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RESUMO

Este trabalho objetivou analisar o histérico das politicas de habitagao na cidade de Cod6/MA, no petiodo de 1960
a 2019. Para tanto, pautou-se em pesquisa documental, por meio da Lei de Acesso a Informacao (LAI), coletas de
dados junto as instituicGes bancarias diretamente ligadas a questdo e consultas junto a Prefeitura Municipal de
Cod6/MA. Além disso, a pesquisa de campo foi realizada junto aos moradores dos conjuntos habitacionais, para
fins de aferi¢do e captacdo de informacSes. Os dados da pesquisa indicaram ter havido sete programas de habitacao
desenvolvidos em Codé desde a segunda metade do século XX, sendo que o século XXI representou 92,34% das
habitagbes implementadas, destacando-se o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), que também nio se
caracterizou apenas por ser uma politica eminentemente habitacional, mas por set, sobretudo, um servi¢o voltado
aos interesses dos setores privados de construgio civil.

Palavras-chave: Codé. Déficit habitacional. Politicas de habitacio.

STUDY ON HOUSING POLICIES IN THE CITY OF CODG/MA FROM 1960 TO 2019

ABSTRACT

The objective of this work was to analyze the history of housing policies in the city of Cod6/MA, in the petiod
from 1960 to 2019. It was based on documentary research, through the Law of Access to Information (LAI), data
collections from to banking institutions directly linked to the issue and consultations with the Municipality of
Cod6/MA. The field research was cartied out with the inhabitants of the housing estates, for the purpose of
measuring and capturing information. The results indicated that there were seven housing programs developed in
Codé since the second half of the twentieth century, with the 21st century representing 92.34% of the houses
implemented, with emphasis on the Minha Casa Minha Vida Program (PMCMYV), which also did not it was
characterized only for being a housing-only policy, but for being, above all, a service geared to the interests of the
private sectors of civil construction.
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1. INTRODUCAO

A questio habitacional no Brasil, além de ser um problema histérico é também um assunto
cercado de complexidades distintas, a depender do recorte espacial e temporal. Todavia, pode ser
relacionada aos fenomenos da industrializacao e do éxodo rural MATOS, 2012; MONTEIRO, 2017).

No inicio do segundo quartel do século XX, na década de 1930, diversas tentativas de
implementacdao de politicas de habitacio foram promovidas por meio do governo federal, entretanto
parte significativa das agoes do governo nio logrou efetividade na redugio do indice de déficit
habitacional, sobretudo junto as classes desfavorecidas economicamente. De acordo com o estudo de
Santana (2020), pode-se notar que tais indices chegaram a 7,7 milhées em 2017, concentrando-se em mais
de 90% sobre a popula¢ao de menor renda.

Ao longo do século XX, especificamente a partir de 1960, a cidade de Cod6/MA foi contemplada
por diversos programas habitacionais que, assim como no restante do Brasil, ndo conseguiram diminuir
os déficits de habitagdao. Nesse contexto, ainda ¢ possivel notar inimeras areas ocupadas irregularmente
para a constru¢io de habitacoes precatias e/ou em locais de risco, o que evidencia uma problematica
habitacional pulsante.

Tomando como base o exposto acima — e considerando a inexisténcia de instituigdes organizadas
pela sociedade civil, engajadas na reivindicagao de politicas de habitacio em Codd, bem como os diversos
programas implantados ao longo dos anos —, entende-se que o desenvolvimento de pesquisas/estudos
que abordem tal tematica seja necessario. Assim, o objetivo geral deste estudo foi analisar o histérico das
politicas de habitagao na cidade de Codd, no periodo de 1960 a 2019. A partir desse recorte, foi possivel:
1) apresentar cronologicamente as politicas habitacionais implementadas; ii) destacar o déficit habitacional
do municipio em analise; e iii) localizar as areas correspondentes aos conjuntos habitacionais de tais
politicas de habitacao.

A execugio do trabalho englobou alguns procedimentos metodologicos, tais como: a)
levantamento bibliografico (diversas obras sobre a tematica de politicas de habitagao); b) pesquisa
documental (levantamento e coleta de dados estatisticos sobre o desenvolvimento de programas
habitacionais em Codd); e ¢) pesquisa de campo nos conjuntos/unidades habitacionais junto aos
representantes comunitarios para fins de aferi¢ao e captagdo das informagoes.

Os dados de carater documental foram obtidos por meio de solicitagdes protocoladas
presencialmente e também mediante consulta a Lei de Acesso a Informagao (LAI) junto aos 6rgaos
publicos federais, estaduais e municipais, como também as institui¢oes financeiras (bancos).

Dentre os documentos adquiridos, contou-se com planilhas, dados financeiros e plantas das
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edificagbes. Ja os dados coletados na pesquisa de campo resultam de fontes orais (relatos dos moradores)
e de registros fotograficos. Posteriormente, procedeu-se a confec¢ao do documento cartografico com as
localizagdes de cada conjunto habitacional com utilizagdo de uma imagem AIRBUS de 50 cm de

resolucio, de 2019, e de dados do IBGE (2019) malhas territoriais.

2. CONTEXTUALIZACAO DAS POLITICAS DE HABITACAO NO BRASIL

Para Ramos (2017), o inicio do desenvolvimento das politicas habitacionais no Brasil ocorreu a
partir do final de 1930, impulsionado pela Revolucio de 30 — no contexto da Era Vargas —, e concorda
com Bedé (2005) quanto a atuagio liberal do estado, que foi marcada pela omissao ante a questao
habitacional, a qual nao fez parte da agenda até a década de 1920. Bonduki (1998), por seu turno, pondera
que algumas agdes ocorridas no periodo de 1889 a 1930 podem ser entendidas como iniciativas nulas,
pois eram mais voltadas as questOes sanitarias.

De fato, a politica habitacional foi sendo implementada de maneira mais efetiva no Brasil a partir
do final da década de 30. Antes disso, haviam os corticos e as vilas operarias, que, de acordo com Bonduki
(1998), podem ser entendidas muito mais como agdes regionalizadas, principalmente em Sao Paulo e
Minas Gerais, e voltadas a uma demanda especifica: comportar uma grande quantidade de trabalhadores,
em vez de ser um projeto nacional de implementacdo de politicas habitacionais.

Para Noal e Janczura (2011), o governo primou por uma organizagao espacial nos centros urbanos
a fim de evitar uma grande crise habitacional. Entretanto, a interferéncia estatal no setor de habitagiao
tinha outros motivos, como aponta Baron (2011): a associagao ideolégica da aquisi¢do de imoveis como
progresso economico para os trabalhadores, a incapacidade do setor privado em produzir habitagdes com
valores dentro da realidade dos trabalhadores assalariados e a possibilidade de o governo ampliar a sua
politica social e populista. Na visao de Ramos (2017), a intervengao do estado na politica habitacional foi
um marco, também, no uso dos recursos publicos e dos fundos sociais em um setor cujo consenso era
eminentemente privado.

Nesse novo cenario, a aposta do governo federal foi utilizar os Institutos de Aposentadoria e
Pensoes (IAPs) para a construgio de habitagbes, cuja produgao era especifica a certas categorias, a
exemplo dos comerciarios e dos bancarios, refletindo, assim, na exclusao de pessoas que estavam fora do
mercado formal de trabalho (BONDUKI, 1998) e com prazos de até 25 anos para quitagio (CARIELLO
FILHO, 2011). Postetiormente, vitios organismos/programas se revezaram na missio de atuar na
questao habitacional do Brasil ao longo de sua historia, dentre os quais pode-se destacar o Banco Nacional
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de Habitacao (BNH) e o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV).

O BNH vigorou no contexto da ditadura militar brasileira e tinha objetivos que, segundo Azevedo
(1988), transcendiam a questao habitacional, focando-se principalmente na questao econdmica, a qual
envolvia o desenvolvimento da industria de material de construcio, bem como o fortalecimento, a
expansao e a diversificacado das empresas de constru¢ao civil e das atividades associadas (empresas de
incorporagodes, escritorios de arquitetura, agéncias imobiliarias etc.) (AZEVEDO, 1988, p. 109-110).

O autor ainda destaca que o BNH conseguiu ter alguns periodos de estabilidade, realizando uma
producdo de mais de 4,5 milhdes de habitacdes em todo o pais. Contudo, diversas problematicas —
desvios de recursos, escandalos de corrupgao e efeitos da forte recessio econémica — marcaram 0Os anos
finais da ditadura militar e foram determinantes para que o BNH fosse extinto (BOTEGA, 2007). Além
disso, Ramos (2017) afirma que nao conseguiam acesso ao programa as familias com renda de até trés
salarios minimos.

Sobre o PMCMYV, ¢ importante destacar que surgiu em 2009, durante o segundo governo Lula,
num contexto de tentativa de recuperagao dos impactos da crise econémica de 2008. Dividido por faixas
de renda e contendo trés fases, o programa teve uma produgao agil e boa aceitag¢ao popular durante suas
duas primeiras fases. Ramos (2017) ressalta que o programa reuniu quatro medidas que visavam atender
as populagbes de baixa renda: i) subsidio direto as familias; if) aumento de volume de crédito tanto para
aquisi¢ao quanto para producao de habitagoes; iii) promogao da redugio de juros; e iv) criagdo do Fundo
Garantidor da Habitacio (FGH). Apds o ano de 2016, ja com o pais mergulhado em uma crise economica
e politica, o programa acabou perdendo forca e prestigio popular. Segundo os dados do Ministério do
Desenvolvimento Regional, o total de habita¢oes produzidas até 2019 foi de mais de 5,5 milhdes.

Assim, conforme Leonardo e Teixeira (2019), o BNH e o PMCMV foram importantes para a
histéria da politica habitacional brasileira, sendo responsaveis pela construcao de cerca de 10 milhdes de
habitagoes no Brasil. Segundo estudos da Fundagao Getdlio Vargas (FGV) em 2019, o déficit habitacional
brasileiro estaria estimado em 8 milhdes de moradias, sendo 90% desse numero concentrado na
populacdo com renda de até trés salarios minimos.

Ressalta-se que embora suas produgdes totais apresentem numeros expressivos, chama a atengao
o fato de que em ambos a produgao de habita¢oes para o publico de menor renda tenha sido timida. O
BNH, por exemplo, s6 destinou 33% do total de habitagdes produzidas entre 1964 e 1986 para a
populacio de menor renda (ROLNIK; NAKANO, 2009), enquanto o PMCMYV, entre 2009 e 2019,
destinou apenas 34,9% de sua produgao para a mesma classe, fato bastante questionavel por se tratar de
programas que teoricamente deveriam atender a essa parcela da populagcao. Em certa medida, ambos os
programas apresentavam semelhancas nos aspectos de localizacio dos empreendimentos, distantes da
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infraestrutura urbana ja implantada, refor¢ando a desigualdade social pautada da exclusio territorial

(MARGUTI, 2018).

3. 0S PROGRAMAS HABITACIONAIS NA CIDADE DE CODO/MA

Codé6 ¢ um municipio do Estado do Maranhao, localizado na Mesorregiao Leste Maranhense,
tendo uma distancia de 290 km da capital Sao Luis e contando com uma populagao estimada em mais de
122 mil habitantes. E considerado o sexto municipio mais populoso do Estado, conforme o Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2019). Sua fundagao data de 1896 e sua histéria ficou
marcada por uma intensa produc¢ao de algodao e pela instalacio da Companhia Manufatureira Agricola
do Maranhiao (CMAM).

Como muitas cidades pequenas, Cod6 concentra evidéncias de problematicas habitacionais, alids,
a propria inauguracio da CMAM, em 1892, causou um “inchago na cidade” (MACHADO, 1999) e o
contingente que buscava emprego no local nao foi atendido. Assim, ao longo das décadas, os problemas
foram aumentando, principalmente no que diz respeito a habita¢oes, as quais foram construidas de forma
precaria ou em areas de risco, o que elevou o déficit habitacional.

Vale ressaltar que desde a década de 1960 variadas politicas habitacionais foram implementadas
em Codo, iniciando pelo conjunto habitacional do Instituto de Aposentadoria e Pensdes dos
Comerciarios (IAPC). Posteriormente, ainda foram realizadas as agoes do BNH, do Programa Nacional
de Mutirées Habitacionais (PNMH), do Instituto Previdenciario do Maranhiao (IPEM), do Fundo
Nacional de Habitagao de Interesse Social (FNHIS), do Programa de Acelera¢ao do Crescimento (PAC)
e do PMCMYV (Figura 1).

E possivel perceber que a construcio das unidades habitacionais oriundas do FNHIS e do PAC
apresentam dispersdo espacial entre os bairros de Codd, ocupando, inclusive, areas propensas a
inundag¢les, como o bairro Santo Antonio (LIMA e al, 2017), e mostram sérios problemas de
planejamento quanto a localizagdo da constru¢ao dessas unidades habitacionais, ou de conhecimentos
técnicos especificos, a época.

As unidades habitacionais construidas a partir do IAPC foram as mais préximas da area central
da cidade, podendo atestar que nao visavam as classes menos favorecidas. Ja as unidades habitacionais
construidas tanto pelo BNH como pelo PNMH e PAC serviram para demarcar uma area especifica na

cidade, formando verdadeiros bairros com infraestrutura inadequada.
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Ja sobre o PMCMYV, um fato que merece evidéncia é a posi¢ao adjacente a zona urbana, ficando
distante da area central da cidade, conforme destaca Marguti (2018). A escolha dessas areas afastadas do
centro da cidade revela, a principio, dois aspectos presentes nos empreendimentos do PMCMV em
grande parte do Brasil: 1) o barateamento dos custos, com a compra de areas pouco valorizadas para a
construcao das unidades habitacionais; e ii) o processo de segregacao socioespacial presente no programa,
destinando as areas distantes dos centros urbanos para a populacao de baixa renda, a qual foi mantida em
areas periféricas. Cabe salientar que a distancia aqui evidenciada é considerada pequena em compara¢ao

com outras realidades no Brasil. Todavia, ndo abranda a importancia da discussio.

Figura 1 - Localizacio das areas dos conjuntos habitacionais em Codé (1960-2019).

620920

SIRGAS 2000 UTM 23 S
Datum: SIRGAS 2000

Legenda
I APC (1960-1962) A PAC (2007-2009) [ Municipio de Cods
COHAB Vereda (1982-1984) [___] Vila Camilo (PAC 2007-2009) [ Estado do Maranhzo

[ conjunto Mutirzo (1988)  [[] Resid. Santa Rita (2010-2012) [ rasil
[ 1em (1989) [] Resid. zito Rolim (2012-2013)
9 FNHIS (2005-2008) [_] Resid. S&o Pedro (2013-2015)

Fonte: Elaborado a partir dos metadados do IBGE (2019), imagem AIRBUS (2019) e trabalho de campo.

Como mencionado anteriormente, o conjunto habitacional do Instituto de Aposentadoria e

Pensoes dos Comerciarios (IAPC) foi o primeiro a ser implantado em Codo, situado na rua Travessa
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Abdjas Santos, no bairro Santa Rita. Tal conjunto era composto por dez unidades habitacionais e,
segundo os atuais moradores, teve sua constru¢ao mediada, no periodo de 1947 a 1951, por Remy Bayma
Archer da Silva, presidente nacional do IAPC e forte lideranca politica da época.

No que tange a expansdao horizontal da cidade, a constru¢io do conjunto IAPC pode ser
entendida como uma politica impulsionadora desse processo, pois, segundo relatos de personagens da
politica local, como Antonio Joaquim Aratdjo e José Ribamar Vila Nova de Carvalho, historicamente a
cidade de Cod6 se limitava das margens do Rio Itapecuru a estrada de ferro Sao Luis-Teresina, construida
em 1920.

Passados praticamente sessenta anos de sua construgao, o conjunto do IAPC passou por muitas
mudangas, as quais podem ser notadas no comparativo entre as casas da década de 1960 com as do ano
de 2019 (Figura 2). Hoje, a area margeia o centro comercial da cidade, sofrendo mudancgas de uso e

fungdes em suas imediacoes.

Figura 2 - Conjunto do IAPC em Codé: a) na década de 1960; b) no ano de 2019.

=

Fonte: IBGE; Pesquisa de Campo, 2019.

Tal conjunto também ganhou relevancia por servir de plataforma politica para as liderangas locais
da época junto ao governo do estado e ao governo federal, sendo que em todo o Maranhio apenas oito
cidades foram contempladas. Apds a construgao do conjunto do IAPC, a retomada na produgao publica
de habitacoes se daria no inicio da década de 1980, durante a vigéncia do Banco Nacional da Habitacao
(BNH). Nessa perspectiva, durante o Regime Militar, houve um periodo de dezoito anos (1963-1981)
sem registros de qualquer programa dessa natureza na cidade.

Entre 1980 e 2010 (Figura 3), o municipio de Codé nao apresentou grandes mudangas no
contingente populacional, mas houve crescimento da populagao urbana de forma significativa, o que
evidenciou o fenomeno do éxodo rural. Nesse periodo, segundo informagodes da Prefeitura Municipal de
Codo, bairros como Codé Novo, Santa Terezinha, Nova Jerusalém, Sao Francisco, Sao Raimundo e Sao

Pedro se formaram e/ou aumentaram o contingente a partir de ocupagdes irregulares.
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Figura 3 - Grafico da dinamica populacional de Codé (1980-2010).

M Populagdo Total  m Populagdo Urbana Populagdo Rural
140.000
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0
1980 1991 2000 2010
M Populagdo Total 108.996 111.967 111.146 118.038
B Populagdo Urbana 34.765 58.469 75.093 81.045
Populagdo Rural 74.201 53.498 36.993 36.993

Fonte: Censos do IBGE de 1980 a 2010.

Vale pontuar que o éxodo em Codd se deveu a um conjunto de fatores, especialmente as pressoes
no campo sobre as populacGes rurais para que deixassem as terras, 0 que provocou no municipio, no
periodo de 1985 a 2018, o maior numero de ocorréncias de conflitos por terra (COSTA ez al., 2020).
Outros fatores também merecem mengao, como: i) a criagao, em 1982, de uma industria de sabao que,
segundo o proprietario da empresa, atraiu um indice consideravel de pessoas da zona rural; ii) a expansao
do petimetro utbano, que aconteceu nesse interim em duas ocasides: com a Lei n°® 0726/1983 e
postetiormente pela Lei n® 1107/1998; e iii) o processo de autoproducio irregular de moradias em
diversos bairros da cidade.

Cortreia Filho ez al. (2011) entendem que esse processo de éxodo rural, iniciado na década de 1970,
causou alteragées importantes na estrutura economica de Codd, devido a passagem da maioria da
populacdo economicamente ativa, ligada ao setor primario, na zona rural, para as atividades dos setores
secundario e terciario na zona urbana. Ressaltam ainda que esse processo causou a “ocupag¢ao urbana
desordenada da cidade, intensificando a favelizagao, a pobreza, a criminalidade e aumentando a demanda
por investimentos e servicos publicos” (CORREIA FILHO ez al., 2011, p. 15) e, além disso, o municipio
registrava cerca de 83% no grau de intensidade de pobreza.

Cabe salientar que a desigualdade socioeconémica implica diretamente no déficit qualitativo das
habitagoes e isso também ocorreu quando, ainda na década de 1980, foi entregue a populagiao o conjunto
COHAB (1982-1984), conforme atestado pelos moradores. O conjunto era composto por 276 unidades
habitacionais populares dispondo de energia elétrica, mas a pavimentagdo, a drenagem pluvial e a agua
encanada s6 foram entregues muitos anos depois. Junto aos moradores, ainda foi possivel obter as
seguintes informagoes sobre o projeto do conjunto COHAB de Codé: as unidades habitacionais foram

construidas em lotes de 10x20m® contendo sala, cozinha e banheiro. Chama a atencido o fato de as

195



Edicdo Especial RGeomae — SINAPEQ
V Simpdésio Nacional sobre Pequenas Cidades - 2020
“A diversidade das pequenas cidades brasileiras”

unidades habitacionais terem sido entregues sem quartos, sendo apelidadas, entdo, de “casas de uma
banda s6”, pois os quartos das unidades habitacionais tiveram que ser construidos depois de forma
individual por cada familia.

Vasconcelos (2018) aponta para a importancia de se observar nao s6 a quantidade de casas
construidas, mas também de perceber se ha inadequacao das condi¢bes de habitacio, tais como: auséncia
de infraestrutura, caréncia de ventilacdo e iluminacdo publica, auséncia ou precariedade das instalagdes
sanitarias, auséncia de areas de lazer, inadequagdes dos materiais de habitacao, entre outras. Entende-se
que esse conjunto de elementos possibilitam vislumbrar as agoes futuras por parte do poder publico, no
sentido de minimizar as inadequagdes de moradias que “refletem na qualidade de vida dos moradores”
(FJP, 2018, p.19).

Ao final da mesma década, precisamente em 1988, foi implementado o Programa Nacional de
Mutirées Habitacionais (PNMH), que primava pela doa¢ao de materiais de construcio para que os
futuros moradores pudessem construir seus imoveis em regime de mutirdao. Com o término do processo
de construgao, o local passou a ser chamado de Conjunto Mutirao, situado nas imediagdes do Conjunto
COHAB. As informagées dos moradores indicam que a obra, financiada com os recursos do PNHM, foi
entregue sendo composta por duas avenidas, 10 ruas e 50 unidades de habitagao. Na Figura 4, pode-se
notar um registro recente das habitagoes, mas que também evidenciam a caréncia de orientacao técnica
na constru¢ao das unidades devido a forma precaria das casas, em condi¢cdes analogas as apontadas

anteriormente por Vasconcelos (2018).

bitacdo do Conjunto Mutirao (PNMH).

Figura 4 - Panorama atual das unidades de ha
i s .

Fonte: Pesquisa de campo, 2019.

Considerando os relatos dos moradores dos Conjuntos COHAB e Mutirao, percebeu-se que no
ano de 1989 foram construidas as unidades habitacionais do Instituto Previdenciario do Estado do

Maranhao (IPEM) em Codé (Figura 5). O conjunto foi constituido por 15 unidades habitacionais em
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uma area do Bairro Sao Francisco, nas proximidades do Tio Sam Clube. A ideia, na época, era construir
habitagdes para os servidores estaduais que trabalhavam na cidade. Contudo, algumas caracteristicas
dificultaram a captagao dos primeiros moradores, como: i) local considerado ermo; ii) valor elevado das
mensalidades, em comparacio com a proposta de habitagao; e iif) baixo grau de infraestrutura no

conjunto e adjacéncias.

des h

Figura 5 - Vista atual de algumas unida
) ! J

abitacionais do Conjunto IPEM (2019).
2 ol =

; L b

Fonte: Pesquisa de campo, 2019.

Apbs as habitacdes do IPEM, um novo hiato foi estabelecido na atuagao das politicas
habitacionais, no petriodo de 1990 a 2004, com retomada em 2005, especificamente, por meio dos
recursos do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS). Logicamente que esse intersticio
marcou sobremaneira a constru¢io de casas improvisadas em bairros periféricos em formagao com as
pessoas que chegavam do campo, pois naquela época o éxodo rural era mais intenso.

Nesse sentido, a produgao das unidades habitacionais se deu de forma dispersa pela cidade, mas
com destaque para dois bairros: o Sao Francisco, Vila Biné; e o Sao Benedito, Vila Fomento (Figura 6).
Cabe destacar a caréncia de informagdes sobre tais unidades habitacionais por parte da Prefeitura
Municipal de Codé e dos demais 6rgaos do governo federal. Dessa maneira, nao foi possivel saber
detalhes sobre a prestacao de contas e a quantidade total de unidades construidas.

Para os moradores, um dos principais critérios utilizados pelo governo municipal para escolher
os beneficiarios das unidades construidas era a condigao da habitagiao anterior. Ou seja, pessoas que
moravam em imoéveis precarios (ex.: casa de taipa) eram selecionadas pelo programa, o qual realizava a
derrubada da edificagdo antiga e construia no local uma nova habita¢do. Esse processo deveria ter
ocorrido em um prazo de trinta dias, segundo o acordo firmado entre a prefeitura municipal e os
moradores contemplados pelo programa, mas ocorriam atrasos no cronograma de realizacao das obras e

houve registro de paralisacao total das constru¢oes em 2007. Os relatos dos moradores indicam que o
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recebimento do novo imoével estava condicionado ao tempo de cinco ou seis meses da derrubada da
antiga casa.

Ademais, foi possivel notar que a maior preocupag¢ao dessa politica habitacional em Codé era a
de substituir a casa anterior por uma nova edificagao, sem que houvesse um estudo mais amplo para

saber se o local era adequado para habitar ou garantir melhor infraestrutura ao bairro (vila).

Figura 6 - Vista dos conjuntos habitacionais construidos com recursos do FNHIS em Cod6/MA (2019).
a) Vila Fomento; b) Vila Biné.

Fonte: Pesquisa de campo, 2019.

De acordo com o ex-secretario municipal de Desenvolvimento Urbano, o Sr. H. Oliveira, os
recursos do FNHIS foram destinados inicialmente para a constru¢ao de 700 unidades habitacionais.
Contudo, segundo pesquisa de campo e aferi¢ao junto aos moradores, estimou-se um total de 350
unidades habitacionais finalizadas e entregues. Ambas as associagdes de moradores relataram que a
construcao dos equipamentos sociais e a pavimentac¢ao asfaltica s6 ocorreram anos depois da entrega dos
conjuntos. De mais a mais, constatou-se que ainda existem, na Vila Biné, caréncia de servigos como
pavimentacao asfaltica, drenagem pluvial, obras de saneamento basico, entre outras. Apesar de todas as
dificuldades, a cidade de Codd, entre 2005 e 2010, alcangou o quinto lugar no que concerne aos
investimentos no setor habitacional, como aponta a Tabela 1.

Ainda considerando esse perfodo, apds a construcao das unidades habitacionais financiadas pelo
FNHIS e antes da implantagao do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), outro programa teve
atuacdo em Codoé: o Programa de Aceleragao do Crescimento (PAC). As agdes desse programa se deram
no periodo de 2007 a 2009 com presenga nos bairros Sdo Vicente Palotti e Santo Antonio e com produg¢ao
de 108 habitagdes. Cabe frisar que o bairro Santo Anténio, segundo Lima ef a/. (2017), possui area sujeita
a inundagGes periddicas e que algumas dessas casas estavam localizadas no perimetro de inundagao. Na
Figura 7 é possivel observar o panorama atual de algumas das unidades habitacionais construidas pelo

PAC, em Codd.
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Tabela 1 - Ranking das dez cidades maranhenses por valor de investimento em habitacao (2005-2010).

Cidades Investimento em Habitacdo (RS) %
Caxias 47.717.440,45 42,80
Timon 25.942.197,64 23,40

S&o Luis 15.363.673,61 13,80

Imperatriz 4,891.843,10 4,39
Codod 3.950.353,70 3,54
Acailandia 3.543.039,65 3,18
Bacabal 2.549.247,06 2,29
Capinzal do Norte 2.538.396,37 2,28
Santa Inés 2.469.733,30 2,22

Pedreiras 2.334.890,96 2,10
Total 111.300.815,84 100,00

Fonte: Secretaria do Tesouro Nacional (gpud MARANHAO, 2010).

Figura 7 - Unidades habitacionais do PAC em Cod
= r- ¥ ‘

6 (2019). a) Bairro Santo Ant6nio; b) Vila Camilo.
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Fonte: Pesquisa de campo, 2019.

Segundo os relatérios de balango de atuagao do PAC, foram investidos cerca de 3,4 milhoes de
reais, apontando a retomada da politica habitacional em Codé. Contudo, a nivel de impacto sobre o
déficit habitacional local, ambos os programas nao conseguiram ter sucesso quantitativo, pois o nimero
de unidades habitacionais produzidas nao impactou a diminui¢ao dos indices de crescimento do déficit
habitacional da cidade. Também nio deram a devida atencao a qualidade das habitagdes no quesito déficit
qualitativo.

A necessidade da implantagilo do PMCMYV no municipio de Cod6 compartilha das mesmas
motivagoes da implantacao do programa a nivel federal e estadual, a saber: 1) aceleragdo da economia; i)
geracdo de empregos; e iii) redugdo dos indices de déficit habitacional. Mas, neste caso, os indices —

principalmente de habitagdes precarias — se mostravam tao preocupantes que ja apontavam o municipio
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no ranking das cidades brasileiras com maior indice de habitages precarias por domicilio (FURTADO;
LIMA NETO; KRAUSE, 2013).

Segundo os dados do Censo do IBGE, em 2010, Cod6 dispunha de pelo menos 29.655
domicilios. Destes, 41,78% enquadravam-se em componentes do déficit habitacional (Tabela 2). Segundo
o IBGE, o déficit habitacional total teve um aumento de 344% desde o Censo de 2000 (2.789 mil) até o
Censo de 2010 (12.394). Salienta-se, ainda, que no mesmo periodo a populagao total passou de 111.146
(2000) para 118.038 (2010), sendo cerca de 5,9 mil habitantes s6 na zona urbana. Nesse contexto, a
primeira fase do PMCMYV se deu com as obras de construcdo do Residencial Santa Rita, enquadrado na

faixa 1 do programa, nas imedia¢oes do terminal rodoviario municipal.

Tabela 2 - Quantitativo do déficit habitacional em Cod6/MA (2010).

Componente do Déficit N° de Domicilios %o
Habitacoes Precatias 10.290 34,70
Coabitagio 2.104 7,08
Total 12.394 41,78

Fonte: IBGE, 2010.

As obras do residencial tiveram inicio em 2010, em parceria com a Caixa Economica Federal
(CEF), e foram entregues aos beneficiarios no inicio de 2012. Segundo informagdes de funcionarios
municipais, que a época integraram a equipe de coordenagio municipal do programa, havia muita
expectativa sobre a implementagao do PMCMYV, sobretudo das pessoas que tinham sido afetadas pela
inundacido do Rio Itapecuru, em 2009, que atingiu cerca de 3 mil pessoas, direta e indiretamente (LIMA
et. al, 2017). Na época, houve discussao de pauta na Camara Municipal de Codd, com o propésito de
reservar cerca de 30% das unidades habitacionais as pessoas desabrigadas ou afetadas pela referida
inundagdo, mas nao se sabe se naquela ocasidao houve algum tipo de estudo ou pré-cadastro para o registro
prioritario dos proprietarios das casas construidas em areas de risco de inundagio.

Naquele periodo, a obra representou um investimento de mais de 36 milhdes de reais, pois, além
da constru¢ao das 1.000 (mil) unidades habitacionais, foram construidos um Centro Municipal de
Educacao Infantil (CEMEI) e uma escola de 1° a 5% ano do ensino fundamental. Posteriormente a
inauguracdo, também foi entregue a populagio uma quadra poliesportiva. A Figura 8 apresenta um
panorama comparativo entre algumas das unidades habitacionais do Residencial Santa Rita, no periodo
de inauguragao e atualmente, em 2019. O que ficou evidente, a época desses registros, é que foi realizada

uma pavimentag¢ao improvisada sem a estrutura de drenagem pluvial.
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Figura 8 - Habitacoes do PMCMYV no Residencial Santa Rita, em Codé. a) em 2012; b) em 2019.

Fonte: Prefeitura Municipal de Cod6; Pesquisa de campo, 2019.

O segundo conjunto habitacional entregue aos beneficiarios do PMCMV da faixa 1 foi o
Residencial Zito Rolim I, conhecido popularmente como Residencial da Trizidela, construido nas
imedia¢oes do Bairro Sao Raimundo. Esta a cerca de 4,8 km de distancia do primeiro residencial. Com
as mudangas econémicas e de projeto, o orcamento utilizado foi de pouco mais de 45 milhoes, contudo,
diferentemente do residencial anterior, os equipamentos sociais constru{dos no conjunto nao foram
conclusos junto com as unidades habitacionais, ficando disponiveis para a populagdo somente anos
depois.

A execugao das obras se deu de maneira rapida, tendo inicio em 2012 — com a limpeza do terreno
— e conclusiao em julho de 2013, com a entrega das chaves das casas aos beneficiarios. Concebe-se que,
segundo informagoes coletadas junto a coordenagdo municipal do programa, pelo menos 600 pessoas
tenham trabalhado diretamente na constru¢ado do conjunto. A Figura 9 destaca um panorama
comparativo entre algumas das unidades habitacionais do Residencial da Trizidela no ano de inauguragao
e em 2019. Com relacio as condi¢des de entrega e manutencao das areas do residencial, faltava a
pavimentagio definitiva com sistema de drenagem pluvial. Outro aspecto semelhante ao residencial Santa
Rita ¢ a caréncia de espagos verdes (canteiros, pragas, etc.), que até foram planejados, porém esquecidos.
O que parece é que a incorporacao de novas areas construidas junto ao perimetro urbano nio teve a
mesma atengao que o restante da cidade.

Por fim, em 2013, foi iniciada a constru¢io do Residencial Zito Rolim II, conhecido
popularmente como Residencial Sao Pedro, sendo a terceira obra destinada a faixa de interesse social do
PMCMYV. Desta vez, a construcdo foi realizada em parceria com o Banco do Brasil (BB), contando
também com 1.000 (mil) unidades habitacionais localizadas na Avenida Marechal Castelo Branco (Figura
10), no Bairro Sio Pedro, em area adjacente ao perimetro urbano. A conclusio das obras ocorreu em

2015, totalizando um investimento em torno de 57 milhoes de reais conforme a valotizacao da moeda na
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época. Para o sorteio desse conjunto, houve a reserva de 3% das casas para pessoas idosas e mais 3%
para deficientes, totalizando 60 unidades habitacionais reservadas para esses grupos de pessoas. Apesar
da experiéncia dos dois residenciais anteriores, alguns problemas persistiram, como: pavimentagao
improvisada, falta de drenagem pluvial, caréncia de arborizagao, servicos de saide, comércio, entre

outros.

Figura 9 - Habitacdes do PMCMYV no Residencial da Trizidela, em Codo. a) em 2013; b) em 2019.
v o2

= | i
-

—

Fonte: Prefeitura Municipal de Cod6; Pesquisa de campo, 2019.

Figura 10 - Habitacdes do PMCMV no Residencial Sio Pedro, em Cod6/MA
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. a) em 2015; b) em 2019.
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Fonte: Prefeitura Municipal de (lfod.cS; Pésquisa de campo, 2019.

Assim como ocotrreu no caso do Residencial Zito Rolim I, o residencial do bairro Sdo Pedro foi
inaugurado e entregue a populagdo do conjunto sem nenhum equipamento social concluido. Anos
depois, um posto de satude foi instalado no bairro. Além disso, segundo a gestao municipal, ha um projeto
de captagao de recursos para a constru¢ao de uma escola. Salienta-se que desde o inicio do PMCMV
existem discussdes e projetos de lei (PLS 194/2012) que tratam sobre a obrigatoriedade da presenca de
equipamentos sociais publicos (escolas, postos de saude, areas de lazer, etc.) na area dos conjuntos. No
Quadro 1 sao apresentados os equipamentos sociais publicos fixados atualmente nos conjuntos

destinados 2 faixa 1 na cidade de Codé.
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Quadro 1 - Equipamentos sociais publicos disponiveis nos Residenciais do PMCMV em Cod6/MA (2021).
Equipamentos Sociais

Residencial
Creche Escola Fundamental Menor Quadra Posto de saude
Santa Rita X X X
Zito Rolim | (Trizidela) X
Zito Rolim Il (Sdo Pedro)

Fonte: Pesquisa de Campo, 2019 e 2021.

A construcao dos conjuntos foi realizada pela mesma empresa, em areas desabitadas e longinquas
do centro da cidade, onde seria necessaria a limpeza (desmatamento) dos terrenos para a construgao das
unidades habitacionais. Dentre as problematicas apontadas pelos moradores, destacam-se as queimadas
em 4reas proximas as habitagdes (fendmeno sazonal), as dificuldades de acessibilidade/deslocamento, a
caréncia de arborizacdo e a falta de seguranca (constantes arrombamentos). A Tabela 3 sintetiza a

produgcio total de unidades habitacionais e o valor de investimento em Codo.

Tabela 3 - Demonstrativo da produc¢io de unidades habitacionais e valor investido pelo PMCMV em

Cod6/MA (2009-2019).

Faixa Modalidade Recurso N2 de Casas V. Investido (RS) %
Faixa 1 Empresas FAR 3.000 138.692.495 79,40
Faixa 2 Rural oGU 282 9.537.650 7,47
Faixa 2 Empresas FGTS 482 50.041.031 12,70
Faixa 3 Empresas FGTS 17 1.874.747 0,43
Total 3.774 200.145.923 100,00

Fonte: Elaborado pelos autores com base em dados das institui¢oes financeiras CEF e BB, 2019.

Nesse sentido, percebe-se que o histérico das politicas habitacionais em Codé foi diversificado
com a atuagao de muitos programas ao longo da histéria do municipio em contextos distintos. Salienta-
se que a produgdo dessas unidades habitacionais contribuiu para o processo de expansao horizontal da
cidade, refletindo na incorporagao de areas anteriormente semirrurais ou rurais ao perimetro urbano da
cidade. Dessa maneira, entende-se que o PMCMYV modificou a paisagem urbana de Codd, que, conforme
Orsi (2020), trouxe transformagées nas dinamicas urbanas, especialmente por aglomerar infraestruturas
precarias quanto a oferta de comércios e servicos, equipamentos urbanos e servigos publicos. A Tabela

4 sintetiza a atuacao dos programas habitacionais no municipio analisado.
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Tabela 4 - Sintese dos programas de habita¢io em Codé (1960-2019).

Programa Habitacional Periodo de Atuagdo Quantidade de UH %

IAPC 1960-1962 10 0,22

BNH 1982-1984 276 6,02

PNMH 1988-1989 50 1,09

IPEM 1989-1990 15 0,33

FNHIS 2005-2008 350 7,64

PAC 2007-2009 108 2,36

PMCMV 2010-2016 3.774 82,34

Total 4.583 100,00

Fonte: Elaborado pelos autores, 2019.

Nota-se na tabela acima que as politicas de habitacao foram mais incisivas no século XXI, com
92,34% do total em relacao ao século XX, com apenas 7,66% das habitagdes. E evidente o impacto do
PMCMV no combate ao déficit habitacional, que ainda ¢ elevado, porém, cabe frisar que o déficit
referente a inadequagdo das habitagdes ainda é expressivo. Gongalves e Kallas Filho (2020) salientam
que, apesar disso, o PMCMV, antes de ser uma politica de habita¢des, foi um estimulo ao capital local e
aos setores da construcao civil e imobiliario, semelhante ao apontado por Azevedo (1988) em relagdo ao

BNH.

4, CONCLUSAO

A breve explanagdao sobre as politicas de habitacio implementadas em Codé permite refletir
alguns aspectos que chamam a atengao, como: primeiro, a pouca eficiéncia dos programas em atender
uma demanda maior das classes de menor renda, apesar de a Lei n. 11.888/08 assegurar o diteito as
familias de baixa renda aos projetos e a construcao de habitacdes de interesse social, considerando a
ocupacao dos espagos urbanos em respeito as legislagdes urbanisticas e ambientais; segundo, nota-se
pouca movimentagdao politica, no sentido de desapropriar as areas inadequadas a ocupagdo urbana,
sobretudo as margens do rio Itapecuru. Os conjuntos do PMCMYV foram situados em areas distantes de
qualquer risco natural por causa da inundagao urbana, ocorrida em 2009. Entretanto, vale lembrar que
nao se tratou de uma diretriz do governo municipal; e, terceiro, a constru¢ao de habitagcdes em terrenos
dispersos — e com certo grau de precariedade pelo poder publico e pelo setor da construcao civil —,

refor¢ando a pobreza na periferia.
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Sobre esse aspecto, insta mencionar que a mancha urbana da cidade demonstra um padrao tipico,
na maioria dos bairros, de falta de planejamento urbano: i) ruas estreitas, irregulares e sem drenagem
eficiente das aguas pluviais; i) baixo grau de arborizagao; iii) alta concentragdo de casas em areas
periféricas (paredes de meia); iv) caréncia de saneamento basico, entre outras.

Vale ressaltar que a problematica habitacional teve um esfriamento quanto ao volume de unidades
habitacionais entregues a popula¢io em todo o Brasil, reflexo, em parte, dos problemas econémicos.
Todavia, o Governo do Maranhio tem tomado medidas de minimizacao do déficit habitacional por meio
de diversas agoes, mas nao ha registros, até o momento, para Codo.

A configuragao da cidade esta tomando novos contornos, mas com velhos problemas de
ocupagdo e ordenacio do espago urbano. Exemplo disso sio os conjuntos habitacionais da iniciativa
privada, que estio espalhados pela cidade e acompanham, em certa medida, 0 mesmo padriao. No mais,
sente-se falta de uma efetiva acdo do poder publico na conduciao das construgdes das unidades
habitacionais publicas e privadas, no sentido de promover um espaco urbano com mais qualidade para a

populagao codoense.
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