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Sessdo Tematica 07: Politica habitacional e direito a moradia

Resumo: O artigo analisa o Residencial Luiz Gonzaga (RLG), Gnico empreendimento da modalidade Entidades do
Programa Minha Casa Minha Vida de Fortaleza-CE. Resultado de articulacao entre a Federacao de Bairros e
Favelas de Fortaleza, CEARAH Periferia, Habitat para a Humanidade e o poder piblico, o projeto foi planejado para
3.520 unidades habitacionais, mas enfrentou desafios técnicos, financeiros e institucionais, resultando na entrega
de 1.760 unidades em 2019. A analise fundamenta-se em Milton Santos (2008), que entende o espaco como
totalidade dinamica composta por elementos como os agentes, 0 meio e as infraestruturas, e nas etapas da
producao social de moradia de Flores (2012): 1) promocao, 2) planejamento, 3) construcao, &) distribuicdo e 5)
uso/gestao do habitat. A metodologia inclui revisao bibliografica, documental e, sobretudo, entrevistas. Os
resultados apontam desafios e potencialidades encontradas no processo de producdo deste conjunto.

Palavras-chave: Moradia social; Assessoria técnica; Producao habitacional; Programa Minha Casa Minha Vida
Entidades; Fortaleza.
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RESIDENCIAL LUIZ GONZAGA: CHALLENGES AND LESSONS IN
THE PRODUCTION OF THE ONLY 'ENTIDADES' PROJECT OF
THE MINHA CASA MINHA VIDA PROGRAM IN FORTALEZA

Abstract: The article analyzes the Residencial Luiz Gonzaga (RLG), the only project in the 'Entidades’ modality of the Minha
Casa Minha Vida Program in Fortaleza, Brazil. Resulting from a collaboration between the Federacao de Bairros e Favelas
de Fortaleza, CEARAH Periferia, Habitat for Humanity and public authorities, the project was initially planned for 3,520
housing units but faced technical, financial, and institutional challenges, delivering 1,760 units in 2019. The analysis is
based on Milton Santos (2008), who conceptualizes space as a dynamic totality comprising agents, the environment, and
infrastructure, and on the stages of the social production of housing proposed by Flores (2012): 1) promotion, 2) planning,
3) construction, 4) distribution, and 5) use/management of the habitat. The methodology includes bibliographic and
documental reviews and, most notably, interviews. The results highlight challenges and opportunities encountered in the
production process of this housing project.

Keywords: Social housing; Technical assistance; Housing production; Minha Casa Minha Vida Entidades Program;
Fortaleza.

RESIDENCIAL LUIZ GONZAGA: DESAFiOS Y APRENDIZAJES EN
LA PRODUCCION DEL UNICO PROYECTO DE LA MODALIDAD
ENTIDADES DEL PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA EN
FORTALEZA

Resumen: El articulo analiza el Residencial Luiz Gonzaga, el Unico proyecto de la modalidad 'Entidades’ del Programa
Minha Casa Minha Vida en Fortaleza, Brasil. Resultado de la articulacion entre la Federacdo de Bairros e Favelas de
Fortaleza, CEARAH Periferia, Habitat para la Humanidad y las autoridades pablicas, el proyecto fue planificado para 3.520
unidades habitacionales, pero enfrenté desdfios, resultando en la entrega de 1.760 unidades en 2019. El andlisis se
fundamenta en Santos (2008), quien entiende el espacio como una totalidad dindmica compuesta por agentes, el medio
ambiente y la infraestructura, y en las etapas de la produccion social de vivienda propuestas por Flores (2012): 1)
promocion, 2) planificacion, 3) construccion, 4) distribucion y 5) uso/gestion del habitat. La metodologia incluye revision
bibliogrdfica, documental y, sobre todo, entrevistas. Los resultados senalan desafios y potencialidades encontrados en el
proceso de produccion de este conjunto habitacional.

Palabras clave: Vivienda social: Asesoramiento técnico; Produccion habitacional; Programa Minha Casa Minha Vida
Entidades; Fortaleza.
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INTRODUCAO

Este artigo é fruto de uma dissertacao de mestrado que analisou trés casos de producao de
moradia com assessoria técnica em Fortaleza em diferentes momentos historicos. A partir
deste trabalho mais amplo, o artigo concentra-se no estudo de caso do Residencial Luiz
Gonzaga (RLG), destacando-se pela escala do empreendimento e pelos desafios enfrentados
ao longo de sua concepcao, planejamento, construgao e gestao. Seu objetivo geral é analisar
o processo de producao do RLG, ressaltando os desafios e aprendizados dessa experiéncia,
realizada na modalidade Entidades do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), e refletir
sobre as dinamicas institucionais, técnicas e sociais envolvidas, com vistas a avaliar suas
contribuicdes para politicas habitacionais mais inclusivas e participativas.

O RLG foi concebido pela Federacao de Bairros e Favelas de Fortaleza (FBFF), em parceria com
o CEARAH Periferia, que convidaram o Habitat para a Humanidade para integrar a equipe.
Originalmente planejado para 3.520 unidades habitacionais, o projeto enfrentou resisténcia
inicial do Ministério das Cidades e da Caixa Econdmica Federal devido a sua magnitude. Apos
a elaboragao de um Relatério Diagnéstico de Demanda (RDD), realizado pela Prefeitura de
Fortaleza com o compromisso de implementar equipamentos urbanos necessarios para
atender a populacao, foi aprovada a primeira etapa para a construcao de 1.760 unidades,
iniciada em 2016 e concluida em 2019. A segunda etapa, embora parcialmente aprovada, nao
foi executada devido aos entraves no Programa Minha Casa Minha Vida a partir de 2016, que
mais tarde resultaram em sua interrupgao.

A analise do RLG é fundamentada em uma base tedrica que compreende 0 espago como uma
instancia complexa e dinamica, conforme proposto por Milton Santos (2008). Neste sentido,
0 espago é decomposto em elementos interdependentes, como agentes (“os homens, as
firmas e as instituicoes”), o meio e a infraestrutura, permitindo uma leitura integrada das
dimensoes sociais, politicas, econdmicas e culturais envolvidas em sua producao.

Para complementar essa analise, utilizam-se os conceitos de Mora (2010), que classifica a
producao da moradia em trés tipos principais: privada, plblica e espontanea. A produgao
privada refere-se a empreendimentos conduzidos por empresas com fins lucrativos; a pablica
é promovida diretamente pelo Estado, muitas vezes com subsidios e crédito; e a espontanea
ocorre por iniciativa das familias, geralmente em areas de menor interesse econémico. A
producao social de moradia, foco deste artigo, surge como uma quarta modalidade,
integrando esforcos do poder publico, de movimentos sociais e de comunidades, combinando
recursos institucionais com a participagao ativa dos futuros moradores.

As assessorias técnicas emergem historicamente no Brasil como um outro sujeito
desempenhando um papel central nesse tipo de producao, mediando as relagdes entre os
diferentes agentes e traduzindo as demandas das comunidades para o processo técnico e
burocratico. Desde as primeiras experiéncias no Brasil, a assessoria técnica tem se
consolidado como uma ferramenta para democratizar o acesso @ moradia digna, promovendo
solucoes colaborativas. Essas assessorias, formadas por profissionais como arquitetos e
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urbanistas, sao essenciais para garantir que os projetos contemplem as necessidades locais
e promovam a participagao comunitaria.

O Residencial Luiz Gonzaga exemplifica a complexidade desse tipo de producao, reunindo um
conjunto diverso de agentes, incluindo movimentos sociais como a Federagao de Bairros e
Favelas de Fortaleza (FBFF), organizacoes da sociedade civil sem fins lucrativos, como o
CEARAH Periferia e a Habitat para a Humanidade, bem como o poder piblico e empresas
construtoras. Além disso, sua localizagao em Fortaleza reforca sua relevancia, dada a
persisténcia de grandes desigualdades e o historico de articulacdes sociais na cidade.

A metodologia adotada para este estudo esta fundamentada na decomposicao do espago em
elementos (Santos, 2008) — os agentes, 0 meio e a infraestrutura — e na analise das etapas
da producao social de moradia propostas por Flores (2012), sendo estas: 1) promocgao, 2)
planejamento, 3) construcao, 4) distribuicao e 5) uso/gestao do habitat. A investigacao
baseia-se em revisao bibliografica e documental, visitas de campo e, sobretudo, em
entrevistas semiestruturadas, priorizando a analise das relagdes entre os agentes e as etapas
de producao.

Para o estudo do Residencial Luiz Gonzaga, foram realizadas 11 entrevistas com
representantes das diferentes entidades envolvidas no processo de producao do conjunto
habitacional. Para preservar a identidade dos participantes, foram atribuidos nomes ficticios,
conforme apresentado na tabela a seguir:

Tabela 1: Entrevistas realizadas

Habitat CEARAH Periferia FBFF )
- — Prefeitura  Construtora
EO Associacao  Moradora EO Associacao  EO Moradora
Gabriel Brenoe Natalia e Willia Rena
a André Marcela m Manuela n Mateus Laura Pedro

Nota: a fim de preservar a identidade dos entrevistados foram criados nomes ficticios.
Fonte: o autor.

O artigo esta estruturado em quatro se¢des principais: apos esta introducao, sao estudados
os elementos (Santos, 2008) que deram origem ao Residencial Luiz Gonzaga (RLG),
abrangendo os agentes, 0 meio e a infraestrutura; em seguida, analisa-se as etapas do
processo de producdao do empreendimento (Flores, 2012); por fim, apresentam-se os
resultados e as consideragoes finais do estudo.

OS ELEMENTOS DA PRODUCAO DO RESIDENCIAL LUIZ
GONZAGA

OS AGENTES

A Federacao de Bairros e Favelas de Fortaleza (FBFF) & uma organizacao formada pela
articulacao de diversas associagdes comunitarias e movimentos de base em Fortaleza, com
origem no inicio da década de 1980. Este periodo foi marcado pelo fortalecimento dos
movimentos sociais na cidade, que culminaram na realizagcao dos primeiros Congressos de
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Entidades de Bairros e Favelas de Fortaleza. No 2° Congresso, foi formalizada a criacao da
FBFF, que desde entao tem atuado como uma plataforma de articulacao e mobilizagao desses
movimentos, defendendo o direito a moradia e a cidade, além de outros direitos sociais para
as populacoées mais vulneraveis.

O CEARAH Periferia (CP), por sua vez, foi fundado no inicio da década de 1990, como um
desdobramento desse periodo de intensa articulacao social em Fortaleza. Sua criacao reflete
a demanda por uma entidade local que pudesse atuar de forma estruturada com pautas
relacionadas a reforma urbana e ao direito a cidade, especialmente diante do
enfraquecimento das politicas habitacionais organizadas, causado pelo fim do Banco Nacional
de Habitacao (BNH). O CEARAH Periferia também se beneficiou da entrada de organizagoes
internacionais no campo da reforma urbana, consolidando-se como uma referéncia em
assessoria técnica e no apoio a governos progressistas e movimentos populares no periodo
pos-redemocratizacao.

As duas entidades, FBFF e CEARAH Periferia, tiveram uma atuacao conjunta marcante em
projetos significativos no campo da reforma urbana e da politica habitacional durante as
décadas de 1990 e 2000. Elas desempenharam um papel crucial na formacao de uma visao
critica e militante dos movimentos populares em Fortaleza. Entre seus projetos de destaque
esta a Escola de Planejamento Urbano e Pesquisa Popular, que capacitou diversos
pesquisadores populares a atuarem em processos de planejamento urbano, como a revisao
do Plano Diretor. Este trabalho contribuiu de forma expressiva para a disputa por direitos das
comunidades mais vulneraveis na cidade.

A eleicao de Luizianne Lins para a Prefeitura de Fortaleza, em 2004, pelo Partido dos
Trabalhadores (PT), durante o primeiro mandato do presidente Lula, representou uma vitoria
dos movimentos populares, que encontraram nela uma representante com apelo popular em
contraste as gestoes locais e estaduais mais alinhadas aos grandes interesses politicos e
econdmicos. Esse momento marcou um ponto de inflexao importante para organizagoes
como o CEARAH Periferia e a FBFF. Muitos de seus quadros foram incorporados a
administracao publica, o que fortaleceu o dialogo entre os movimentos sociais e o poder
publico, mas também levou, ao longo dos anos, a uma gradual perda do carater combativo
dessas entidades no cenario local.

No inicio da década de 2010, o langamento da modalidade Entidades do Programa Minha
Casa Minha Vida, aliado a forte conexao que o CEARAH Periferia (CP) e a Federacao de Bairros
e Favelas de Fortaleza (FBFF) mantinham com a HABITAFOR — fundacao responsavel pela
gestao da politica habitacional em Fortaleza desde o inicio dos anos 2000 —, foi
determinante para que essas entidades contassem com amplo apoio do poder publico no
desenho e formulacao do projeto do Residencial Luiz Gonzaga (RLG).

Para fortalecer a implementacao do projeto, o CP e a FBFF convidaram a Habitat para a
Humanidade a integrar a iniciativa. Essa organizacao nao governamental internacional, com
sede brasileira em Recife, iniciou sua atuacao no pais em 1989 e, oficialmente, foi fundada
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em 1992. A Habitat ja havia desenvolvido projetos pela modalidade Entidades e acumulava
experiéncia em 11 estados brasileiros. Conforme os entrevistados, a inclusao da Habitat foi
estratégica devido ao seu prestigio nacional e internacional, bem como a sua capacidade
técnica, incluindo a disponibilizacaio de mao de obra especializada, contribuindo
significativamente para a consolidacao do RLG.

A Habitat para a Humanidade estabeleceu um escritério temporario em Fortaleza para
coordenar sua atuacao no Residencial Luiz Gonzaga (RLG), contratando equipes de servico
social e engenharia para acompanhar diretamente a obra. Além disso, técnicos baseados em
Recife colaboraram por meio de visitas frequentes. A FBFF, por sua vez, utilizou os recursos
de assessoria técnica do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) para contratar uma
equipe social e especialistas da Engesoft para supervisionar a construcao.

Devido ao limite de 500 unidades habitacionais por contrato estipulado pelo programa, o RLG
foi dividido em cinco contratos, totalizando 1760 unidades e um investimento de quase R$
111 milhdes. O CEARAH Periferia ficou responsavel pelos contratos A1 e A2 (640 UH), a
Habitat pelos contratos B1 e B2 (624 UH), e a FBFF pelo contrato C (496 UH). As entidades
principais atuaram como associacoes "guarda-chuvas”, representando outras associagoes
menores (AMs) e suas respectivas demandas.

Além das responsabilidades administrativas e financeiras, as Entidades Organizadoras (EOs)
colaboraram no acompanhamento das obras e na gestao das familias beneficiarias, enquanto
as AMs desempenharam um papel essencial na articulagao das demandas das comunidades
locais. Mais de 50 AMs participaram do projeto, abrangendo moradores de mais de 20 bairros
e comunidades de Fortaleza, com forte articulacao com a FBFF, conhecida por sua
proximidade com os movimentos de base. O modelo organizacional e a divisao de
responsabilidades entre as entidades foram determinantes para o andamento do projeto.

A construtora escolhida inicialmente para realizar as obras do Residencial Luiz Gonzaga foi a
Fujita Engenharia, uma empresa cearense com ampla experiéncia na construcao de
habitacoes de interesse social (HIS). Fundada em 1993 pelos herdeiros da antiga Construtora
Estrela, a Fujitaja havia desempenhado papel relevante na Regiao Metropolitana de Fortaleza
(RMF) em décadas anteriores, contribuindo para construcdo de grandes conjuntos
habitacionais (FUJITA, 2013 apud NASCIMENTO, 2018).

No projeto do RLG, a Fujita ficou responsavel pelo desenvolvimento dos projetos executivos,
que foram baseados em estudos iniciais elaborados pela HABITAFOR. A empresa também
realizou adaptacdes relacionadas a topografia e ajustes no projeto original. No entanto,
devido a graves dificuldades financeiras enfrentadas durante a execucao das obras, a Fujita
nao conseguiu concluir sua participagao integralmente. Enquanto conseguiu finalizar parte da
infraestrutura e as unidades vinculadas ao CEARAH Periferia, os apartamentos destinados a
Habitat para a Humanidade e a FBFF foram construidos pela KPR-Rodan. A infraestrutura
restante foi concluida pela BWS Construces, garantindo a entrega do empreendimento.
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Em relacao a participagao direta do poder publico no Residencial Luiz Gonzaga, a Prefeitura
de Fortaleza, por meio da HABITAFOR, desempenhou um papel central na articulagao e
promocao do projeto. A HABITAFOR, com seus técnicos, foi responsavel pelo
desenvolvimento inicial do projeto e pela colaboracao com as entidades para a escolha do
terreno. Além disso, a Prefeitura se comprometeu, através de diversos o6rgaos, com a
execucao dos equipamentos comunitarios previstos na matriz de responsabilidade assinada
em dezembro de 2014. A atuacao da Prefeitura incluiu também um importante papel de
articulacao junto a Caixa Econémica Federal (CEF) e ao Ministério das Cidades, essenciais para
a aprovacao do empreendimento.

A Camara Municipal de Fortaleza também teve destaque nesse processo, sendo crucial para
a aprovacao de medidas relacionadas ao projeto, com apoio significativo do Prefeito Roberto
Claudio e de vereadores como Eliana Gomes (PCdoB), que presidiu a HABITAFOR no inicio das
articulagoes. Ja o Governo do Estado do Ceara, devido a exigéncia de aporte prévio para a
infraestrutura basica do terreno, investiu cerca de 20 milhdes de reais, recurso obtido por
meio do Fundo Estadual de Combate a Pobreza (FECOP). A vice-governadoria, sob a lideranca
de Izolda Cela, assumiu um papel estratégico na interlocucao entre o Estado, as Entidades
Organizadoras (EOs) e a HABITAFOR, com a criagao de um grupo de trabalho que realizava
reunidoes mensais para acompanhar o andamento do projeto.

O MEIO E AS INFRAESTRUTURAS

O Residencial Luiz Gonzaga (RLG), localizado no bairro Jangurussu, encontra-se em uma area
marcada por dinamicas urbanisticas que remontam ao antigo aterro sanitario do Jangurussu,
ativo entre as décadas de 1970 e 1998. Situado proximo a Messejana, um distrito relevante
economicamente em Fortaleza, o RLG foi planejado para se beneficiar de sua inser¢ao no eixo
de expansao sul-sudoeste da cidade. De acordo com o Relatério de Diagnostico de Demanda
(PMF, 2014), sua localizacao foi valorizada pelo potencial de geracao de empregos, com
ligacao estratégica a CE-040 e ao 4° anel viario, além da presenca de iniciativas comunitarias
significativas, como o Banco Palmas no Conjunto Palmeiras. Entretanto, analises mais
detalhadas apontaram limita¢des no potencial de empregos na area, considerando que o0s
bairros vizinhos, com excecao de Messejana, apresentam desempenho abaixo da média
nesse aspecto, enquanto os polos de maior geracao de empregos permanecem concentrados
no centro da cidade.

A localizacao do RLG insere-se na chamada Frente de Expansao Sul (FES) de Fortaleza,
definida por Nascimento (2018) como um territério que articula habitagao social, grandes
conjuntos habitacionais e polos industriais nos limites de Fortaleza, Maracanad e Pacatuba.
Esta regiao é caracterizada pela coexisténcia de antigos empreendimentos habitacionais,
como Palmeiras e Sao Cristovao, e novos projetos voltados tanto para habitacao popular
quanto para publicos de maior renda. A partir dos anos 2000, observa-se a chegada de
empreendimentos imobiliarios voltados a publicos mais abastados, incluindo projetos
realizados pelo Programa de Arrendamento Residencial (PAR). Nesse contexto, o RLG se
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soma a outros grandes conjuntos do Minha Casa Minha Vida (MCMV), como Cidade Jardim | e
I, José Euclides, Alameda das Palmeiras e Orgulho do Ceara 2, todos voltados a habitagao de
interesse social.

A FES, no entanto, apresenta desafios historicos de urbanizagao e infraestrutura. Segundo o
PDPFor (2009), parte significativa da regiao esta classificada como zona de ocupagao esparsa,
com caréncias de infraestrutura e servigos basicos. Além disso, o padrao de ocupacao urbana
da area reflete a logica de provisao quantitativa de habitagdes sem uma correspondente
oferta de equipamentos e servi¢os urbanos, o que resulta em sobrecarga dos equipamentos
existentes. Nascimento (2018) aponta que, enquanto quatro décadas de politicas
habitacionais (1970-2010) produziram 10.862 unidades na regido, apenas quatro anos do
MCMV adicionaram 23.668 novas moradias. Essa expansao acelerada intensificou o déficit
de equipamentos urbanos, exacerbando os desafios de planejamento e adequacao
urbanistica.

O RLG, inicialmente planejado para 3.520 unidades habitacionais, teve sua aprovacao
reduzida para 1.760 apartamentos, atendendo a aproximadamente 6.055 pessoas, conforme
estimativas baseadas na densidade demografica do IBGE (2010). O planejamento do projeto
incluiu a previsao de equipamentos para atender a demanda inicial de 12 mil pessoas, com
propostas para construcao de escolas, postos de salde, centros de assisténcia social e
infraestrutura de transporte. Contudo, com a execucao limitada a primeira etapa, os
equipamentos implementados restringiram-se as areas de lazer basicas, como quadras
esportivas, pistas de skate, parquinhos infantis e estacionamentos.

Esses desafios refletem os problemas estruturais da producao habitacional na FES, marcados
pela auséncia de planejamento integrado e pela sobrecarga dos equipamentos urbanos
existentes. O RLG, ao integrar-se a essa complexa dinamica regional, exemplifica tanto os
avangos quanto as limitagdes das politicas habitacionais contemporaneas no Brasil.

A PRODUGCAO DO RESIDENCIAL LUIZ GONZAGA

PROMOCAO E INTEGRACAO

Como dito, a articulacao do Residencial Luiz Gonzaga foi liderada pela FBFF em parceria com
o CEARAH Periferia, contando com o reforco da Habitat para a Humanidade e outras trés
entidades menores. Essas seis organizagoes atuaram como “guarda-chuvas”, representando
demandas de associacdes menores e mobilizando as comunidades envolvidas.

Dada a escala do projeto e 0 modelo do PMCMV, a contratacao de uma grande construtora
por empreitada global era imprescindivel. A Prefeitura indicou a Fujita Engenharia para
integrar o projeto, e, segundo entrevistas, essa escolha foi aceita pelas entidades devido a

Anais do XXI Encontro Nacional da ANPUR. Ideias, Politicas e Praticas em
Territorialidades do Sul Global. Curitiba: ANPUR, 19 a 23 de maio de 2025



necessidade de uma construtora capaz de investir recursos na execucao do empreendimento.
A Fujita tornou-se, assim, um ator fundamental na concretizacao do Luiz Gonzaga.

O contrato com a Caixa Econémica é Entidades. A entidade que, entre aspas, "escolhe" a
construtora pra executar o projeto. Por que entre aspas? Porque a gente sd consegue fazer o
projeto se a gente selecionar e a construtora acreditar no projeto antes. Por qué? Porque a
construtora vai investir um recurso em torno de aproximadamente cem mil, cento e cinquenta
mil reais, sem ter certeza que aquele projeto vai ser aprovado. E um valor relativamente grande,
alto, que a construtora aporta que a entidade nao tem esse valor pra ta executando esse
trabalho. Que sao aqueles projetos preliminares. (WILLIAM, 2019)

Durante as entrevistas, foi mencionado que, devido as dificuldades de aprovacao pelos drgaos
federais, houve a consideracao de mudar a modalidade de financiamento do Luiz Gonzaga, o
que foi corroborado por um representante da Fujita ao comentar sobre a escolha da
modalidade Entidades.

Foi uma decisao, digamos, pessoal nossa, da Fujita. Na época, a gente entendeu que era um
caminho mais rapido de aprovar o empreendimento. Ja que havia muitos obstaculos no outro
Minha Casa Minha Vida e como as entidades demandavam muito e faziam muita pressao {(...)
n6s achamos que era hora de se aliar as entidades para poder conseguir aprovar. (..) Nos
acreditamos, nos desenvolvemos uma relagdo muito boa com eles no inicio do projeto. E
optamos porque achamos que era bom empresarialmente pra gente da Fujita, mesmo com os
riscos que todo o setor achava e avaliava, ter problemas, que nés tivemos no final, mas nds
achavamos que seria mais vantajoso, mais rapido e mais interessante a gente nao enfrentar a
concorréncia do Minha Casa Minha Vida tradicional e partir para o Entidades. (PEDRO, 2020)

A grande influéncia da construtora na realizacao e nas decisdes sobre projeto tem
ressonancia ainda na fala de outro entrevistado, representante de uma das associagoes
menores (AMs),

Fujita que eu sei, ela sempre foi interessada no projeto, ela sempre teve por tras, ela elaborou
o0 projeto, ndo sé o projeto arquitetdnico, mas o projeto foi realizado por uns técnicos deles.
Claro, a equipe 13, assim eles que bancaram, a elaboracao do projeto, eles que trouxeram a
tecnologia de construgao que possibilitou de construir essa quantidade de unidades num curto
espaco de tempo. (...) Entdo o que eu ia dizer que a Fujita era de interesse da prefeitura e do
governo do estado (inaudivel) e a Fujita ja ndo tinha salde financeira antes do projeto iniciar.
(BRENO, 2020).

Segundo o representante da construtora, a escolha da modalidade Entidades para o Luiz
Gonzaga foi motivada pela menor concorréncia no Fundo de Desenvolvimento Social (FDS),
que financiava essa modalidade, em comparacao ao Fundo de Arrendamento Residencial
(FAR), que financiava a modalidade padrao. Além disso, o projeto era inovador por propor um
grande nimero de unidades, algo raro entre os empreendimentos financiados pelo FDS até
entao.

ninguém queria fazer o Entidades, porque tinham medo das entidades ndao pagarem, nao
honrarem os compromissos... Porque o dinheiro cai na conta das entidades e as entidades
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repassam para as construtoras, ai nds acreditamos nesse modelo e corremos o risco que o
mercado ndo queria correr na época. (PEDRQ, 2020)

A tentativa da construtora de facilitar a aprovacao do Luiz Gonzaga pela modalidade
Entidades nao obteve éxito devido a complexidade do projeto, mas seu apoio foi crucial para
viabilizar o empreendimento, segundo as entrevistas. Paralelamente, a busca por um terreno
adequado, conduzida por uma comissao das entidades com apoio da Prefeitura, levou a
escolha de uma area no Jangurussu, considerada viavel devido ao baixo custo e grande
extensao. Moradores nao participaram da decisao sobre a localizagao, e liderancas
reconheceram que terrenos igualmente amplos e mais centrais estavam disponiveis, mas
foram descartados devido a especulacao imobiliaria e conflitos de interesse.

Mas a légica da habitagao popular ndo é essa, né? Por que razao os governos comprariam um
terreno daquele? O projeto nem cobriria, poderia o Governo do Estado cobrir? Sim, né? (...) Mas
quem manda na cidade nao permitiria por hipotese alguma vocé construir um conjunto popular
numa area daquela. Nao interessa ao mercado imobiliario, ndo interessa as construtoras. E a
l6gica da cidade, do capitalismo, né. Jamais isso ocorreria. Entao é por isso que o Luis Gonzaga
foi (1a), ndo foi por falta de terreno, foi porque quem manda na cidade ndo permitiria absurdo
desse, sob a l6gica da reproducao do capitalismo. (BRENO, 2020)

A perpetuacao da légica capitalista na producao do espaco em Fortaleza pode ser evidenciada
pelo fato de o terreno do Residencial Luiz Gonzaga pertencer a familia de Jorge Vieira, um dos
maiores detentores de terras loteadas na cidade, conforme Aldigueri (2017). Essa familia
integra a elite fundiaria que, desde o inicio do século XX, passou a incluir comerciantes
estrangeiros e novos ricos ligados ao comércio e a industria.

A escolha das familias beneficiarias foi conduzida prioritariamente pelas associacoes
menores, com o cadastramento realizado pelas entidades "guarda-chuvas". Nas entrevistas,
surgiram indicios de articulacoes politicas envolvendo a associacao da Habitat a grupos
especificos.

Eu soube de dois lados, um que: "vamos jogar pra Habitat a galera que é mais dificil”, eu escutei
isso, ta? Muito tempo depois, isso foi conversa de corredor. E depois escutei das entidades de
base, que tavam junto com a gente, que ninguém queria ficar com a Habitat, que ninguém
conhecia a Habitat, né? E que quando eles foram designados pra ficar com a Habitat, houve
essa negociacao, e ai eu ndo sei, ndo participei disso, eles chegaram com todos os pés atras:
“pronto, a gente se lascou, ficou com essa organizagao que ninguém conhece, que € la de Recife,
entdo a gente tem que botar quente neles.” (GABRIELA, 2020)

De acordo com a lideranca de uma destas associagoes menores, foram destinadas a Habitat
aquelas organizagoes que demonstraram ter um posicionamento mais critico, pois poderiam
gerar dificuldades no andamento dos processos.

Por conta de uma certa, ndo diria radicalidade, mas uma forma de fazer, pressionar, luta do
passado, as entidades ficaram com medo quando perceberam que o nlcleo la o pessoal ja tava
se organizando desde 2013. (..) Habitat a gente ndao conhecia, 1a de Pernambuco, tava
organizando ainda o escritdrio local e tudo. E mesmo com algumas pessoas daqui, mas sob a
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coordenacao delas la. E ai nos jogaram pra Habitat, "6, pega essa turma ai” (...) Um movimento
organizado ia pressionar pra que o processo de escolha das familias fosse mais democratico,
mais aberto, que nao ocorresse manipulacao eleitoral, junto com os interesses dos currais
eleitorais dos bairros, as liderancas das entidades e tudo, que correu muito isso, € um dos
problemas do Luiz Gonzaga, né? Duas entidades gerais, de certa forma, atuaram muito para
gue as pessoas nao se organizassem. (BRENO, 2020)

A Habitat ficou responsavel por atender as associacdes com maior demanda, incluindo
associacoes dos bairros Ellery, Monte Castelo, Genibad, Rodolfo Teéfilo e Panamericano. Ja o
CEARAH Periferia teve inscritos de quase 20 associagoes espalhadas pela cidade, com
destaque para o bairro Dias Macédo, que representou cerca de um terco das familias
atendidas, geralmente provenientes de associacoes com historico de parceria com a entidade
ou ligadas a prefeitura e ao governo estadual.

Essas associacdes sdo de algumas liderancas conhecidas. E delicado a gente pegar uma
associacao sem conhecer o representante porque a gente pode ta dando um tiro no pé. Entao,
a gente procura associacoes de liderangas que ja vem buscando, ja vem lutando por moradia.
Eles nao foram escolhidos sem critério. Ou pela Prefeitura também, porque a gente, embora
seja um trabalho independente de Prefeitura ou Governo do Estado, ele s6 aconteceu porque a
Prefeitura e o Governo do Estado aportaram mais de vinte milhdes pra acontecer o Luiz
Gonzaga. Foi a parte de infraestrutura, foi paga toda pelo Governo do Estado. (WILLIAM, 2019)

A divisao das associacoes entre as Entidades Organizadoras (EOs) foi planejada para facilitar
a conducao dos trabalhos, considerando o contato direto da FBFF com a base. Assim, a FBFF
ficou responsavel por cerca de 30 associagoes de diversos bairros, incluindo populagao em
situacao de rua do centro de Fortaleza.

Os critérios de escolha das familias seguiram normativas federais do PMCMV, como priorizar
moradores de areas de risco, familias chefiadas por mulheres e pessoas com deficiéncia, alem
de critérios locais, definidos em assembleia geral, como dependéncia de aluguel e
vulnerabilidade social. O trabalho social incluiu atividades de geracao de renda, como cursos
de corte-costura e culinaria, com iniciativas adicionais promovidas pelas entidades
organizadoras.

No nosso trabalho social a gente fez parceria com o SEBRAE, com o SENAI, com Unifor, com
UFC, entao sempre quando tem cursos e vagas disponiveis a gente coloca no grupo que a gente
tem com todas as familias, e essas familias sao de certa forma priorizadas nesses lugares de
capacitacdo e vaga de emprego. (WILLIAM, 2020)

O trabalho social no RLG destaca-se se comparado a outros entre os empreendimentos de
Fortaleza do PMCMV padrao, promovendo a integracao prévia das familias. As EOs
organizaram encontros periddicos para os futuros moradores, e algumas associacoes
menores complementaram com atividades de formacao politica e cidada, fortalecendo os
lagos comunitarios antes da ocupacao.

A contrapartida era as pessoas virem e participar das reunides, que nao era so pra falar de casa,
pra falar de toda a questdao mesmo, da situacdo do pais, da conjuntura do pais, pra falar do
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direito das pessoas, da importancia de se organizar, pra minimizar os problemas (...). Entdo o
objetivo era esse, era o despertar, para que elas pudessem estar participando das associacoes
comunitarias I3, mesmo que nao dentro, mas estarem conscientes, que eraimportante estarem
organizadas, que é pra lutar pelos direitos né, pelas politicas publicas, escola, creche, posto de
salde, transporte, empreendedorismo, que hoje elas tém la um desafio enorme. (ANDRE, 2020)

PLANEJAMENTO

No caso do Luiz Gonzaga, a participacao das familias no planejamento foi limitada, em parte,
devido as restricoes das normativas da Caixa Econémica Federal (CEF) para o PMCMV. O
acompanhamento do projeto ficou concentrado nas comissoes exigidas pela CEF: a Comissao
de Acompanhamento de Obra (CAQ), responsavel por fiscalizar a execucao do
empreendimento com apoio técnico, e a Comissao de Representantes do Empreendimento
(CRE), encarregada de gerir recursos financeiros, realizar pagamentos e prestar contas aos
beneficiarios.

As comissoes foram formadas em assembleia antes da aprovacao do projeto, com trés
membros cada: um representante da entidade organizadora (EO) e dois futuros moradores,
sem sobreposicao entre as comissoes. Cada contrato demandou duas comissoes, totalizando
10 no empreendimento, com substituices de membros ao longo do tempo. Apesar de
compartilharem o mesmo empreendimento, as entrevistas indicam pouca articulacao entre
as comissoes das diferentes EOs, sendo as atividades conduzidas de forma independente. Os
projetos arquitetonicos e urbanisticos foram inicialmente elaborados pela Prefeitura de
Fortaleza e posteriormente adaptados pela Fujita Engenharia.

Nés fizemos algumas adaptacoes, em termos de tentar melhorar um pouco a topografia, a
questdo das dimensdes. Fizemos pouquissimas alteracoes (...) Nos afastamos bloco para um
lado, bloco para o outro, mas a implantacao, digamos assim, mais basica foi preservada. Nao
fizemos muita alteracdo nao, nesse caso. (PEDRQO, 2020)

Segundo representante da HABITAFOR, “a gente s6 tinha o esbogo do projeto, mas o projeto
executivo, o alvara, a HABITAFOR teve que fazer tudo pra dar pra Fujita, pra poder dar
seguranca a empresa” (LAURA, 2020), tendo em vista que se tratava de arranjo institucional
novo, que teve grande participacao do poder publico para garantir sua execucao.

Os moradores nao tiveram influéncia no desenho urbano ou nos espacos puablicos, que
seguiram o padrao basico do MCMV, com equipamentos como salao de festas, quadra de
futebol, parquinho infantil e pista de skate, dimensionados conforme o nimero de unidades
habitacionais. As entrevistas indicaram que as decistes sobre os espacos e equipamentos
publicos se basearam exclusivamente no Relatorio Diagnostico de Demanda de 2014,
fundamentado em critérios técnicos e quantitativos, sem incorporar desejos ou demandas
qualitativas coletivas.

Apesar das normativas da caixa imporem varias questdes, apareceu também como imperativo
para a pouca adaptacao do projeto a escolha do uso da tecnologia de construcao das unidades
habitacionais através das formas da Fujita, que ja tinham sido realizadas para a construgao do
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Cidade Jardim, justificado pela grande quantidade de unidades do conjunto.(...) pela pressa do
projeto e pela rapidez essa tecnologia dava conta. Entdo, (nomes técnicos da HABITAFOR)
tiveram que fazer o desenho pensando no sistema de placa. Essas placas que eram feitas pra
fazer a obra, pra agilidade da obra. Entao o projeto de arquitetura era baseado muito nesse
sistema de placa. (LAURA, 2020)

Outra entidade apontou que as limitacoes do projeto também decorrem do proprio desenho

institucional do PMCMV, que impoe barreiras significativas a execucao de projetos com maior

autonomia por parte das entidades organizadoras.

Entao, as entidades organizadoras acabavam ficando um pouco reféns dessa parceria com as
construtoras, a construtora acabava sendo assim, uma fornecedora, vamos dizer assim, de
projeto, e por mais que as entidades organizadoras, tivessem algum poder de dar pitaco nesses
projetos, € muito dificil, na condicao de entidade organizadora sem ter recurso pra contratar um
projeto, ir contra ao projeto que é sugerido pela construtora. E o Luiz Gonzaga nao foi diferente,
a construtora Fujita ja tinha as formas inclusive né, o sistema construtivo. Eu ndo posso dizer
que foi uma imposicao, mas foi quase uma coisa natural, sabe? (GABRIELA, 2020)

As organizagdes pressionaram por mudancas no projeto arquitetdnico, resultando em

melhorias nos acabamentos e na inclusao de uma varanda no programa de necessidades,

apesar da resisténcia inicial da construtora e das limitaces do sistema construtivo.

eles exigiram que a gente botasse uma varanda. Entao houve toda aquela discussao “Precisa
mesmo?”, “Wocés querem?”, “Isso vai demorar mais tempo!”, “Nés vamos alterar o projeto, nés
vamos ter que fazer um outro projeto estrutural, vamos mexer na arquitetura, vamos ter que
mexer nas formas, entao vai demorar um pouco mais para comecar”. A gente tentou dissuadi-
los nessa colocacao, mas chega um momento que, como eles sao nossos clientes, a gente
resolveu ndo. A discussao estava demorando mais do que o tempo que a gente levaria para
mudar. A gente tentando convencer eles dizendo que nao queriam e a gente tentando impor a
nossa vontade de fazer do jeito que a gente queria. (...) Entdo & melhor ceder ao pedido do
cliente final, que eram os moradores, do que a gente tentar convencer eles que tem que ser do
jeito que a gente quer. (PEDRO, 2020)

Além da construtora, a adicao da varanda também gerou dificuldades de aprovacao do projeto

junto a Caixa,

Parece ser uma mudanca simples "Ah, bota s6 uma varandinha, puxa para ca.", mas como nosso
projeto ja era todo modulado, nés tinhamos formas ja todas para o outro projeto. Isso ensejava
uma série de alteragdes do projeto arquitetdnico (..)] e ainda fez com que a Caixa fizesse
algumas exigéncias meio esdrlxulas, mas que fizeram parte do processo. Para ir para a varanda
tinha que ter uma porta e a Caixa queria uma janela também, além da porta, uma janela. Eu
disse: "Gente, nao cabe nesse tamanho de apartamento, pelo desenho, uma porta e uma janela
no mesmo local, nem tem espaco fisico para isso. Entao ou bota a porta ou bota a janela. Se
ndo botar a porta, ndo tem varanda, entao como nds vamos fazer?”. Entao levamos tempo ai,
foi incrivel, para uma bobagem dessa tao facil de se resolver, a Caixa levou tanto tempo para
liberar o projeto por conta dessa discussao, se a porta substituiria a janela como elemento de
ventilagao e iluminagao. Entao é uma coisa meio esdrixula, mas nds levamos um tempao para
convencer Brasilia, da necessidade de atender esse pedido, porque nds estavamos fazendo
uma inovacao em colocar uma varanda em um prédio popular. (PEDRO, 2020)
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O programa de necessidades do apartamento incluiu dois quartos, cozinha com area de
servico integrada, sala, varanda e banheiro. As plantas idénticas dos pavimentos previam
acessibilidade, mas os itens de acessibilidade foram instalados apenas nas unidades térreas.
A participagao da construtora trouxe uma diferenca significativa ao processo: ao assumir a
responsabilidade pelos projetos, as assessorias técnicas se limitaram a atuar como fiscais
técnicos, reduzindo a influéncia dos moradores no planejamento. O projeto final do Luiz
Gonzaga é semelhante a outros conjuntos habitacionais construidos pelo PMCMYV, diferindo
apenas pelainclusao de uma varanda e algumas melhorias nos acabamentos.

A gente analisava, a gente barrava algumas coisas, a gente orientava outras, tipo, ah, o tipo do
pavimento. Ai eles trouxeram um, a gente falou: “ah, ndo aceito esse pavimento, esse
pavimento nao é bom". A gente tinha uma voz, mas de maneira geral a producao era muito com
eles e assim, a gente conseguia intervir em certo nivel, principalmente porque ali ainda & uma
relacao comercial em que eles eram prestadores de servico, e naquele momento eles ainda
estavam numa condicao de serem contratados, né, ou de serem mantidos como contratados.
Entdo, 6bvio que nisso a gente tinha algum poder de barganha, né, de melhorar um produto,
entdo, isso a gente conseguiu, assim, pontualmente, é isso que eu quero dizer. (GABRIELA,
2020)

E interessante também que em algumas entrevistas outros agentes demonstraram certo
desconhecimento da producao do Entidades, propagandeando o Luiz Gonzaga como sendo o
Unico do Brasil a ter varanda. A Habitat foi a Gnica que reconheceu que em outros projetos do
Entidades as associacoes tiveram maior liberdade projetual pela forma de gestao que
escolheram.

se a gente for analisar, assim, no Brasil, os Minha Casa Minha Vida Entidades, talvez os que
conseguiram ser diferentes foram aqueles que tiveram, primeiro, os que foram feitos, e ai nao
entra o Entidades, os de concurso, né? Aqueles de Brasilia que foi feito por concurso, {...) ou
entao, aquelas entidades que resolveram fazer por administracao direta e que tinham ja uma
base importante e que conseguiram fazer uma coisa diferente. Fora isso, uma ou outra
construtora, uma ou outra experiéncia de uma cidade ai, ai vai muito de gestao, né? A gente nao
conseguiu, entdo a gente acabou no bom e velho prédio H, s6 o velho né, porque bom...
(GABRIELA, 2020)

a gente nao gostaria que fosse aquele prédio, a gente nao gostaria que fosse todo mundo igual,
a gente nem gostaria que fosse aquele sistema construtivo, mas, assim, & bem simples, &€ uma
conta. A gente podia solicitar tentar melhorar o produto, mas seguir com ele, porque ele tava
empacotado, e com ele a gente ia conseguir chegar na contratacao e fazer; ou a gente podia
ndo estar nesse projeto, ndo tinha outra alternativa, entendeu? (GABRIELA, 2020)

CONSTRUCAO

A construcao do Luiz Gonzaga teve inicio em fevereiro de 2016, anos ap0s sua idealizacao,
devido a demora na aprovacao e modificagoes do projeto. Os atrasos ao longo da obra foram
causados por diversos fatores, incluindo a mudanca de gestao resultante do impeachment da
ex-presidenta Dilma Rousseff.
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Ja tinha fechado o programa da Dilma, ja era o Temer né. Era necessario que o Ministério e a
Caixa ndo paralisassem o projeto, teve muita interferéncia, porque com o fim do Ministério(...)
mudou todo mundo la. Toda a equipe Minha Casa Minha Vida mudou (...). E a Caixa Econémica
local também teve muita interferéncia (...) entdo vocé tinha que convencer, capacitar toda a
equipe da Caixa (...) pra prefeitura, por nds a gente tava, as entidades também, mas a Caixae o
Ministério tiveram muitas mudancas. (LAURA, 2020)

E importante mencionar o papel que as associacoes menores tiveram de pressao sobre a
Caixa no sentido de tentar denunciar esses atrasos burocraticos durante a obra.

Ai nds ia pra caixa econdmica, fazia manifestacao na Caixa Econémica, levava uma panela de
feijoada (risos), uns tijolos, trazia as telhas, botava carvao, ficava la na Caixa Econémica. Pra a
gente poder incomoda-los pra eles poderem nos atender (...), sendo eles ndo recebiam a gente.
(NATALIA, 2020)

Superados os atrasos burocraticos, a ideia era que a partir da tecnologia de construcao da
Fujita, se pudesse avancar rapidamente com a obra.

Vocé faz dois apartamentos de alvenaria por dia com um jogo de forma. Entao s6 para vocé ter
uma ideia, nesse empreendimento vocé tinha condicoes de fazer com quatro jogos, oito
apartamentos de alvenaria por dia e quando vocé terminava, vocé ja tinha a porta s6 para vir
montar, as esquadrias s6 para vir montar, a parte de instalacdo ja estava embutida, o forro ja
estava feito. Entao vocé sé precisava fazer a enfiacdo, emassar e pintar. Entao o processo é
muito rapido, mais limpo, menos desperdicio. (PEDRO, 2020)

Contudo, desde o0 momento inicial da obra, se reconhece também como outro motivo de
atraso a dificuldade de investimento por parte da Fujita, que passava por problemas
financeiros.

Mas assim, a gente teve problemas muito sérios na etapa de construcao, logo que a Caixa
autorizou, a construcao, o inicio das obras. A gente nao via a obra andar, tava em fase de
terraplanagem, a terraplanagem nao andava, era uma desculpa atras da outra, e eles sempre
culpavam os fornecedores, o terceirizado e tal. Mas o fato é que a obra nao andava e a gente
comecou a perceber, ja naguela época, no iniciozinho das obras, uma dificuldade muito grande
da Fujita de colocar dinheiro. Ja era um sinal de tudo que ia acontecer depois, né, que foi a
faléncia da Fujita. (GABRIELA, 2020)

A partir destas dificuldades, a Habitat, enquanto umas das EOs, buscou trocar de construtora,
para dar continuidade a obra. Contudo, segundo representante da organizacao, as outras
duas EOs nao demonstravam o mesmo interesse.

Mas o fato &, que quando a gente viu, como organizacao social, que ndo tava funcionando a
Fujita, a gente 6: "vamos tirar a Fujita”. Mas, as outras organizacoes nao concordaram. (..) Que
a gente entendia assim, que se a Federacao e o Cearah Periferia queriam continuar com a Fujita,
tudo bem, ndo tem problema, era uma avaliacao deles, e é legitima, a avaliacao deles. Era
diferente da nossa, né? E a gente também queria, era legitimo também que a gente quisesse
romper com a Fujita nesse momento. (...) E a avaliacdo das outras duas organizagdes era que
nado, que achava que a gente tinha que dar mais crédito a Fujita, e que a Fujita tinha sido muito
parceira antes de iniciar a obra (...) Qualquer coisa pra além disso, & uma coisa que a gente nao
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tem como, é.. assim, & posicionamento diferente, visdao diferente, analise diferente, né?
(GABRIELA, 2020)

Apesar do consenso entre as EOs sobre a necessidade de substituir a Fujita, e a propria
construtora reconhecer sua incapacidade, a CEF inicialmente alegou a impossibilidade de
distrato unilateral devido a dificuldade de gerenciar medicdes e pagamentos de forma
diferenciada. Contudo, com a articulagao das entidades junto ao Ministério das Cidades, foi
viabilizado o compartilhamento do canteiro de obras entre as duas construtoras. A KPR-
Rodan assumiu a construcao dos contratos da Habitat e FBFF, enquanto a Fujita continuou
com os do CP e ainfraestrutura. Apesar das dificuldades financeiras, a qualidade do trabalho
da Fujita foi elogiada, em parte, pela supervisao rigorosa dos fiscais da Caixa.

Tecnicamente, foi feito todos os testes de concreto, pra seguranca de que o que tava sendo
feito, realmente tinha uma qualidade técnica e isso nao foi feito porque Habitat exigiu, ou
porgue a Fujita & uma excelente construtora, mas isso porque esta previsto no programa e a
Caixa precisava receber esses ensaios, sabe? E ai, os técnicos da Caixa. Ai, também, quando é
pra criticar, a gente critica, mas pra elogiar, a gente também elogia, né? Os técnicos foram
extremamente exigentes em receber todas as comprovacoes técnicas e de ensaios de que tudo
tava sendo feito da maneira correta, sabe? Isso eles foram bastante exigentes, o qué foi muito
bom, porque eu acho que o que leva Fortaleza ter, no geral, qualidade construtiva desse
conjunto melhor do que a maioria dos locais no Nordeste, & o nivel de exigéncia dos fiscais da
Caixa. Eu ndo tenho divida disso, nao tenho ddvida disso, porque eu ja vi muito. (...) uma coisa
que eu nunca vi, assim, eu tenho mais de 10 anos de Minha Casa Minha Vida, eu nunca vi um
fiscal abrir todos os chuveiros, de todos os apartamentos, pra testar o ralo, todos, 100%, ndo
foi por amostragem, sabe? (GABRIELA, 2020)

P

A respeito do posicionamento das diferentes entidades perante a Fujita, & importante
destacar que as associacoes menores ligadas a Habitat também tiveram papel reivindicativo
muito importante para realizar tal mudanca. Isto foi possivel devido ao fato de que elas
compunham as comissoes de acompanhamento, CAO e CRE, que era quem tinha o poder de
deliberar sobre o repasse de recursos. Em entrevista, um representante dessas entidades
trata da diferenca de postura entre as associacoes e das outras EOs.

Legalmente tinha duas comissoes, de acordo com o projeto, com a Caixa Econémica, que era a
comissao que acompanhamento a obra, que era o CAO, com representantes eleitos entre as
familias e a CRE que era a Comissao Representante do Empreendimento que, teoricamente,
fiscalizava a parte financeira. Ambas eram pra legitimar, era pra dizer assim, a comunidade, as
familias participam, esse era objetivo, como ocorre nesses projetos né. No caso da Habitat nao
eraassim. Pra vocé ter umaideia, varias vezes, nao foi uma, foram varias vezes, nos discutimos
em assembleia que os representantes ndo poderiam assinar a liberagao de recurso. (...) Entao,
quando dava problema, por exemplo, nas duas vezes que a obra parou, que os recursos foram
travados, CEARAH Periferia e Federagdo continuaram pagando e o de Habitat ndo. (..) nés
travamos o pagamento inimeras vezes, porque o pagamento, a Caixa, a liberagao dos recursos
da Caixa para as construtoras sé podiam ser feitos com autorizacao, assinada, dos
representantes das familias também e da entidade geral. (BRENO, 2020)
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Os relatos apontam para a adocao de posturas para impossibilitar uma participagao
consciente na aprovacao do empreendimento em detrimento da realizacao do projeto a
qualquer custo. Além da diferenca de postura das entidades envolvidas no processo, aparece
também a diferenca na relagao com a construtora, depois da mudanca para a KPR-RODAN,

e eu tive muito mais voz com a KPR-RODAN, quer dizer, mais uma vez eu volto a critica ao
programa: pra o dono da obra, que sao as entidades, ter voz, eu dependo de ter uma construtora
que é sensivel a isso ou ndo, né? Porque foi assim. (GABRIELA, 2020)

A Fujita também nao conseguiu finalizar as obras de infraestrutura no terreno do Luiz
Gonzaga, tendo decretado faléncia durante o processo, assim, a BWS, construtora parceira
da Fujita, foi quem concluiu esta parte do empreendimento.

DISTRIBUICAO

Depois de muitos conflitos e atrasos na obra, o Residencial Luiz Gonzaga foi inaugurado no
dia 2 de novembro de 2019. Entre a conclusao da obra e a entrega efetiva, parece ter havido
ainda um atraso devido as dificuldades em obter as permissoes necessarias para ocupacao
do Residencial.

Segundo as entrevistas, houve atrasos nos cadastros das familias que entrariam nos
apartamentos da FBFF. Representantes das outras EOs alegaram falta de iniciativa e
organizagao da Federacao para cumprir com esse processo. Em entrevista, representante da
Federacao reconhece que houve uma dificuldade no cadastro devido ao longo tempo que se
teve entre os cadastros iniciais e os finais, sendo assim muitas familias teriam mudado de
condigdes econdmicas, nao sendo mais possivel serem beneficiadas pelo projeto, o que gerou
muito trabalho para substitui-las.

Devido a demora na entrada das casas, algumas associagoes se articularam para pressionar
que a CEF fizesse logo a entrega. Ha relatos inclusive de ameaga dos moradores organizados
ocuparem o Residencial, tendo em vista a possibilidade de que outros movimentos ou familias
pudessem invadir os apartamentos.

Em relacao a distribuicao das familias entre os apartamentos, os entrevistados relataram que
todas as EOs procuraram trabalhar ao maximo para que as pessoas que vinham da mesma
comunidade permanecessem juntas, a fim de tentar manter os lagos comunitarios. Aos
idosos e pessoas com deficiéncia foi dada a preferéncia para os apartamentos térreos.

USO E GESTAO

As acoes planejadas para o pds-ocupacao do Luiz Gonzaga, conforme as prerrogativas do
PMCMV, incluem o acompanhamento por uma equipe social por apenas 2 a 3 meses apos a
entrega das chaves, encerrando entao as responsabilidades das EOs. Tanto as Entidades
Organizadoras quanto os moradores reconhecem que esse periodo € insuficiente. Embora as
EOs e as Associagcoes Menores tenham continuado a oferecer algum apoio, os moradores
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frequentemente enfrentam dificuldades em identificar a quem recorrer para solucionar
problemas especificos.

Em janeiro, a Habitat entregou, disse que o trabalho deles tinha terminado ali. Coisa que a gente
nao admite isso porque eu fui na Caixa Econémica levando uma demanda e cheguei I3, o gerente
foi até grosso comigo. Ele disse, "olhe (Natalia), eu nao fiz negécio com sindica nao, o meu
negocio, da Caixa Econdémica Federal, € com a entidade Habitat. E eu "sim doutor, eu quero que
o senhor me diga como é que vai ser porque a habitat ja entregou, disse que o trabalho deles
aqui ja terminou. E af a gente vai ficar a mercé?" (NATALIA, 2020)

Por que a Caixa alega o seguinte, que ela assinou o contrato com o Habitat. Tanto o advogado
como a (Habitat) o que a gente tiver de dificuldade é s ligar pra eles depressa que eles tém
uma atencao até hoje, porque a Caixa alega o seguinte, ela assinou o contrato com a Habitat,
entdo eles tém que ficar até. Mas s6 que eles nao podem ficar aqui porque eles tém outras
atividades né, entao como tem lideranca comunitaria aqui, a gente vai empurrando com a
barriga até quando pode né. (MARCELA, 2020)

Em novembro de 2020, durante entrevistas com liderancas e moradores dos condominios da
Habitat, constatou-se que ainda nao existia uma organizacao comunitaria unificada no Luiz
Gonzaga. Embora houvesse tentativas de criar uma associacao comum, as liderangas das
diferentes EOs enfrentavam dificuldades para estabelecer um dialogo coeso.

No momento, s6 tem as sindicas e as lideres de bloco. N6s ja tentamos organizar uma
associacao de bairro, aqui dentro. S6 que como sao 5 condominios (...) Pois &, é como eu tava
dizendo né, ai...Asa Branca e Mandacaru sao unificados, sempre foram, mas tem o sabia e o
Assum Preto, do Ceara Periferia, eles ndao querem se unir. (...) Podemos dizer que ja somos
unificados também com o Humberto Teixeira, mas a dificuldade maior & com dois condominios,
0 Assum Preto e Sabi, do CEARAH Periferia. (NATALIA, 2020)

Além da organizagao em associagao comunitaria, que se concretizou posteriormente, a Caixa
exigia a eleicao de sindicos e subsindicos para cada um dos cinco condominios do Luiz
Gonzaga: Assum Preto e Sabia (CEARAH Periferia); Asa Branca e Mandacaru (Habitat); e
Humberto Teixeira (FBFF). Segundo uma das sindicas, também existia uma organizagao por
blocos, cada um com uma lider e vice-lider, predominantemente mulheres. Em fevereiro de
2021, uma associagao comum ao conjunto ja havia sido criada, tendo como presidente uma
lideranca do condominio da FBFF.

A ideia era a partir dos sindicos que tinham, dos sindicos e subsindicos, construir uma
associacao unificada do residencial, ndo associacées por condominios, mas uma associagao
unificada a partir de suas estruturas condominiais. Acontece que esse processo nao saiu tao
interessante, porque pessoas que foram indicados sindicos e sindicas ja nao estdao mais no
residencial e quem esta, pensou que o processo era um e acabou sendo um processo
diferenciado da sua ideia e se afastou, entao acabou se afastando da sua sindicancia. (MATEUS,
2020)
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Apesar da chapa eleita para a nova Associacao unificada do Luiz Gonzaga contar com
moradores de todos os condominios, alguns destes parecem ter ainda uma maior dificuldade
organizacional.

Por exemplo, o Sabia & um dos condominios que ta sem lideranca condominial |a, entao tem as
questoes gerais do residencial né, mas tem as questoes menores do condominio, que nao da
pra uma associacao, que pensa por exemplo nas estruturas, em trazer empreendimento
grandes pro Luiz Gonzaga, pensar também na dificuldade do dia a dia de cada morador, entao
a gente ta tentando (..) trazer esses ou essas eleitas pelos moradores do Sabia para a
associacao e assim fazer a roda do movimento popular girar. (MATEUS, 2020)

A lideranca de um dos condominios organizou uma taxa para manutencao dos espagos
comuns, mas enfrentou dificuldades com a adesao de alguns moradores, atribuidas ao fato
de o condominio ser aberto. Como solucao, mencionou-se o apoio de politicos.

E af eu tava aqui, e eu "meu Deus, o que é que eu vou fazer? Jesus, eu nao tenho conhecimento
dessas pessoas de prefeitura, do Estado. O que é que eu vou fazer pra trazer as coisas pra
ca?"(..) "0 que é que eu vou fazer? Ou eu pago agora, mas se me abandonarem... Meu deus o
que é que eu vou fazer pra poder resolver essas questdes do residencial.” Num marcaram mais
nenhuma reunido. Aieu disse "Senhor, me dé uma luz", ai venho na minha mente: Eliana Gomes.
Eu disse: "Nossa, a dona Eliana Gomes” eu pensei: “eu vou ligar pra Eliana, vou ligar pra ela, eu
tenho o telefone dela, e eu vou perguntar a ela o que € que eu vou fazer porque eu to passando
por isso, por essa dificuldade num tem pra onde correr.” Al liguei pra ela, "D. Eliana, ta
acontecendo isso, taxa de seguranca, enfim, tal e tal”. E ai ela disse "Nao (Natalia), se preocupe
nao que eu vou lhe ajudar, nem se preocupe porque a gente nao vai esquecer do Residencial
Luiz Gonzaga. \Vocés sao muito importantes pra nds". E ai quando deu menos de uma semana,
ela agendou uma reunido, né, com a Secretaria. (NATALIA, 2020)

A relacao entre as liderancas do RLG e dos poderes publicos parece se manter bem proxima.
Sobre o acesso das familias a bens e servicos urbanos, a mesma entrevistada aponta o
privilégio do Luiz Gonzaga em relacao a outros conjuntos habitacionais, pois este seria “a
menina dos olhos” dos Governos do Estado e do Municipio. Por este fato, seria mais facil ao
Luiz Gonzaga conseguir reivindicar melhorias, pela proximidade com estes agentes.

E ai n6s reivindicamos Ecoponto, o vetmavel, ajeitar as linhas de 6nibus... Ai ela comegou a
agendar, na ETUFOR, nesses outros cantos... Al eu me senti mais amparada né, figuei mais
feliz... Por que se nao fosse ela? Eu tava até hoje com um monte de demanda pra resolver ai,
porgue eu nao tenho conhecimento. Vocé ha de convir comigo que se eu ndao conheco uma
pessoa importante pra fazer uma ponte... Nao tem como eu entrar la: na Prefeitura, ser recebida
na Vice-governadoria (...) Tem que ter alguém que conheca alguém importante pra fazer essa
ponte, pra abrir essa porta. (NATALIA, 2020)

As Entidades Organizadoras do PMCMV tém a responsabilidade de elaborar relatérios finais
com avaliagdes pos-ocupacao dos empreendimentos. Até o inicio de 2021, apenas os dados
dos relatorios da Habitat, para os condominios Mandacaru e Asa Branca, e da FBFF, para o
condominio Humberto Teixeira, estavam disponiveis. No caso do CEARAH Periferia, a
pandemia interrompeu a elaboracao do relatorio final, inviabilizando a aplicacao de
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questionarios. Os relatorios da Habitat, realizados entre dezembro de 2019 e janeiro de 2020,
indicaram uma ocupacao média de 85% nos dois condominios, com 82,23% no B1 e 87% no
B2.

O relatdrio da Habitat revelou que o equipamento de satde mais proximo ao Residencial Luiz
Gonzaga (RLG) era o posto de saide Osmar Viana, que enfrentava limitagdes no atendimento
devido a falta de equipes especificas do Programa Saude da Familia (PSF). A ampliacao para
mais duas equipes foi recomendada e implementada em 2020. A avaliagao pos-ocupagao dos
moradores mostrou uma percepgao predominantemente positiva em relacao ao acesso a
salde, embora o0 acesso a equipamentos educacionais tenha gerado opinides divergentes,
especialmente devido a conflitos de faccoes na regidao que dificultavam a mobilidade de
criancas para escolas.

Em geral, os moradores descreviam o bairro e suas residéncias de forma positiva, associando
as casas a conquistas pessoais e sonhos realizados. No entanto, preocupacoes surgiram
sobre a falta de acesso a equipamentos culturais e a proximidade de locais de trabalho. A
Habitat e a FBFF, enquanto Entidades Organizadoras (EOs), receberam avaliacoes
majoritariamente boas ou 6timas pelo trabalho social e pela organizagao comunitaria. A FBFF
também conduziu uma pesquisa online durante a pandemia, destacando questdes de
mobilizacao e gestao condominial, embora sem abordar o acesso a equipamentos puablicos
ou a insercao urbana. A satisfagao geral dos moradores com seus apartamentos e o trabalho
das EOs foi expressiva, refletindo a importancia do projeto na melhoria da qualidade de vida
dos beneficiarios.

RESULTADOS E CONSIDERAGCOES FINAIS

A analise do Residencial Luiz Gonzaga (RLG), empreendimento da modalidade Entidades do
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), revelou um projeto de alta complexidade,
marcado por conquistas e desafios.

O RLG destacou-se por reunir um conjunto diverso de agentes — entidades organizadoras,
associacoes menores, poder pablico e empresas construtoras —, que colaboraram para sua
viabilizacao em meio a barreiras institucionais e financeiras. Esse modelo colaborativo foi
essencial para superar os entraves da aprovacao inicial e garantir a entrega de unidades
habitacionais em 2019. No entanto, a divisao de responsabilidades e interesses entre os
agentes revelou limitacoes, como dificuldades na coordenagao e articulacao entre as
entidades organizadoras, afetando diretamente a execucao e gestao do empreendimento.

A localizacao do RLG no bairro Jangurussu ilustra a perpetuagao de uma légica histérica de
relegar empreendimentos habitacionais de interesse social a areas periféricas, caracterizadas
por infraestrutura limitada. Embora sua posicao tenha sido justificada pelo baixo custo do
terreno e pela extensao necessaria para atender a demanda, a escolha reforgou a segregacao
urbana e os desafios de insercao dos moradores na dinamica econémica e social da cidade.
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As normativas do PMCMV e as exigéncias da Caixa Economica Federal também impuseram
restricoes significativas a autonomia das entidades e a participagao dos futuros moradores
no planejamento do projeto. As decisdes sobre os desenhos arquitetdnicos e urbanos
seguiram padroes preestabelecidos pelo programa, resultando em unidades habitacionais
padronizadas e pouco adaptaveis as necessidades especificas das familias. A inclusdao de uma
varanda no projeto foi uma inovagao modesta, mas representativa das pressoes exercidas
pelas entidades e movimentos sociais.

0 trabalho social conduzido pelas entidades organizadoras foi apontado como um diferencial
do projeto, promovendo maior integracao entre as familias e fortalecendo lagos comunitarios,
se comparado a outros empreendimentos da modalidade padrao do PMCMV. Atividades de
capacitacao, formacao politica e encontros periédicos foram fundamentais para criar um
senso de coletividade no empreendimento, embora a dimensao e a diversidade das
comunidades tenham representado desafios a unificacao e a gestao pds-ocupagao.

A construcao do RLG enfrentou atrasos significativos devido a mudancas politicas,
dificuldades financeiras e problemas burocraticos. A substituicdo de uma empresa
construtora por outra exemplificou a resiliéncia das entidades organizadoras em adaptar-se
as adversidades, embora essa transicao tenha evidenciado diferencas na postura das EOs
quanto a conducao do projeto.

Na etapa de uso e gestdo, a organizacao comunitaria do RLG evoluiu lentamente, com
dificuldades iniciais na criacao de uma associacao unificada e na gestao condominial. A
predominancia de mulheres na lideranca local e a formacao de liderangas por blocos foram
aspectos notaveis, contribuindo para a gestdao cotidiana do conjunto. No entanto, a
dependéncia de articulacoes politicas para resolver problemas estruturais e a curta duragao
do acompanhamento social pds-ocupacao foram reconhecidas como limitagdes do modelo.

O exemplo do Residencial Luiz Gonzaga trouxe pouco do que geralmente se espera de
processos de producao de moradia social liderados por movimentos sociais com o apoio de
grupos de assessoria técnica. Em tais processos, é esperado que a opiniao e as decisdes dos
futuros moradores guiem e liderem as etapas do projeto, algo que dificilmente se verificou no
RLG. As limitacGes impostas pelas normativas do PMCMV, a concentracao de decisoes nas
entidades organizadoras e o papel central das empresas construtoras dificultam caracteriza-
lo como um exemplo pleno de produgao social de moradia com assessoria técnica.

Em suma, o Residencial Luiz Gonzaga evidencia os potenciais e as limitacoes da producao
social de moradia em grande escala. Embora tenha representado um marco em termos de
organizagao comunitaria e trabalho social, o projeto também expds os desafios de articular
agentes diversos em um arranjo institucional complexo. A experiéncia do RLG reforca a
necessidade de repensar politicas habitacionais que priorizem nao apenas a quantidade de
unidades habitacionais, mas também a qualidade dos espacos construidos e a integragao das
familias na cidade, promovendo, de fato, o direito a moradia e a cidade para populagoes
vulneraveis.
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