol
da redugdo do déficit habitacional, que em 2015, apresentava a necessidade de 90.173 novos
domicilios, conforme os dados indicados pela Secretaria de Estado de Desenvolvimento
Urbano e Infraestrutura. Além da preocupac¢do com o provimento habitacional, a SEDURBS
vem implementando meios para promover a regularizacdo fundiéria, seguindo as medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais promovidas por razdes de interesse social ou de
interesse especifico.

Atualmente, conforme a superintendente estadual do IBGE em Sergipe, o estado tem a
5° maior densidade demografica do pais com 1000,72 habitantes/ km?, com a populagdo de a
populagdo ¢ de 2.209.558 hab , em uma nota técnica referente ao “Déficit Habitacional —
Sergipe”, elaborada pelo Observatério de Sergipe oOrgdo da SUPERPLAN/ SEGG do
Governo do Estado baseado no “Relatério de Déficit Habitacional no Brasil” da Fundagao
Jodo Pinheiro (FJP), que utiliza dados de 2019 do IBGE e do Cadtnico como fontes mostram
que a cada dez domicilios em Sergipe, um estava na condi¢ao de déficit habitacional.

O documento analisa que em 2019, o déficit habitacional em Sergipe (total de 10%)

subdividiu-se em: Onus excessivo com aluguel (5,4%); domicilios improvisados (2,4%);
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familias conviventes (1,6%); domicilios rusticos (0,6%) e domicilios comodos (0,1%); A
maior parte do déficit habitacional (810.217 — domicilios) ocorreu em virtude do 6nus
excessivo com aluguel (43.365 — domicilios). Sao familias que tém renda de até trés salarios
minimos mas que gastam mais de 30% da renda com aluguel. Ou seja, o maior fator causador
do déficit habitacional sergipano acontece pela distribuicdo de renda ser insuficiente para o
aluguel, e o financiamento que ¢ a maneira da classe trabalhadora adquirir o sonho da casa
propria.

Como demonstrado acima, a renda per capita da populacdo Brasileira ¢ incoerente e
insuficiente para o modelo de financeirizagdo, o qual precisa da moeda para adquirir a
mercadoria(casa/lugar para morar). Dessa forma o Estado precisa renovar as politicas
publicas em torno da habitagdo, escutando as urgéncias da populagao, avaliando a propriedade
da terra e sua concentracdo nas mados de alguns poucos proprietarios tragos existentes na
formacdo socio historica economica brasileira, ramificacio da simbiose entre
capitalismo-racismo. Além da estruturagdo em infraestrutura para os domicilios construidos

em areas de assentamentos e favelas, pois a forma que vimos habitar vai além do teto.
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Capitulo 02
A Politica de Habitacdo em Aracaju na cena contemporinea

Neste capitulo iremos compreender a formagdo socioespacial do municipio de
Aracaju. Identificar a dindmica das relagdes sociais impressas espacialmente na segregacao
socioespacial no mesmo. Problematizar referente a questdo urbana na particularidade da
capital sergipana, com dados e andlise da situag¢do percorrendo as trés ultimas décadas a partir
dos anos 2000, bem como analisar as politicas publicas ¢ como o uso do espago ¢
diversificado através das relagdes sociais de poder e renda dentro da cidade. Também

pautaremos sobre as determinagdes do mercado imobiliario dentro da politica habitacional.

2.1 — Aracaju e sua formacao socioespacial

Aracaju, a pequena notavel como ¢ chamada atualmente, passou por transformagdes
importantes. A cidade foi projetada em 1855 no desenho de tabuleiro de xadrez.Por
necessidades econdmicas a iniciativa da criacdo da cidade foi do Presidente da Provincia -
Inacio Barbosa - ¢ do Bardao do Maruim Provincial, com o objetivo de ser a capital do estado
de Sergipe. A regido foi escolhida por suas terras litoraneas serem de facil acesso maritimo
para a exportagdo da producao agricola da provincia. A partir dessa mudanga o povoado Santo
Antonio tornou-se cidade. De acordo com (Franga, 2005), o desenvolvimento da cidade
deu-se a partir de ocupagdes na planicie entre a restinga entremeada de lagoas, dunas, riachos
€ 0s manguezais, numa intensa fragilidade ambiental.

Ao pesquisar sobre a histéria da formacao urbana na capital sergipana, percebe-se que
Aracaju foi formada por um interesse de expansao do estado de Sergipe, com isso entendemos
tal qual discorre Hillier, Netto, (2001) que “O espago nao pode ser visto como algo inerte na
relacdo com a sociedade, ou seja, o espaco possui uma sociabilidade intrinseca, assim como a
sociedade possui uma espacialidade”. Isto significa que as pessoas formaram Aracaju e
Aracaju formou as populagdo aracajuana, cada bairro tem a sua especificidade de acordo com
as caracteristicas da populacao que ali habita. O espago urbano revela as interagdes sociais,
politicas, econdmicas e culturais que nele ocorrem. A composi¢do populacional do municipio
foi impulsionada pelas exigéncias do capital que se gestava no periodo e deu-se
profundamente marcada tanto por processos de exclusdo social quanto por questdes de nao

distribui¢ao de renda.
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A formacao populacional e urbanistica da cidade de Aracaju se situa também dentro
do contexto das lutas abolicionistas no Brasil. Parte significativa da sua populacdo no
processo de urbanizagao decorreu da chegada de escravos libertos que deixavam as plantagdes
na zona rural em busca de novas oportunidades na ainda jovem Aracaju. Porém, a conquista e
a promulgacdo da lei que marcou o fim da escraviddo ndo garantiu aos ex-escravos que
migraram para a cidade as condi¢des de existéncia e/ou de renda que permitissem atender as
exigéncias das normas de urbanismo para construgdes residenciais, que estipulavam
condi¢des minimas para a construgdo, conforme estabelecido no artigo segundo da Resolucao

n°. 458, de 3 de setembro de 1856:

Toda casa que se edificar, ou reedificar, terd vinte palmos de vivo de pé
direito no primeiro pavimento, dezenove palmos de vivo no segundo
pavimento, dezoito no terceiro, e assim por diante, diminuindo sempre um
palmo em cada andar, e na frente, junto do telhado terd uma cornija e
platibanda em toda a extensdo do edificiol...] (Porto 1945,p.59).

Ainda sobre a formagdo de Aracaju, Diniz (1963) discorre sobre a contradi¢do da
iniciacdo de sua urbanizagdo, ao demonstrar que "inicialmente a cidade arrastou-se na lama,
seus habitantes eram completamente desassistidos, os capitalistas ndo tinham coragem de
investir na nova capital, malgrados os esfor¢os do dindmico Presidente" (Diniz, 1963, p.13).
A esse respeito, Loureiro (1983) observa também que "se pensou mais nas condigdes
econdmicas que nas sanitarias”, um reflexo dessa realidade sdo as ocupacdes que surgiram
fora do plano urbanistico estabelecido. A cidade foi formada e expandindo por aterramentos
de mangues, bem como desmonte de dunas e por meio da canalizagdo de riachos, o resultado
de tais instalagdes sdo alagamentos em diversas ruas e avenidas.

A sociabilidade criada em Aracaju foi alimentada pelos interesses das incipientes
determinagdes do capital que ja comegava a se constituir com seu processo de reproducao no
pais e a langar suas determinagdes em Sergipe. Segundo a historia das cidades do IBGE ,
Aracaju tem sua primeira fabrica de tecidos em 1884 , marcando o inicio do desenvolvimento
industrial. Em junho de 1886, Aracaju tinha uma populagdo de 1.484 habitantes e ja havia a
imprensa oficial, além de algumas linhas de barco para o interior. Em 1900, inicia-se a
pavimentac¢do com pedras regulares e sdo executadas obras de embelezamento e saneamento.
Tragos do higienismo citado no primeiro capitulo. Em 1908, ¢ inaugurado o servico de agua
encanada, um luxo para a época.

No ano de 1911, o municipio tem uma divisdo administrativa constituida de 03

distritos: Aracaju e Barra dos Coqueiros e Porto Grande, em que poderiamos dizer que a
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primeira regido metropolitana sem ainda ser. Em 1914 instalam-se os esgotos sanitarios € no
mesmo ano chega a estrada de ferro. As linhas de barco e a estrada de ferro sdo meios de
escoamento para a producdo agricola, além de facilitar a ida e vinda de pessoas, bem como de
autoridades para a capital. Todos esses fatores determinam intervengdes feitas pelo Estado na
configuracdo do espaco urbano, sendo orientadas pela logica mercantilista do capital.

Percebemos que o espago urbano ¢ produzido e organizado para producdo e
valorizacdo do capital, fazendo com que se desenvolva e materialize na vida cotidiana de
parte significativa da populagdo determinadas formas de segregagdo socioespacial'?. Para
cumprir com a finalidade de urbanizagdo da cidade as politicas publicas foram instrumentos
de promog¢do ao desenvolvimento, mas que contraditoriamente redundaram também na
referida segregacdo, afirmada pela intensa participacdo do Estado na urbanizagao, mediada
pelas politicas habitacionais da COHAB/SE, INOCOOP/BASE (Instituto de Orientagdo as
Cooperativas Nacionais), PAR e PMCMV. Pelas conclusdes de Santos (2018), a
metropolizagdo de Aracaju (SE) reflete um modelo de desenvolvimento que priorizava a
industrializagdo, visando impulsionar o crescimento das areas periféricas como parte de uma
estratégia para o progresso da Regido Nordeste. Esse modelo de desenvolvimento foi
implementado pela SUDENE (Superintendéncia de Desenvolvimento do Nordeste), o que
resultou em um aumento significativo da atividade industrial no Estado, com Aracaju como
ponto central, gerando um forte movimento migratorio em dire¢do a capital.

Um dado marcante quando se observa o processo historico do desenvolvimento
urbanistico de Aracaju ¢ o fato que a terra ou a propriedade fundiaria urbana ja esteve
associada ou atrelada a dinamica especulativa do capital, para o seu processo de valorizagao.
Isso ¢ observado em especial a partir do momento em que o capital se consolida e amadurece
no pais e langa seus tentaculos sobre as areas urbanas aracajuanas.

Considerando a expressiva expansdo populacional, Franca (1999) em seus estudos
afirma que durante os anos 1970, a COHAB/SE enfrentava desafios na aquisi¢ao de terrenos
destinados a constru¢do de conjuntos habitacionais em Aracaju. As autoridades publicas
priorizaram os interesses dos agentes financeiros do setor imobiliario, reservando areas para
valorizagdo, em vez de considerar a fun¢do social da terra. Isso resultou na expansdo da
cidade para regides mais afastadas, levando a compra de terrenos nos municipios adjacentes,

como Sao Cristovao e Nossa Senhora do Socorro, e, posteriormente, na Barra dos Coqueiros.

12 Sobre o entendimento do debate que envolve a segregacio socioespacial deve-se ler Harvey (1990). As
problematizagdes sobre a segregacdo socioespacial na urbanizacido de Aracaju serdo melhor desenvolvidas no
topico 2.2 deste TCC.
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Para dar conta do crescimento populacional o Poder Publico langou mado de acdes
como a constru¢do de residéncias para a populagdo que comegava a crescer vertiginosamente
na capital. Assim, foram edificados alguns conjuntos habitacionais pela COHAB/SE e
CEHOP/SE entre 1968 e 2002. A construcdo desses conjuntos foi muito determinada pelo
processo de crescimento populacional, que demandou intervengdes do Estado no periodo.Para
expressar o processo de crescimento urbanistico de Aracaju determinado pela ampliagdo do

numero da populagdo entre os séculos XIX e XXI, apresentamos os dados na tabela que

segue.

Tabela 1 - Crescimento populacional de Aracaju

ANOS POPULACAO

1855 Sem dados
1872 9.559
1890 16.336
1900 21.132
1920 37.440
1960 115.117
1980 299.422
2000 461.083
2010 571.149
2022 602.757

Fonte IBGE: Censo Demografico 1872 a 2010 e o de 2022.

Ao observar o salto populacional, precisamos lembrar que o continuo crescimento e
produgdo do espago urbano-regional de Aracaju sdo advindos de um processo migratorio.
Esse processo ¢ consequéncia de varias agdoes de ordem econdmica e politica, decorrentes,
especialmente, da chegada da Petrobras a Sergipe, da exploracdo de recursos minerais, da
criacdo da Universidade Federal de Sergipe (UFS), da implantacdo do Distrito Industrial de

Aracaju (DIA) e da crise do setor agricola, a qual atingiu as areas produtivas do interior do



38

estado, que desencadeou que parte da populagdo rural no interior do estado migrasse para
regido da capital.

Ao observar os dados da tabela 01 constatamos que entre 1960 ¢ 2000 a populagao
triplicou. Foi nesse periodo em que as agdes de ordem econOmica e politica
supramencionadas foram fundamentais para o crescimento populacional que impulsionou o
desenvolvimento urbanistico de Aracaju. Nesse periodo houve a constru¢do dos conjuntos
habitacionais populares em bairros que separam as classes sociais, 1SS0 por consequéncia
oportuniza o que se compreende por segregacao socioespacial.

Entre os anos de 1968 e 2002, a COHAB construiu em Aracaju um total de 21.045
unidades habitacionais, distribuidas em 45 conjuntos habitacionais desprovidos de estrutura
inicial como servigos basicos de saneamento, transporte publico e outros. As casas
construidas eram voltadas a familias de baixa renda, enquanto a INOCOOP- BASE, outra
modalidade do sistema BNH/SFH , construiu unidades habitacionais voltadas a populagao
com renda entre 5 e 10 salarios minimos) . A INOCOOP- BASE construiu 7.313 unidades em
27 conjuntos situados em areas que foram diretamente beneficiadas pela infraestrutura urbana
governamental, demonstrando que o processo de acesso a infraestrutura foi condicionado a
situacdo de renda. Com base nisso, podemos considerar que de certa forma a questdo urbana e
habitacional em Aracaju apresenta ja desde o processo de adensamento da urbaniza¢do da
cidade uma tonica segregacionista e marcada pela desigualdade.

Ao longo das décadas de industrializacdo, a cidade cresceu impulsionada pela
especulagdo imobilidria. Foram construidas rodovias que conectam toda a regido sul, como as
Rodovias dos Naufragos e José Sarney, o que representou uma ameaga a cultura do coco®. Os
primeiros loteamentos urbanos surgiram apos a Prefeitura Municipal declarar, em 1982, que
todo o municipio de Aracaju era considerado urbano, incluindo a area sul, a partir do Bairro
Aeroporto, como Zona de Expansdo. Essa localidade se encontra proxima a areas com
recursos naturais privilegiados, como praias, afastadas do intenso trafego urbano, e abriga
residéncias de alto padrao que visam atender ao mercado imobiliério.

Nas décadas de 1980 e 1990 foi quando se marcou o boom imobiliario, pois ¢ quando
inicia o processo de verticalizacdo, direcionando investimentos privados para a construcao de
250 condominios, com 18.400 apartamentos, concentrados a partir do Centro, nos bairros Sao
José, 13 de Julho, Salgado Filho, Grageru, Jardins, Luzia (Franca, 2019). Em 1990, as
construtoras inseriram o conceito da residéncia de veraneio intramuros na Zona de Expansao

Urbana (ZEU), antiga zona rural, como citado anteriormente até 1982.

3 A ameaca a cultura do coco, dé-se pela urbanizagdo da area que antes era rural, ou seja menos plantagdo.
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A partir dos anos 2000, temos o aumento da atuacdo da especulagdo, elitizacdo e
segmentacdo imobiliaria na Zona de Expansdo, com a produgdo dispersa de condominios
horizontais para a populacdo de média e alta renda. Nesse processo o capital imobilidrio
utilizou-se de estratégias de apropriagdo do solo com a difusdo de novos “conceitos de
moradia” que articulam valores como seguranga, privacidade a equipamentos e servigos para
viver em condominios, desencadeando processos como a dispersdo urbana. Com isso,
costurando a estreita relagdo entre agentes publicos e privados, a luz da interdependéncia
entre mercado imobiliario e financeiro, principalmente por meio do financiamento de bancos
publicos, o que acarretou na disponibilidade de crédito para um novo perfil de consumidores,
“a classe média”.

Na RMA entre 1999 e 2008, o Programa de arrendamento residencial, financiou a
construgdo de 49 empreendimentos habitacionais (8.095 unidades), a maior parte dessas
unidades eram casas localizadas na capital para populacdo com renda superior a 03 salarios
minimos, em face da seguranca na rentabilidade dos pagamentos do financiamento. Portanto,
mais uma vez se refor¢a os lacos existentes entre a questdo urbana, a problematica da
habitacdo e as respostas apresentadas com o processo de financeirizagdo do capital. As
respostas a problemadtica foram reiteradamente historicamente atreladas a renda — sob a logica
do financiamento — e n3o sob a primazia do direito & moradia enquanto responsabilidade
publica do Estado. As intervengdes estatais nos municipios da RMA propiciaram um forte
avango urbano através da produgdo imobiliaria transformando paisagens rurais, e
possibilitando a especulagdo imobiliaria nas glebas adjacentes'*, as quais atualmente causam
disputas intermunicipais entre S3o Cristovao e Aracaju para a geréncia dessas areas.

Em contraponto ao crescente desenvolvimento urbanistico de Aracaju marcado pela
financeirizagdo, elitizagdo e segmentacdo dos conjuntos habitacionais e empreendimentos
imobilidrios para fins de moradia, Santos (2018) destaca que outro movimento também se
estabeleceu no processo de urbanizacdo da cidade, entdo demarcado pela baixa rede de
infraestrutura, servigos e pela segregacdo socioespacial da periferia, a exemplo do Bairro
Santa Maria, um povoado antigamente chamado Terra Dura, anteriormente usado como
deposito de lixo e, diante da ldgica de financeirizagdo, sendo espaco alternativo de residéncia
da populagdo mais empobrecida e/ou com baixa renda.

A partir da abertura da Avenida Alexandre Alcino, e a construcdo dos primeiros

conjuntos residenciais pelo Governo do Estado, por meio da FUNDESE, como

'Y E uma 4rea urbana ou rural, sem propor¢des definidas em lei, que ainda ndo teve sua aprovagdo de loteamento
efetivada pelo 6rgdo municipal competente (www.jusbrasil.com.br)
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supramencionado, ¢ um enclave de pobreza na zona Sul da RMA, e suas obras de urbanizacao
iniciaram em 2002, trata-se de um exemplo classico de segregagdo induzida e planejada da
populagdo pobre, por parte do poder publico e do proprio capital, que determina onde o pobre
deve morar.

Na atualidade Aracaju conta com 48 bairros, divididos: 1) na Zona Norte composta
pelos bairros Porto D'antas (divisa com o municipio de N*Sr* do Socorro), Soledade,
Lamarao, Bugio, Jardim Centenario, Santos Dumont, Santo Antonio, Bairro Industrial
(interligacdo com municipio da Barra dos Coqueiro, por meio da ponte Aju - Barra), Cidade
Nova, 18 do forte, Palestina, japdozinho a divisdo possui o terminal de integragdo Maracaju;
2) Zona Sul composta por Atalaia, Inacio Barbosa, Farolandia, Coroa do Meio, Santa Maria,
onde se implantou os terminais de integracdao de transporte publico — 6nibus - Dia e Atalaia;
3) Zona Oeste composta por Capucho, América, Jabotiana, que contém um terminal de
integracdo de Onibus; 4) Zona Centro, que possui outro terminal de integragdo, essa zona ¢
composta pelos bairros Centro, Sao José, 13 de Julho,Siqueira Campos, Cirurgia, Suissa,
Getulio Vargas; 5) Zona de Expansao - atualizada pela lei municipal n°5.373/2021 — onde fica
os bairros de Mosqueiro, Areia Branca, Robalo, Aruana, Sao José dos Naufragos, Gameleira,
Matapoa.

Para ilustrar a respeito da dinamica da especulagdo imobilidria e da mercantiliza¢ao
do direito a moradia, tomamos como exemplo a constante propaganda sobre as vantagens de
se habitar nos bairros circunscritos na regiao litoranea, a exemplo da Zona de Expansao, onde
tem crescido conjuntos habitacionais na modalidade de condominios fechados marcadamente
voltados para a populacdo com alto poder aquisitivo e de renda. Esses sdo bairros marcados
pelo interesse da industria da construcdo. Demonstrando que a produg¢do imobilidria
transforma os territorios, principalmente areas com privilégios naturais, isto €, o mar, o rio ou
uma paisagem notavel, tornando-os bairros elitizados e possibilitando a especulagdo
imobilidria e aprofundando a dindmica de segregagdo socioespacial que marca a formacao de
Aracaju desde os primoérdios.

Um indicador do fendmeno da especulagao imobiliaria (que também desdobra na
segregacdo socioespacial) nessa regido e em outras adjacentes pode ser constatado
ilustrativamente através de simples pesquisa na internet com marcadores “bairros”, “Aracaju”,
“melhores moradias”. Ao se proceder com tal pesquisa usando os marcadores indicados,
inimeros anuncios de construtoras que possuem empreendimentos na regido aparecem como

sugestdo, conforme a imagem seguinte extraida da internet.
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Figura de pesquisa 5 — Ilustraciio do fendmeno da especulacio imobilidria e mercantilizaciio do direito a

moradia.

1M 1 Il am.. &

Descubra os 6 melhores bairros para morar em Aracaju!

Aracaju -

Fonte: Impressiao gerada digitalmente por pesquisa no google.

Ao acessar a um site sugerido a partir dos marcadores indicados, tem-se a nota
propagandistica ou de convencimento" "Viver em Aracaju, a charmosa capital de Sergipe, ¢é
sindnimo de qualidade de vida. Como a menor capital do Brasil, a cidade oferece todas as
comodidades de um grande centro, além de um encanto que s6 quem vive aqui entende e que
voce esta prestes a descobrir! Em questdo de minutos, vocé se desloca da regido central da
cidade para as praias e, assim, consegue desfrutar de todos os beneficios de morar em uma
cidade litoranea. Além disso, ndo faltam ciclovias, espagos ao ar-livre para a pratica de
esportes e opgoes de lazer e cultura. Se encantou pela pequena notdvel e quer planejar a sua
mudanca?!”.

O guia do anuncio segue citando alguns bairros como Farolandia (montado para ser o
centro estudantil da classe média alta pela presenca da UNIT) e Aruana - onde se indica a
construgdo do futuro Shopping Praia Sul como ponto positivo da regido praiana.Apds essas
evidéncias percebemos como a dindmica da formacdo aracajuana e os fatores que resultaram
na segregacdo socioespacial de amplos contingentes populacionais, foram reforcados pelos
lucros decorrentes de atividades especulativas com imoveis, especialmente para moradia,
distanciando populacdo de baixa renda do acesso a terra urbana e dos beneficios do
desenvolvimento industrial, perpetuando desigualdades.

Nesse sentido, a despeito da veiculada propagandistica de que Aracaju se apresenta
como a capital da qualidade de vida, também com intuito de favorecer empreendimentos de
construtoras que tanto lucram quanto acumulam e valorizam capital, ndo se pode esquecer que
como tantas outras grandes regides metropolitanas do pais historicamente desenvolveu-se
urbanisticamente marcada pela problematica habitacional, ou seja, desenvolveu-se também

mergulhada numa série de problematicas que forma a questao urbana, portanto nao esta alheia

15 A nota foi extraida do site da construtora Stanza: stanza.com.br
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as determinagdes do capital que se expressa em contradigdes como a financeirizagdo, a

mercantilizagdo do direito a moradia, no déficit habitacional, dentre outras.
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2.2- A problematica da segregacio socioespacial e o déficit habitacional em Aracaju

Apo6s entendermos que a formacdo de Aracaju foi definida pela predominancia dos
interesses voltados para a reproducdo do capital, pelas demandas das classes mais abastadas e
pela valorizacdo da especulacdo imobilidria nas areas urbanas, além da implementacdo de
politicas publicas de habitacdo alinhadas a l6gica de mercado, a realidade resultante ¢ o déficit
habitacional. Além disso, essa logica impulsiona o aprofundamento de uma dinamica
contraditoria que € a de segregacao populacional de areas que gozam de melhor infraestrutura,
de acesso e servigos privilegiados, em contraste com regides que carecem de recursos,
especialmente do direito a cidade.

Em Aracaju criou-se uma infraestrutura voltada ao atendimento das necessidades da
parcela mais elitizada da cidade, distante de todo e qualquer dificuldade imposta pelos
problemas urbanos da cidade, tudo isso com o apoio do Estado, representado pelas obras de
infraestrutura e logisticas financiadas pela prefeitura e pelo governo do estado. Um exemplo
dessa realidade foi a criagdo do Shopping Center Jardins, o qual reforca a fragmentacdo do
espaco social e do isolamento, tornando-se um clube fechado onde as pessoas sdo “filtradas”
por suas condi¢des socioecondmicas.

Atualmente, o municipio de Aracaju ¢ composto de uma 4rea territorial, conforme o
Censo de 2022, com cerca de 182,163 km? com uma populagdo de 602.757 mil habitantes.
Fatores que levam a cidade a possuir um Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano, do qual
discorreremos mais a frente. Esse plano divide a cidade em zonas com possibilidades de
adensamentos de novas regides ao territorio. Outro destaque a respeito das caracteristicas que
moldaram a urbanizacdo de Aracaju ¢ que sua populacao ¢ constituida de trabalhadores/as que
movimentam as cidades que integram a RMA, porém a maioria deles reside na capital, que
contém 267.071 domicilios.

As Zonas Urbanas do municipio ou zoneamento regional da cidade que referimos no
topico 2.1 deste TCC sdo marcadas pela segregagdo socioespacial, o estudioso do tema

Harvey (1990), discute o significado da segregacdo e argumenta que:

Segregacdo, quer dizer, diferenciacdo residencial segundo grupos, um
significa diferencial de renda real - proximidade as facilidades da vida
urbana como agua, esgoto, areas verdes, melhores servigos educacionais, e
auséncia de proximidade aos custos da cidade como crime, servigos
educacionais inferiores, auséncia de infraestrutura etc. Se ja existe diferenca
de renda monetaria, a localizagdo residencial implica em diferenga maior
ainda no que diz respeito a renda real. (Harvey, 1990, p.128)
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A problematica da segregagdo socioespacial estd espelhada na formagao urbanistica de
Aracaju quando se percebe que o capital ou interesses dos grandes empreendimentos
imobiliarios se apropriaram das areas urbanas da cidade que permitem, a populacao de média
e alta renda que nela residem, o acesso a recursos naturais € paisagisticos privilegiados,
acesso a melhores infraestrutura urbana (como rede de esgoto, 4gua encanada, luz elétrica,
pavimentacdo e/ou calgamento, etc.), além de acesso a servicos publicos e diversos que
atendem a necessidades sociais no cotidiano. Outra determinagdo que reforga essa
problematica ¢ a agdo dirigida pelo Estado através de politicas publicas.

Na outra ponta dessa dindmica de segregacdo, vivenciando as contradicdes e
precarizagdo da vida social, tem-se parte expressiva ou numerosa da populacdo que foi
empurrada para as areas urbanas de Aracaju menos “privilegiadas” ou sem a atencdo
adequada do Estado para suas necessidades sociais, pois nao apresentam acesso a servicos € a
condig¢des objetivas que possibilite materializar a qualidade de vida dessa populagao.

De acordo com a perspectiva apresentada, o espago de segregacdo socioespacial ¢é
constituido por um conjunto de comunidades que surgiu a partir de ocupagdes, tanto regulares
quanto irregulares, e que obteve reconhecimento por meio de iniciativas publicas voltadas a
habitagdo e a regularizacdo fundidria. A paisagem foi reconstruida, embora ainda enfrente
sérios desafios sociais, como ¢ o caso das ocupagdes do Coqueiral e da Sagrada Familia, além
de outros conjuntos habitacionais construidos pelo governo do estadual e pela prefeitura de
Aracaju, como tentativas de resolver conflitos e lutas por moradia e infraestrutura existente
nesse territorio.

Essa questdo ¢ ressaltada por (Franga, 1999) ao constatar o processo de espraiamento
metropolitano e periferizagdo, pontuando a importancia da disponibilidade de comércio,
servicos, equipamentos publicos e oferta de transporte publico nas proximidades da habitagao
construidas e como a existéncia ou ndo em diferentes escalas, atribui de maneira indireta,
qualidade de vida a esses habitantes, que passam a percorrer menores distancias para acessar
servigos e outros meios que atendam as suas necessidades didrias e que na RMA ¢ a
concentracdo de oportunidades urbanas sentido a capital Aracaju, que possui a maior oferta de
comércios e servigos, dispostos nas areas de centralidade e nos subcentros.

Regressando aos assentamentos, a sua posi¢cdo estd nos eixos periféricos da capital,
especialmente nas regides onde se encontram areas de mangue causando o desmonte das
caracteristicas naturais. Nesses locais, a falta de infraestrutura leva os moradores a
desenvolverem seus proprios sistemas de esgoto, com os residuos sendo langados no rio mais

proximo. Em relagdo a disponibilidade de transporte publico, é importante considerar que
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todos os assentamentos contam com a prestagdo de servigo de pelo menos uma linha de
Onibus, mesmo que estejam situados nas extremidades ou em determinados pontos da cidade.
Mas, ndo se pode deixar de ressaltar que o acesso a esse servigo nao atende as necessidades
diarias da populagao dessas regides, o que torna a qualidade de vida dessas zonas urbanas
sempre com indicadores menores do que nas ditas regides ou zonas urbanas mais valorizadas
pelo capital.

Alguns bairros que foram alvos de conflitos decorrentes de questdes ambientais e
ocupagoes irregulares passaram por intervencao da gestdo municipal e/ou estatal, a exemplo
do bairro Santa Maria, localizado em uma 4rea afastada do centro urbano, longe dos olhos de
turistas e da burguesia local, era a antiga Terra Dura, local considerado como a lixeira da
cidade Essas areas costumam ser marcadas por incontestaveis indicadores de precarizagdo da
vida social , pois conformam aspectos que tangem numero de pessoas que frequentaram a
escola, a estrutura dos domicilios e de trabalho remunerado, e em especial, quanto a renda
familiar o rendimento médio mensal das pessoas de 10 ou mais anos de idade uma média de
R$515,07, no ambito da educacdo as taxas de alfabetiza¢do das pessoas de 10 ou mais anos
em 2018 afirma que apenas 85,5% da populagdo do bairro sabem ler e escrever e referente as
condi¢des dos domicilios, algumas moradias no bairro ainda sdo tendas, barracas, feitas de
madeiras além de segundo estudos da defesa civil do municipio possui um indice muito alto
1, alto 2, médio 3 para area de risco para movimento de massas.

Em contradi¢do, Aracaju possui o titulo da melhor qualidade de vida, porém ainda ¢
necessario unificar essa qualidade para toda a populag¢do. Segundo o observatorio de Aracaju
em 2019, no municipio 99,8% dos domicilios particulares possuiam energia elétrica regular. O
ultimo censo do IBGE (2022) nos traz alguns dados positivos enquanto avangos na
infraestrutura e servigos, como se pode observar nos indicadores de dados apresentados na

imagem 06 que se apresenta a seguir.

Figura 6 — Demonstrativo do acesso a saneamento basico no Brasil.

Aracaju (SE)

Fonte: Site G1, pesquisa do IBGE 2022
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Os dados sistematizados na imagem n° 06 revelam que 94,43% da populacdo acessa
rede de esgoto adequada. Porém, na outra ponta, os 5,57% moradores que ndo acessam ao
esgoto adequado se localizam nas ocupagdes e aglomerados subnormais'®, e em loteamentos
da zona norte da capital, o que reafirma mais uma vez a segregagao por zonas regionais do
municipio.

No Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano, no Art.46 ¢ indicado a: “XV —
promogao da distribuicdo espacial equilibrada e apropriacio socialmente justa da
infraestrutura e dos servigos de utilidade publica”. Nele também se dispdes sobre estimular a
interacdo social em espagos abertos, parques e pragas, promovendo o esporte, a cultura e o
lazer. Entretanto, todos os parques do municipio estdo localizados na Zona Sul, a exemplo do
Parque Poxim e Parque da Sementeira. Em sentido contrario ao que versa o referido Plano
Diretor, alguns bairros sequer possuem pragas, as que possuem nao se adequam a disposicao a
respeito do desenvolvimento da sociabilidade por meio da interagdo social, pratica esportiva,
desenvolvimento cultural, etc.

A identificacdo das situacdes de precariedade em Aracaju, confirmam o processo
dialético da segregacdo determinada pela area regional ou bairro e pelas condigoes
socioecondmicas da populacdo, em especial de acesso a renda. O municipio de Aracaju é o
nlcleo central da RMA nele se encontram os niveis de rendimento per capita por domicilios
mais elevados, concentram pessoas de maior nivel de escolaridade e postos de trabalho
especializados, além das fun¢des administrativas dos governos federal, estadual e municipal.
Enquanto a provisdo habitacional serve a logica do capital, contraditoriamente também se
compreende que existe o direito a moradia, de modo que a habitagdo deve-se se organizar
como uma politica publica. Porém, atualmente ndo existem programas habitacionais
suficientes para atender toda a demanda do municipio.

Ao voltar a aten¢do da pesquisa de TCC ao déficit habitacional em Aracaju, com base
no Observatorio das Metropoles'’, os domicilios se dividem em duas categorias: permanentes
ocupados e permanentes nao-ocupados. A categoria dos domicilios permanentes nao

ocupados ¢ subdividida em domicilios de uso ocasional, geralmente caracterizados pela

' Subnormal como “abaixo da norma”, no que concerne a norma definida na Lei n® 6.766 de 19 de dezembro de
1979.Domicilios onde ndo ha acesso adequado a servigos basicos e infraestrutura. Os domicilios ndo possuem
autorizagdo para a construcdo e podem ndo obedecer as normas urbanisticas e construtivas, estando situados
geralmente em areas de risco. Fonte Nota Metodologica Favelas e comunidades Urbanas 2024 IBGE

70 Observatorio das Metropoles é um Instituto Nacional de Ciéncia e Tecnologia (INCT), sediado na
Universidade Federal do Rio de Janeiro (UFRJ), que trabalha de forma sistematica e articulada sobre os desafios
metropolitanos colocados ao desenvolvimento nacional, tendo como referéncia a compreensdo das mudancas das
relagdes entre sociedade, economia, Estado e os territorios conformados pelas grandes aglomeragdes urbanas
brasileiras.(https://www.observatoriodasmetropoles.net.br)


http://inct.cnpq.br/
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segunda residéncia, comumente conhecida por casa de praia e/ou veraneio, sitios para passeio
etc., e em domicilios vagos, ou seja, sdo aquelas residéncias totalmente vazias.

Os domicilios ndo ocupados, de cardter ocasional, resultam da evacuacao dos centros
urbanos e do crescimento acelerado do mercado imobiliario nas regides costeiras, que gerou
novas construgdes e alavancou, por meio de estratégias de marketing, a ideia da ‘segunda
residéncia’. Tendéncia muito determinada pela mercantilizagdo da vida social e do direito a
habitacdo.De acordo com o Observatorio das Metropoles, tem-se no ano de 2022, o total de
48 mil domicilios particulares na categoria de nao-ocupados. Destes, quase 35 mil estdo
compreendidos como vagos. Isso quer dizer que mais de 35 mil residéncias em Aracaju estdo
completamente vazias, sem o uso de moradores com a finalidade cotidiana do acesso ao
direito humano a habitagdo. Esse dado revela a problematica da habitagdo como uma das
contradigdes centrais do que compreendemos como questdo urbana, na medida em que se
constitui como uma propriedade privada e como mercadoria, também sujeita a especulagdo
imobilidria ou reserva de valor.

Em Aracaju, segundo informag¢des da Fundagdo Jodo Pinheiro'®, em 2019, o déficit
habitacional total do municipio atingia a marca da caréncia de 36 mil novos domicilios para
suprir a necessidade habitacional da populagdo. Essa inadequacao habitacional como vimos
estd relacionada ao quesito de renda e sua distribuicdo e imposi¢do ao acesso a moradia.Outro
marcador caracterizador sobre as condi¢des habitacionais ¢ o que o Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE) voltou a denominar como “favela'®”. Segundo o IBGE,
Aracaju ¢ a cidade com menos favela do Nordeste, uma vez que a definicdo contempla uma
area com ou sem infraestrutura, com predominancia de vielas de pedestres e escadarias;
auséncia ou precariedade das demais infraestruturas, autoconstrugdo, problemas estruturais;
materiais inadequados; hidraulica e elétrica precarias e irregulares; insalubridade e risco.

A despeito disso, em regides da periferia e pouco atraida pela especulagao imobiliaria
realizada pelo capital fundiario urbano é possivel observar sem muita dificuldade alguns
aglomerados de habitacdes subnormais, definidos por autoconstru¢do ou mutirdo, com falta de
acabamento, em que foram utilizados materiais de baixa qualidade, com hidraulica e elétrica

irregular, além de compra e venda entre agentes privados, sem escritura no registro

18 Criada em 1969, a Fundagio Jodo Pinheiro é uma institui¢io de pesquisa e ensino vinculada & Secretaria de
Estado de Planejamento e Gestdo de Minas Gerais, presta servigos a instituigdes federais, estaduais e municipais,
empresas ¢ organizac¢des privadas, universidades, institutos de pesquisa, organismos internacionais ¢ entidades
representativas de diversos segmentos sociais.

19 Apesar do IBGE fazer uso da expressdo, em Aracaju o Poder Pliblico Municipal e Estadual ndo utiliza esse
termo e sim assentamentos subnormais, supomos, como forma de causar menos impacto simboélico quanto aos
indicadores habitacionais, as condi¢des inadequadas das habita¢des e onde elas se concentram.
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imobilidrio. A gestdo municipal de Aracaju desenvolveu mais recentemente programas para
ampliacdo de moradias e implicagcdes no ambito das condi¢cdes habitacionais. Os programas
foram direcionado a algumas das regides em que predominam moradias inadequadas, com
infraestrutura insuficiente e/ou com caracteristicas de favelizacdo, mas que a especulagao
imobilidria j& ensaia com interesse, a exemplo de Mangabeiras Irma Dulce dos Pobres, 17 de
margo,0 bairro € marcado por questdes e conflitos socioambientais.

O 1nicio da construcdo de moradias nas regides listadas foi dado em janeiro de 2023 e
as unidades habitacionais devem contemplar pelo menos mil familias da capital. Na Zona
Norte da cidade, a Prefeitura esta investindo na edificagdo de mais 484 moradias, pertencentes
ao Conjunto Residencial Lamardo. Este projeto ¢ parte do Programa de Requalificagdo
Urbana de Aracaju, intitulado “Construindo para o Futuro”, que conta com o financiamento
do Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID). Além disso, essa iniciativa esta
conectada a construgdo da avenida Perimetral Oeste, uma nova via que ird ligar a capital
sergipana ao municipio de Nossa Senhora do Socorro. As novas habitagdes do conjunto serdo
destinadas as familias que tiveram que se deslocar em razao da abertura da nova avenida que
se estende do Lamardo ao Jardim Centenario. Ou seja, mais uma infraestrutura interligada a
resposta governamental ao capital fundidrio urbano ou que atua tanto com a especulagdo
imobilidria quanto com a valorizagdo a partir da légica da mercantilizacdo do direito a
habitacao.

Atualmente a prefeitura ndo possui um Secretaria de Habitagdo, tem-se apenas uma
diretoria de habitagdo ligada a Secretaria Municipal da Familia da Assisténcia Social
-(SEMFAS), a qual administra o auxilio moradia. Segundo dados da Diretoria de Habitagao,
em 2023, receberam o auxilio moradia® cerca de 2.356 familias. O auxilio moradia age
meramente como um paliativo para o déficit habitacional. O gerenciamento da “politica

habitacional?!”

na capital sergipana ¢ dividido entre diversas institui¢des do poder publico,
prejudicando o acervo de registros habitacionais e as praticas profissionais,
consequentemente, negligenciando as lutas e as demandas dos usudrios. A Diretoria de
Habitacdo trabalha em articulacdo direta com a Secretaria Municipal do Planejamento,

Orcamento e Gestdo (SEPLOG); ja a Secretaria Municipal de Infraestrutura (SEMINFRA)

20 F um beneficio que foi implantado com a perspectiva de amenizar os transtornos de pessoas que estio em
condig¢des de risco social, passou a ser concedido em 2010 com a promulgagao da Lei n® 3873, de 07 de maio de
2010, que dispde sobre a institui¢do do beneficio auxilio moradia transitoria e da outras providéncias.

21 No existe politica de habitagdo propriamente dita, uma vez que ndo existe uma politica nacional, em &mbito
da gestdo estadual ou mesmo municipal, que seja organizada com diretrizes, estrutura organizacional formatada
legalmente, e orgamentos previsto, mas sim projetos habitacionais e o pagamento de aluguel social e outras
formas de remediacao.
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estd alocada na Empresa Municipal de Obras e Urbanizagdo (EMURB). e atualmente o
conselho de habitagdo encontra-se desativado.

Dentre as agdes implementadas pelo Poder Publico Municipal com correlacdo a
chamada “Politica de Habitagdo”, sao desenvolvidas pela Diretoria de Habitagdo através da
Portaria n°464 de 24 de julho de 2018, Projetos de Trabalho Social (PTS), que sdo
implementados visando um plano de intervencdo e melhoria para a comunidade da area
atingida pelo PTS, de modo que, implique em mudangas na vida de determinadas pessoas ou
grupos enquanto parte de um desenvolvimento social, podendo através da intervencdo do PTS
provocar reflexdes para implementagdo de politicas publicas, entre outros.

A “politica habitacional” em Aracaju como podemos perceber iniciou com as
investidas do Estado, e atualmente é conduzida através de projetos que visam de alguma
forma a contengdo do déficit habitacional, porém sem um planejamento efetivo e equilibrado
que atendam as necessidades sociais por moradia e outras questdes habitacionais das fragdes
de classes sociais dentro do municipio. Quando se observam os instrumentais para gestdo da
politica habitacional gerida pelo Poder Publico Municipal — a Prefeitura Municipal de Aracaju
-, encontra-se alguns recursos que possibilitam a populacdo a requerer atendimento,
beneficios, dentre outros recursos para satisfazer suas necessidades no campo do direito a
moradia.

Dentro da organizacdo da Diretoria de Habita¢do existe em seu sife a aba de cadastro
habitacionais para quando ocorrer a execugao de tais projetos de moradias sociais e recorrer
ao auxilio moradia cujo valor ¢ abaixo do que os valores cobrados por aluguéis residenciais
comumente encontrados na cidade. Também ¢é encontrado dentro da “politica de habita¢cdo”
outra direcdo além daquela que se refere diretamente a construcdo habitacional ou pagamento
de beneficios. Através dos PTS sdo realizados um conjunto de agdes socioeducativas voltadas
para a organizacdo ¢ o desenvolvimento comunitirio e principalmente a promog¢ao da
melhoria da qualidade de vida da populacdo do territério. Mesmo essas agdes e projetos t€ém
um objetivo comum as demais iniciativas do Poder Publico, pois estdo orientados em ultima
instancia pela transformagdo urbanistica e habitacional voltada para uma logica de
modernizagdo que visa ao atendimento aos interesses do capital que opera na especulagdo e
valorizacdo imobilidria. Entretanto, essas iniciativas que abrangem o que convencionou-se por
classificar como politica habitacional nao esta a salvo da conflitividade, da contradi¢do, que

opera a luta marcada por interesses de classes.
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2.3 — Programas Habitacionais: indicadores e dados em Aracaju

Baseado nos fundamentos do modelo ou cartilha neoliberal que tem sido imposto ha
cerca de trés décadas, os investimentos e programas habitacionais estdo relacionados a esse
conflito entre a dominagao rentista-financeira ¢ a democratizacao da cidade através da funcgao
social. Compreendendo essa concepgdo, vejamos os programas habitacionais utilizados em
Aracaju e suas contribui¢des para a formagao do municipio.

O Governo Federal langou em 1998 o Programa de Arrendamento Residencial (PAR),
financiado pela Caixa Econdmica Federal (CEF) cujo crédito passou a ser concedido
diretamente ao comprador por meio das cartas de crédito, e ndo ao produtor, como era feito
nos periodos anteriores. O crédito de financiamento da CEF era centralizado no papel das
construtoras e empreiteiras privadas, que tinham como funcdo escolher a localizagdo dos
empreendimentos e construir as unidades habitacionais. Do outro lado cabia a CEF financiar o
imovel, enquanto as prefeituras selecionavam as familias a serem contempladas.

A partir do sistema da CAIXA o acesso a moradias fica restrito, pois requer das
familias uma série de exigéncias burocraticas e que arquem com os custos dos altos juros,
somados a taxas de administragdo e de crédito, o que acaba onerando o financiamento. Esses
programas necessitam também de uma garantia bancaria de crédito, o que leva uma parte da
populacdo a ndo ter acesso ao recurso por nao poder comprovar sua renda, restando-lhes como
unica alternativa era a margem da cidade , que se reproduz pela favela, corticos e ocupagoes
em areas de risco (IPPUR, 2007).

O PAR ¢ um programa que apresenta uma forma diferente de acesso a moradia,
mediante a estruturacdo de uma operagdo financeira chamada “arrendamento mercantil”, ou
leasing. Com essa forma de acesso, o imovel que faz parte do patrimonio do Fundo de
Arrendamento Residencial®? (FAR) permanece sob a “propriedade fiduciaria®” da Caixa
Econdmica Federal.

Em Aracaju, segundo estudo de Santos (2018), os conjuntos do PAR foram
construidos predominantemente na regido sul e no sudoeste do municipio, préoximos as areas

onde ja existiam empreendimentos habitacionais, a exemplo da Farolandia, Jabotiana, Sao

22 O Fundo De Arrendamento Residencial é um fundo privado, de prazo de funcionamento indeterminado, que
tem como objetivo disponibilizar recursos da Unido para realizagdo de investimentos em empreendimentos
imobiliarios e edificagdo de equipamentos publicos de educagio, satde e outros complementares a
habitacdo.(unieducar.org.br/A Regularizacdo da Propriedade Fiduciaria do Fundo de Arrendamento Residencial)
2 De acordo com o Dicionério Juridico (2106), considera-se fiducidria a propriedade resoltivel de coisa movel
infungivel que o devedor, com escopo de garantia, transfere ao credor. A propriedade fiduciaria sobre imoveis
constitui-se mediante negocio juridico de disposi¢do condicional.
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Conrado, e Aeroporto e na de zona de expansdo. Dados também encontrados nos estudos de
Franga (2019) , o qual afirma que entre 1999 e 2008, o PAR financiou a constru¢io de 39
empreendimentos em Aracaju (6.850 unidades), 24 estdo situados em bairros sem oferta de
infraestrutura, como Jabotiana (1.184 unidades) ¢ Zona de Expansao Urbana (2.849
unidades).

Outro programa foi o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), um programa
de acesso a casa propria criado durante o primeiro mandato de Luis In4cio Lula da Silva e
estendeu-se até 2020. Ele amplia a producdo para uma escala de massa, com grandes
empresas de capital aberto. Outro destaque para o PMCMV ¢ seu papel relevante na
verticalizagdo da moradia. No municipio o programa foi responsavel em 2009 por construir
nas areas periféricas da RMA, reforcando a segregacdo da populagdo, mediante os
empreendimentos construidos, especialmente, aqueles onde ja se encontravam estruturas e
aglomerados provenientes dos antigos conjuntos da Companhia de Habitagdo Popular de
Sergipe (COHAB/SE) e o Instituto de Orientagdo as Cooperativas Habitacionais da Bahia e
Sergipe.(INOOCOP/BASE) Durante 2009 a 2021 foram contratados, dentro do Programa
Minha Casa Minha Vida, 73 empreendimentos, de acordo com os dados da CAIXA no
Ministério de Desenvolvimento Regional publicados em 2021%.

Nao diferente dos programas habitacionais, 0 Minha Casa Minha Vida tinha uma ag¢ao
representativa do mercado imobiliario e foi unido ao Programa de Aceleragdo do Crescimento
(PAC) langado em janeiro de 2007. O PAC tem como objetivos acelerar o crescimento
econdmico, aumentar o emprego ¢ melhorar as condi¢des de vida da populagdo brasileira. O
programa consiste em um conjunto de medidas destinadas a incentivar o investimento
privado, aumentar o investimento publico em infraestrutura e remover obstaculos —
burocraticos, administrativos, normativos, juridicos e legislativos — ao crescimento, com a
injecdo de recursos oriundos do Governo Federal. A execugdo desses programas na capital
sergipana construiu aproximadamente 163 mil novas moradias na RMA, entre 2000 e 2020,
de acordo com Franga et al Almeida,Cruz (2022).

Em 2000, a Prefeitura Municipal de Aracaju desenvolveu o Plano Estratégico
Municipal para Assentamentos Subnormais (PEMAS), que detalhou e hierarquizou os
aglomerados subnormais pela urgéncia de intervengdes urbanas. A partir disso, a primeira
obra realizada foi na Ocupagdo da Maré do Apicum, no bairro Coroa do Meio, que
possibilitou a construcdo de 660 casas dotadas de agua, esgoto, energia elétrica, ruas

pavimentadas e espagos de lazer coletivo.

**Acessado em : https://www.caixa.gov.br/Downloads/caixa-governanca/Relatorio-Integrado-2021.pdf
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O projeto foi desenvolvido junto & comunidade, conscientizando-a sobre a importancia
do meio ambiente. Em seguida, o bairro Santa Maria, que apresenta alto indice de
vulnerabilidade social, teve obras que oportunizam o acesso a servicos de infraestrutura para
uma populacdo que vivia em casas de taipa sob condi¢des extremamente precarias. (Franca,
2019).

Atualmente, existem novos investimentos da prefeitura municipal que objetivam
atender ao desenvolvimento imobilidrio denominado como "Aracaju Cidade do Futuro". Com
recursos na ordem de até 84 milhdes de dodlares, fruto de um financiamento contraido junto ao
Novo Banco do Desenvolvimento (NBD), o projeto resultara na execugao de mais de 20 obras
de saneamento bésico, drenagem, pavimentacdo e recuperagdo de vias. Nesse pacote de
investimentos, os novos bairros da zona Sul serdo diretamente beneficiados. Entre as
principais obras para as quais serdo destinados os recursos do financiamento estdo a
infraestrutura do canal da Zona de Expansao e a urbanizacdo dos bairros Areia Branca (1% e 2*
etapa), Mosqueiro (1? etapa) e dos loteamentos Costa Verde I e I1.

Somado ao programa Pro-Moradia®, a obra, autorizada em janeiro de 2023, segue em
ritmo acelerado para a construcdo de 1.320 unidades habitacionais, todas destinadas a
comunidade da antiga Ocupacdo das Mangabeiras, onde viviam familias em condigdes
insalubres. Nesse empreendimento do Poder Publico estdo sendo investidos R$ 116.767.847
milhdes, oriundos do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS), com contrapartida do
municipio de R$ 7.934.000,00 destinados para o aluguel social.

Alguns programas habitacionais apés o PMCMYV, durante o governo de Jair Messias
Bolsonaro vigeu entre 2019 e 2022, como o Programa Casa Verde e Amarela (PCVA), que
buscava facilitar a compra de moradias para familias de baixa renda. O financiamento
oportunizado pelo programa abrangeu familias com renda mensal bruta de até R$ 2.400, com
possibilidade de contemplar rendas de at¢ R$ 8.000; que como visto durante esta pesquisa,
difere da realidade de renda das familias brasileiras.

Esse programa oferecia taxas de juros mais acessiveis em comparagdo ao
financiamento do anterior, permitia que os beneficiarios utilizassem recursos do FGTS para
abater o valor do empréstimo. Porém, ndo se pode deixar de associar o PCVA a totalidade da
realidade conjuntural e estrutural do periodo, visto que estava alinhado a conjuntura de
aumento da informalidade das familias brasileiras e ampliagdo da populagdo com baixa renda,

0 que por si sO revela o quanto foi restritiva a iniciativa.

% Trata-se de financiamento do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS) a municipios, a estados e ao
Distrito Federal no ambito do Programa de Atendimento Habitacional por meio do Poder Publico
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Durante a execucdo do PCVA foram construidos em Aracaju, entre 2021 e 2022
constatado por (Santos, 2017) 16 empreendimentos que totalizam 2.688 unidades
habitacionais, todas fora do centro urbano. Um denominador comum entre os programas
PMCMYV e PCVA ¢ o fato da maioria da producdo habitacional ndo estarem situados nas
Areas Especiais de Interesse Social (AEIS), estabelecidas no Plano de Diretor de
Desenvolvimento Urbano. Isto ¢ um determinante de que esses programas nao se interessam
nas necessidades dos habitantes e sim com as necessidades do mercado imobiliario.

Constata-se que os programas elencados até aqui, mesmo com suas respectivas
particularidades e respeitadas suas devidas diferengas, priorizam a produ¢do para grupos com
maiores renda. Todos os programas apontados neste estudo apresentavam o discurso de
diminui¢do do déficit habitacional, especialmente a partir do BNH, que trouxe em maior
propor¢ao a promocao de habitagdes para familias de baixa renda, seguido do PAR e
PMCMV. Todavia, o que se observou, foi uma produgdo voltada para as classes de renda
intermediaria ou média, entre 3 e 10 salarios minimos, minoria da populacdo que compde as
estatisticas do déficit habitacional.

Diante dessa realidade, e dos levantamentos sobre a relevancia de cada programa
para a constituicdo urbanistica da cidade, que estdo atrelados a dindmica de segregacao
socioespacial reprodutora dos interesses do capital financeiro e especulativo no campo da
moradia ou habita¢do, Aracaju vivencia uma historia marcada pela inviabilizagdo tanto do
acesso a cidade efetivamente democratica’® e quanto da propagada qualidade de vida para
todos, contrariando os direitos sociais.

Em seu conjunto, as analises da pesquisa expressa neste TCC permitem deduzir que
os programas habitacionais implementados na capital sergipana sdo insuficientes para uma
extingdo do déficit de moradia. Além disso, os programas habitacionais desempenharam um
papel significativo na preservacdo da segregacdo socioespacial da populagcdo de baixa renda

em Aracaju ao longo da historia.

% Como pautado no Estatuto da cidade em seu Capitulo IV & “Gestio democratica da cidade”, considerando a
opinido e a participagdo da populagdo interessada na construcdo e reconstrugdo do ambiente urbano, dessa forma
uma democracia participativa.
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CONCLUSAO

A analise feita neste estudo se propds a observar a questdo urbana no Brasil, em
Sergipe e suas particularidades em Aracaju, analisando os desdobramentos do
desenvolvimento urbanistico e da questdo habitacional em Aracaju na cena contemporanea.
Durante a pesquisa percebemos que o avanco da sociedade ¢ marcado pelo embate de
interesses, refletindo a luta de classes. Esses conflitos se manifestam no crescimento urbano e
habitacional de Aracaju, e se revela nas divisdes que identificamos como segregacdo
socioespacial na cidade. Além disso, observamos que a politica habitacional estd sob
influéncia do capital, fator que torna os projetos imobiliarios, urbanisticos e habitacionais
ferramentas de valorizagao do mesmo.

Notou-se na pesquisa que a “politica habitacional” na capital de Sergipe, maior
municipio do estado quanto ao numero ou quantitativo de populagdo, ndo ¢ implementada
com um viés social e marcadamente construida e operacionalizada pela l6gica do direito, pelo
contrario ¢ utilizada para viabilizar a reprodugdo do capital e sua constante busca pela
valorizagdo.A pesquisa também constatou que a “politica habitacional” em Aracaju estd
direcionada para a regularizacdo de assentamentos precarios e melhoria das condi¢des de
habitabilidade para as unidades residenciais que ja foram implantadas massivamente até
entdo. Outra marca estd na sua associacdo com o corte de renda, que favorece o capital
financeiro, ja que opera com o financiamento direcionado a populagdo com rendimento de
médio a alto.

Isso expressa uma grande contradi¢do, pois a marca nacional e também no estado de
Sergipe — e com Aracaju nao ¢ diferente —, ¢ de se constatar a partir de dados estatisticos
oficiais que a maior parte da populagdo esta na base da piramide de distribui¢do de renda. Ou
seja, a maior parte da populacdo aracajuana, nesse caso toda ela composta por fracdes da
classe trabalhadora, esta configurada como baixa renda.

A financeirizagdo imobiliaria continua a estabelecer as regras de acesso a moradia e,
desta feita, com base em um modelo de Estado neoliberal, onde a liberdade de mercado e de
propriedade ¢ vista como uma forma de retomada dos lucros pelo capital mundial, sendo a
moradia outro produto ou mercadoria voltada para o interesse da lucratividade e acumulagao
do capital. Acompanhando esses fundamentos que se cristalizam as caracteristicas principais

dos empreendimentos habitacionais em Aracaju.Os programas habitacionais sdo os
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instrumentos utilizados para implementagao da “politica de habilitagdo”, de maneira a atender
os interesses do mercado imobiliario e financeiro.

Como entendemos que habitagdo vai além da moradia, ¢ necessario que se faga uma
alteragdo com a participacao social da classe trabalhadora, especialmente de baixa renda, na
elaboracdo do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano, para que as necessidades dos
habitantes — particularmente dos setores populares - sejam ouvidas e sanadas por uma politica
publica no campo da questdo urbana e do direito a moradia, efetivada e organizada, com
or¢gamento estruturado, direcionada ao atendimento de interesses de segmentos da classe
trabalhadora, que sdo os sujeitos que vivenciam as contradi¢des habitacionais e do modelo
que desenvolvimento urbano segregacionista imperante até aqui.

Para que o direito a moradia possa se consolidar através de uma “politica habitacional”
como uma ac¢do continua do Estado, ¢ fundamental a sua integragdo com outras politicas de
desenvolvimento social. Isso deve incluir a¢des com vista a criagdo de empregos e
oportunidades de renda, além de assisténcia social, estabelecendo didlogo com os movimentos
sociais e outros sujeitos coletivos que lutam pelo direito a moradia como agentes principais

Nnesse pProcesso.
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