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RESUMO

Problemas no acesso a moradia digna fazem parte da realidade dos brasileiros desde
o0 século XIX, porém, as solucdes apresentadas pelo poder publico sempre se concentraram
mais em afastar a populacdo dos centros urbanos, sem uma preocupacao real com o tipo de
habitacdo em que residiriam os cidaddos. Como resultado, o espaco urbano nas cidades é
ocupado de forma desigual, com familias de baixa renda fixando residéncia em locais distantes
e com pouca infraestrutura. O déficit habitacional € uma grande preocupacao no pais, diversas
pessoas precisam recorrer a formas insalubres e perigosas de moradia por ndo dispor de
recursos para acessar o mercado imobiliario formal e incorrendo na violacdo do direito a
moradia estabelecida pela Constituicdo Federal de 1988. Enquanto isso, 0s centros urbanos
passam por processos de especulacdo imobiliaria, que aumentam significativamente os valores
dos terrenos e imoveis, e dificultam ainda mais 0 acesso para 0s grupos sociais com renda mais
baixa. A pesquisa investiga de que forma o Programa Minha Casa, Minha Vida, reestabelecido
pela Lei n® 14.620 de 2023, apresenta, em seu instrumento normativo, elementos capazes de
atenuar a desigualdade no acesso a moradia urbana. Para tanto, a partir de uma pesquisa
bibliografica, foi realizada a contextualizacdo dos elementos de mitigacdo do déficit
habitacional presentes na Lei n° 14.620 de 2023 e os termos do novo Programa Minha Casa,
Minha Vida com a realidade prética do acesso a moradia no Brasil. Como resultado o trabalho
se divide em 3 capitulos, sendo eles: 1 - A politica urbana habitacional no Brasil e suas
implicacBes na efetivacdo do direito & moradia; 2 - O déficit habitacional e a especulacéo
imobiliaria; 3 - Analise do Programa Minha Casa, Minha Vida e o direito a moradia. Como
método de abordagem foi utilizado o materialismo histérico dialético, onde foi possivel
concluir que o déficit habitacional ainda € um problema muito presente no pais, tendo conexao
direta com a exploracdo econdmica de areas urbanas e imdveis destinados para a moradia. As
politicas habitacionais, incluindo o Programa Minha Casa, Minha Vida lancado em 2009,
apresentaram solucbes mais focadas nas necessidades econémicas do mercado, 0 que
prejudicou as necessidades da populacdo, e propiciou uma ocupacdo desigual dos centros
urbanos. Na pesquisa foi possivel averiguar que o déficit habitacional ainda é um problema
muito presente no pais e se conecta diretamente com a exploracdo econdémica de areas urbanas
e imoveis destinados para a moradia. A Lei n° 14.620 de 13/07/2023 se comparada com as
diretrizes do Programa Minha Casa Minha Vida (2009), dispGe de mecanismos inovadores que
levam em consideracgdo as necessidades dos sujeitos, porém € importante destacar que dado o
contexto, é preciso investir em estruturas que vdo além dos programas habitacionais. E
necessario entender o direito a moradia digna como o objetivo principal e, por este motivo,
desenvolver formas de coibir a mercantilizacdo predatéria do solo e garantir o atendimento
daqueles que necessitam, em vistas disso, foi realizado o exame das problematicas causadas
pela especulacdo imobiliaria e os contextos que levam as familias a buscarem moradias
irregulares avaliando os seus efeitos na qualidade de vida dos cidaddos que ndo tem 0 acesso a
infraestrutura necessaria ou aos equipamentos publicos basicos. A discussao utilizou como
base exemplificativa o caso da cidade Mossor6/RN, onde se verificou que para cumprir seus
objetivos sociais, se faz necessario coibir a mercantilizacdo predatoria do solo e garantir o
atendimento daqueles que necessitam de uma moradia digna.

PALAVRAS-CHAVE: Habitacdo; Direito a moradia; Programas Habitacionais; Déficit
Habitacional.



ABSTRACT

Problems with access to decent housing have been part of the reality of Brazilians
since the 19th century, but the solutions presented by public authorities have always focused
more on moving the population away from urban centers, without any real concern for the type
of housing in which citizens lived. As a result, urban space in cities is occupied unevenly, with
low-income families taking up residence in distant places with little infrastructure. The housing
deficit is a major concern in the country, with many people having to resort to unhealthy and
dangerous forms of housing because they don't have the resources to access the formal real
estate market, thus violating the right to housing established by the 1988 Federal Constitution.
Meanwhile, urban centers are undergoing processes of real estate speculation, which
significantly increase the value of land and property and make access even more difficult for
social groups with lower incomes. The research investigates how the Minha Casa, Minha Vida
Program, reestablished by Law n° 14.620 of 2023, presents, in its normative instrument,
elements capable of mitigating inequality in access to urban housing. To this end, a
bibliographical survey was conducted to contextualize the elements for mitigating the housing
deficit in Law n° 14.620 of 2023 and the terms of the new Minha Casa, Minha Vida Program
with the practical reality of access to housing in Brazil. As a result, the work is divided into
three chapters: 1 - Urban housing policy in Brazil and its implications for the realization of the
right to housing; 2 - The housing deficit and real estate speculation; 3 - Analysis of the Minha
Casa, Minha Vida Program and the right to housing. The method used was dialectical historical
materialism, which led to the conclusion that the housing shortage is still a very present
problem in the country, and has a direct connection with the economic exploitation of urban
areas and real estate intended for housing. Housing policies, including the Minha Casa, Minha
Vida program launched in 2009, have presented solutions more focused on the economic needs
of the market, which has undermined the needs of the population and led to an unequal
occupation of urban centers. The research revealed that the housing shortage is still a major
problem in the country and is directly linked to the economic exploitation of urban areas and
real estate intended for housing. Law n° 14.620 of 13/07/2023, when compared to the
guidelines of the Minha Casa Minha Vida Program (2009), has innovative mechanisms that
take into account the needs of individuals, but it is important to note that given the context, it
is necessary to invest in structures that go beyond housing programs. It is necessary to
understand the right to decent housing as the main objective and, for this reason, to develop
ways of curbing the predatory commercialization of the land and guaranteeing that those who
need it are served. In view of this, an examination was made of the problems caused by real
estate speculation and the contexts that lead families to seek out irregular housing, evaluating
its effects on the quality of life of citizens who do not have access to the necessary infrastructure
or basic public facilities. The discussion used the case of the city of Mossor6/RN as an example,
where it was found that in order to fulfill its social objectives, it is necessary to curb the
predatory commercialization of the land and ensure that those who need decent housing are
taken care of.

KEY-WORDS: Housing; Right to housing; Housing programs; Housing deficit.
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INTRODUCAO

A problemética relacionada & moradia faz parte da realidade urbana brasileira desde o
final do século X1X e é resultante da ocupacao desigual dos espacos que leva em conta critérios
financeiros e acaba dificultando o acesso de grupos populacionais a servigos essenciais -
indisponiveis para determinadas localidades - infraestrutura necesséria, fazendo com que
cidadaos de baixa renda precisem recorrer a formas irregulares de moradia, por ndo poder arcar
com os custos elevados dos imdveis. (CANO, 2013). Para lidar com as crises ocupacionais
urbanas, ainda no século X1X, surgiram os primeiros programas habitacionais.

Essas primeiras iniciativas tinham carater higienista, baseadas em crencas burguesas
que buscavam embelezar as grandes cidades e imitar a estética europeia. E para isso, ocorria a
remocdo de corticos e favelas de area centrais, e a consequente realocacao de seus moradores
para areas distantes, sem nenhum acesso a infraestrutura (OLIVEIRA SOBRINHO, 2013). Ao
longo do século XX, foram editadas diversas leis e propostos multiplos programas que visavam
mitigar o déficit habitacional no Brasil. Porém, mesmo com abordagens distintas ao longo do
tempo, a desigualdade ocupacional ainda é uma realidade presente nos centros urbanos
brasileiros.

O déficit habitacional ainda é muito presente no pais e se manifesta de diversas formas,
tais como, moradias inadequadas, alugueis ou financiamentos caros que acabam por impactar
a maior parte da renda familiar com essas despesas. A especulacdo imobiliaria nos grandes
centros urbanos tem contribuido significativamente para o aumento nos valores de compra e
aluguel de imoveis. Enquanto diversas familias ndo tém o seu direito & moradia adequada
respeitado, grupos com acesso a capital financeiro lucram com a valorizacdo da terra, e
contribuem para uma formacgdo do espago urbano marcada pela desigualdade, que limita
determinadas localidades a familias com mais recursos financeiros.

As familias de baixa renda que ndo podem arcar com 0s precos dos imdveis em
determinadas localidades, acabam por fixar residéncia em bairros distantes, sem a devida
infraestrutura fisica ou equipamentos publicos necessarios, muitas vezes de forma irregular e
em &reas de risco. Essa separacdo, motivada por renda, faz com que os cidaddos tenham que
percorrer longas distancias para acessar seus locais de trabalho, os servigos publicos béasicos e
opcOes de lazer. Fato que ainda é agravado pela auséncia de transporte pablico coletivo e de

infraestrutura geral dos ndcleos urbanos ocupados por familias de baixa renda.
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Nesse contexto, em 2009, surgiu o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), que
atraves da edificacdo de unidades habitacionais e o oferecimento de condic¢Ges especiais de
financiamento buscava impulsionar a economia e diminuir a necessidade por moradia. O
PMCMV foi responsavel por garantir a milhdes de familias o acesso a imoveis E até o ano de
2020 mais de 5 milhdes de residéncias foram entregues (MINISTERIO DO
DESENVOLVIMENTO REGIONAL, 2020). Porém, diversas criticas foram feitas ao
programa, que ficou ativo entre os anos de 2009 e 2020, e aos seus objetivos.

As principais criticas & atuacdo do PMCMV, na sua concepc¢ao original, dizem respeito
ao enfoque na producdo de unidades imobiliarias, sem necessariamente levar em consideracao
as necessidades das familias mais pobres e garantir o seu direito a moradia digna com toda a
infraestrutura e equipamentos publicos necessarios. O foco na construcdo foi mais benéfico
para empresas de alguns setores, desde a construcdo aos fornecedores de servicos e matérias
primas, e gerou também especulacao, pois sujeitos tiveram a oportunidade de adquirir imoveis
em empreendimentos de custo mais baixo.

Diante disto, a pesquisa teve como foco a atuagdo do Programa Minha Casa, Minha
Vida, criado através da lei N°11.977/09, com o intuito de demonstrar como foi realizado o
atendimento da populacéo e os impactos de seus resultados nos indices do déficit habitacional
no pais. E importante ressaltar que as necessidades das familias brasileiras sdo diversificadas,
é preciso ver 0s pontos positivos e negativos da atuacdo do programa, para dessa forma
desenvolver repertério para averiguar as novas politicas habitacionais e suas propostas. A mais
recente iniciativa de porte nacional, no que concerne a habitacéo, é a nova edi¢do do Programa
Minha Casa, Minha Vida, que apresenta novas diretrizes e objetivos a politica habitacional.

A afirmacéo pode ser verificada atravées da edigdo da Lei n°14.620/2023, que retoma o
Programa Minha Casa Minha Vida pelo Governo Federal e traz novas regras de subsidios e
faixas de renda das familias que poderdo ser as beneficiarias da politica. Diante disto e face ao
contexto de desigualdade ocupacional urbana no Brasil, é fundamental entender como o atual
maior programa habitacional, com abrangéncia em ambito federal, a partir de seus propdsitos
e elementos apresentam a possibilidade de mitigacdo da falta de acesso a moradia e a oferta de
moradia para a populacao.

A tematica foi escolhida, pois a moradia, além de um direito basico, é algo essencial
ao cidadd@o que influencia em diversos aspectos da vida cotidiana. Residir em bairros sem
infraestrutura faz com que a populacdo tenha outros direitos negados, como o a salde e a
educagdo. Em muitos casos, as pessoas precisam passar por longos deslocamentos para acessar

seus locais de trabalho, em bairros inacessiveis para familias de baixa renda, e sequer tem a
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possibilidade de utilizar os equipamentos publicos presentes nessas areas. Assim, €
fundamental discutir o acesso a moradia através de programas habitacionais, para propiciar aos
cidaddos meios para uma existéncia digna.

Sendo assim, mostra-se relevante analisar os elementos do programa habitacional, de
forma contextualizada com a realidade de ocupacdo espacial e desigualdade no acesso a
imoveis urbanos e para isto tem-se como questdo problema: de que maneira o Programa Minha
Casa Minha Vida, reestabelecido pela Lei n® 14.620 de 13/07/2023 tem, em seus elementos
normativos, mecanismos capazes de atenuar a desigualdade social de acesso a moradia urbana
no Brasil do Século XXI? Com este intuito foram definidos os seguintes objetivos especificos:
Verificar o histérico das politicas urbanas do pais, e as tentativas de mitigacdo do déficit
habitacional realizadas pelo poder publico ao longo do Século XX; Identificar as relagGes entre
a especulacdo imobiliaria, e consequente aumento nos custos de moradia, e a irregularidade
fundiaria; Analisar os elementos da Lei n° 14.620 de 13/07/2023 comparando com as diretrizes
do Programa Minha Casa Minha Vida desde a sua criacdo em 20009.

Para atingir os objetivos propostos, a pesquisa teve carater qualitativo, com foco na
andlise bibliografica na legislacdo, livros, artigos e outras producfes académicas acerca da
irregularidade urbana no pais, como forma de contextualizar a reflexdo acerca dos elementos
de mitigacdo do déficit habitacional presentes na Lei n° 14.620 de 2023 e os termos do novo
Programa Minha Casa, Minha Vida com a realidade pratica do acesso a moradia no Brasil.

Na andlise dos dados fez-se uso do materialismo histérico dialético que possibilita a
reflexdo e o entendimento de que a politica habitacional esta condicionada a divisao de classes,
presentes na sociedade brasileira e, muitas das vezes, pode servir para aprofundar a
desigualdade social. Por este motivo, o Estado, a partir de um governo progressista de esquerda,
precisa estar atento as relagdes sociais e econdmicas, entendendo que had uma disputa de classes
sociais dentro da sociedade brasileira e, programa que define e resguarda direitos, como o
PMCMV que possibilita o acesso ao direito a moradia, deve, minimamente, contribuir para a
efetivacdo de justica social e efetivacdo de direitos afastando interesses econdmicos e
objetivando atender os interesses das populacdes em situacédo de vulnerabilidade social.

Dessa maneira, o trabalho foi dividido em trés capitulos, no primeiro “A politica urbana
habitacional no Brasil e suas implicagdes na efetivagdo do direito a moradia” ¢ realizada uma
analise descritiva e diagnostica acerca do historico das politicas habitacionais no Brasil, através
da verificacdo de instrumentos normativos responsaveis pela criacdo de programas e da

avaliacéo do impacto dessas medidas. Nesse momento, a reflexéo foi focada em como o acesso
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a moradia foi tratado pelo poder publico ao longo do Século XX e como isso se relaciona com
o atual cenario de irregularidade urbana.

De forma subsequente, no capitulo “O déficit habitacional e a especulagdo imobiliaria”
sdo analisados dados do déficit habitacional produzidos pela Fundacdo Jodo Pinheiro, com
detalhamento das particularidades de cada tipo de déficit apresentado nas pesquisas. Nele foi
feito o exame das problematicas causadas pela especulacdo imobiliaria e 0os contextos que
levam as familias a buscarem moradias irregulares, a reflexdo buscou avaliar os efeitos desse
cenario na qualidade de vida dos cidaddos que ndo tem o acesso a infraestrutura necessaria ou
aos equipamentos publicos basicos. A discussdo utilizou como base exemplificativa o caso da
cidade Mossord/RN, neste intuito foi realizada pesquisa bibliografica sobre a especulacdo
imobiliaria no municipio e caracteristicas das moradias desenvolvidas pelo poder publico para
familias de baixa renda.

No terceiro capitulo, intitulado “Andlise do Programa Minha Casa, Minha Vida e o
direito a moradia”, foi feita avaliacdo do Programa Minha Casa Minha Vida e de seus objetivos,
desde a sua criacdo em 2009, mas com énfase na nova fase do programa, regulamentada através
da Lei n°14.620 de 2023. A apreciagdo do instrumento juridico e demais elementos normativos
foi realizada a partir da conexao com o cenario de irregularidade urbana no pais e o historico
das politicas habitacionais por parte do poder publico.

Como resultados da pesquisa foi possivel averiguar que o déficit habitacional ainda é
um problema muito presente no pais, que se conecta diretamente com a exploracéo econémica
de areas urbanas e imoveis destinados para a moradia. As politicas habitacionais, incluindo o
Programa Minha Casa, Minha Vida, versdo 2009, apresentaram solu¢fes mais focadas nas
necessidades econémicas do mercado, 0 que prejudicou as necessidades da populagéo, e
propiciou uma ocupacao desigual dos centros urbanos.

Ainda é possivel afirmar que a nova versdao do PMCMYV tem objetivos mais conectados
com o atendimento das familias de baixa renda, porém ainda ndo € possivel verificar se o
programa tem a capacidade de se atualizar de acordo com o desenvolvimento das demandas
dos cidaddos que necessitam dele para aquisi¢cdo de sua moraria. Além disso, a pesquisa
mostrou que as necessidades habitacionais da populacdo demandam uma série de acGes do
poder publico que vao além da criacdo de programas, é preciso trabalhar em mecanismos para
coibir praticas comerciais abusivas com o solo urbano e em formas praticas de acompanhar o

atendimento dos cidadaos.
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1A POLI'TIC~IA URBANA HABITACIONAL NO BRASIL E SUAS IMPLICACOES NA
EFETIVACAO DO DIREITO A MORADIA

A formacdo do espacgo urbano no Brasil € historicamente marcada por uma série de
incoeréncias politicas e sociais, 0 que gerou uma consideravel desigualdade socioespacial nos
nucleos urbanos do pais. Com isso, é possivel notar o surgimento de problemaéticas, como a
auséncia de infraestrutura urbana, a precariedade dos servicos publicos e o déficit habitacional.
Questdes estas, que sdo ainda mais sensiveis para familias de baixa renda, que nem sempre
dispdem de recursos para 0 acesso a moradias regularizadas.

Maricato (1996) reforca que as sequelas geradas pela ocupacao desigual e consequente
segregacdo ambiental representam um mecanismo de perpetuacao da pobreza e exclusdo social.
Problematicas relacionadas a ocupacéo irregular do territorio ndo sdo novidade, Cano (2013)
aponta para a urgéncia das questdes habitacional e urbana no final do século XI1X, resultado da
ocupacdo periférica de espacos, que ndo era precedida da instalacdo de infraestrutura para 0s
residentes da area.

Neste sentido, nota-se que 0s primeiros programas relacionados a habitagdo no Brasil,
ainda no século XIX, pela perspectiva de Rubin e Bolfe (2014), apresentavam um carater
estritamente higienista. Logo, buscavam combater os modelos informais de habitacdo, como
0s corticos e as favelas. Sendo assim, ndo havia a tentativa de revitalizacdo desses espacos, mas
sim a ideia de se voltar contra as suas formas de moradia precarizada.

Segundo Oliveira Sobrinho (2013), as condutas higienistas se aproximam do costume
burgués, predominante a época, de tentar simular o modo de vida europeu e renegar 0S
elementos puramente nacionais. Essa apreciacdo a costumes estrangeiros se traduzia na ideia
de se tentar construir uma cidade limpa e com espacos publicos higienizados. Por isso, muitas
das politicas publicas eram voltadas para campanhas de limpeza e erradicacdo de epidemias.

Dessa forma, os corticos e favelas eram enxergados como um risco a nogdo de
civilidade, tdo importante as classes dominantes (OLIVEIRA SOBRINHO, 2013). Logo, a falta
de recursos era encarada como um elemento que trazia sujeira as cidades e ndo deveria ser
exposta, de forma a ndo chocar os cidaddos residentes em bairros nobres. As alternativas
propostas pelo poder publico ndo envolviam os interesses dos moradores em situagdo de
vulnerabilidade.

Como resultado das praticas higienistas, a populagéo dos cortigos e favelas passou a ser
removida e transferida para novos aglomerados distantes dos centros urbanos, o que

intensificou de maneira direta a ideia de separacdo da cidade desses sujeitos. Com a elevacéo
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dos valores dos aluguéis e o incentivo a especulacdo imobiliaria, é natural que tenha havido o
aumento do numero de nucleos irregulares. Para Bonduki (1994), as iniciativas para a
construcédo de habitacdes e regulagdo do mercado foram nulas no governo da Velha Republica,
0 que privilegiou ainda mais a atuacéo do setor privado.

Essas politicas neoliberais propiciaram a utilizacdo do espaco urbano como capital
especulativo. Ao encontro desta questdo, Harvey (2012) afirma que a terra nao &,
necessariamente, uma mercadoria no sentido mais exato do termo, mas sim uma forma ficticia
de capital que advém da expectativa de uma valorizacdo futura. Por isso, a maximizacdo dos
rendimentos sobre aluguéis tem sistematicamente afugentado familias de baixa renda dos
grandes centros urbanos e gerado efeitos significativos nas disparidades de classe.

A Constituicdo de 1934, conforme apontam Padua e Souto (2021), inspirada na
Constituicdo do México de 1917 e na de Weimar de 1919, apresentou importante inovacao a
partir do ponto de vista do direito a moradia e posse imobiliaria em legislacdes nacionais; em
seu artigo 113, inciso 17, determinou que é garantido o direito de propriedade, mas este ndo
podera ser exercido contra o interesse social ou coletivo, na forma que previsto em lei. O
mesmo dispositivo apresentou também a possibilidade de desapropriacdo, por necessidade ou
utilidade publica, mediante a prévia e justa indenizacéo.

Em face a especulacdo e as consequéncias da desigualdade socioespacial para a
qualidade de vida da populacdo urbana, novas politicas habitacionais surgem ao longo do
século XX, o Decreto-Lei n° 4.598, de 20 de agosto de 1942, passa a dispor sobre o0s aluguéis
de residéncias. Conforme Bonduki (1994), esse dispositivo legal representa um marco
importante para as regulacfes urbanas no ambito da habitacdo, ja que até o final da década de
1930, o governo ndo demonstrou interesse em regulamentar as agdes do setor imobiliario, o
que era benéfico para a iniciativa privada.

O Decreto-lei n° 4.598, conhecido como decreto do inquilinato, de 1942, é responsavel
por determinagdes importantes para a populacdo, pois, nele foi proposto o congelamento do
preco dos alugueis, assim em um periodo total de dois anos nenhum locatario poderia cobrar
mais do que os valores estabelecidos até o dia 31 de dezembro de 1941. Essa medida era valida
mesmo quando havia um novo contrato de locagdo e consequente troca de inquilinos, fosse o
contrato escrito ou verbal (BRASIL, 1942).

A definicdo dos pregos dos aluguéis era um mecanismo importante para a protecdo do
sujeito de baixa renda, como disposto por Bonduki (1994), uma vez que o adensamento
populacional nos centros urbanos transformou a explora¢do da moradia em uma das principais

fontes de lucro, entdo, 0 aumento sistematico das taxas cobradas por locatarios era algo comum.
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Porém, o autor alerta para o fato de que essa intervencdo do Estado ndo era apenas a favor da
populacdo, mas agia também como forma de ampliar a legitimidade do regime militar e
favorecer a acumulacéo de capital urbano.

Outro marco importante para as politicas habitacionais brasileiras foi a instituicdo da
Fundacdo da Casa Popular, atraves do Decreto-Lei n° 9.218, de 1° de maio de 1946, para tratar
exclusivamente de assuntos relacionados a urbanizacdo. Essa organizacdo tinha por funcao
proporcionar a brasileiros ou estrangeiros residentes no pais a mais de 10 anos a aquisicao ou
construgdo de residéncias para sua moradia, seja ela em area urbana ou rural (BRASIL, 1946).

Os objetivos da Fundacdo da Casa Popular eram amplos, se propunha ao financiamento
de moradias, pesquisa habitacional, infraestrutura e até mesmo a capacitacao de corpo técnico
para 0S municipios. Porém, essas metas ndo chegaram a ser objetivamente cumpridas e
acessadas pela populacdo, por conta da desarticulacdo com outros 6rgdos governamentais da
esfera federal, o que tornou as acdes dessa organizacao restritas e mal distribuidas.

Em 1964, com o objetivo de possibilitar o financiamento de obras que beneficiariam
familias de baixa renda através de recursos obtidos do Fundo de Garantia por Tempo de Servico
(FGTS), surgem o Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e o Servico Federal de Habitacéo e
Urbanismo (Serfhau). O atendimento das classes média e alta ocorreria a partir do Sistema
Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE). Entretanto, mesmo com as linhas de
financiamento para pessoas com média salarial baixa, constatou-se que das novas habitagdes
relacionadas a instituicdo financeira (que representam um total de 25% das habitacOes
brasileiras), somente 33% delas beneficiaram a populacdo socialmente vulneravel
(MELCHIORS, 2016).

Os imoveis disponibilizados para familias com poucos recursos financeiros, de acordo
com Rolnik e Nakano (2009), eram sempre localizados em periferias urbanas, onde o preco da
terra era barato por ndo haver acesso a infraestrutura de saneamento basico e transporte coletivo
e nem 0s equipamentos comunitarios necessarios. Os autores reforcam que nessas localidades
nédo havia a oferta de empregos e nédo se tratavam de areas objetivamente integradas a cidade.
Dessa forma, esses sujeitos eram alocados em conjuntos urbanos e, muitas das vezes, nao
conseguiam acessar 0s servicos existentes do municipio ou funcionar de maneira independente,
0 que torna a sua ocupacao insustentavel e gera abandono.

A concentracdo dos recursos oriundos do FGTS € apontada por Rolnik, Cymbalista e
Nakano (2011) como o principal fator responsavel pela inadimpléncia e extingdo do Banco
Nacional de Habitagdo em 1986. Por conta dos investimentos amplamente focados na classe
média, 0 BNH ndo trouxe grandes impactos quanto a habitacao para sujeitos de baixa renda. O
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enfoque em familias que tinham mais recursos financeiros dificulta 0 acesso a moradia por
parte de pessoas de baixa renda, 0 que ajuda a reforcar ainda mais a segregacao socioespacial
nas cidades.

Posteriormente, em 1972, surge a Comunidade Urbana para Recuperagdo Acelerada —
CURA, que conforme apontam Chiquetti e Cordovil (2015) tratava-se de um programa
vinculado ao BNH, com o objetivo de equipar areas ociosas de infraestrutura urbana para
valorizar e proporcionar sua ocupacdo. Em muitas ocasides, as localidades que passariam por
melhorias se tratavam de empreendimentos do proprio BNH, ja que como disposto por Rolnik
e Nakano (2009), a caréncia de equipamentos publicos era uma caracteristica marcante desses
projetos. Os vazios urbanos presentes nas cidades brasileiras, como ressalta Fest (2005),
criaram a falsa impress&o de valorizacdo imobiliéria que culminou no desordenamento urbano.

Dessa forma, esse mecanismo tinha como objetivo atenuar a desigualdade ocupacional
nos centros urbanos. Uma medida necessaria, ao se levar em consideracdo a ocupacao
desordenada de areas sem o minimo de infraestrutura para a populacéo, ao mesmo tempo em
que determinadas localidades apresentavam grandes espagos ndo ocupados que se tornavam
alvo para a especulagdo imobiliaria.

Nos anos 1990, outro mecanismo foi criado a partir da edicdo da Lei n® 9.514, de 20 de
novembro de 1997, que instituiu a criacdo do Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI). Os
objetivos deste programa incluiam promover o financiamento imobiliario em geral, de acordo
com condi¢bes compativeis com as da formacdo de fundos respectivos, com a operagdo das
caixas econdmicas, bancos comerciais, sociedades e crédito imobiliario, e diversas outras
instituicdes financeiras (BRASIL, 1997).

A criacdo do SFI se deu em um momento pds redemocratizacdo, em um contexto em
que o0 acesso a moradia ja era amplamente discutido (a funcao social da propriedade ja tinha
previsdo constitucional), mas este ainda néo estava disposto como direito social na Constituicdo
Federal, o que s6 veio a acontecer através da Emenda Constitucional N°26/2000, que consagrou
este direito como fundamental aos cidad&os, junto a educacéo, saude, alimentacao, o trabalho,
0 transporte, e outras garantias essenciais ao sujeito (BRASIL, 2000).

O SFI € criticado por Maricato (1998), por se tratar de um instrumento que nao
apresentava beneficios para a habitacdo de interesse social, uma vez que o0s recortes de renda
beneficiavam as classes média e alta em detrimento das familias mais pobres. A criacdo do SFI
se deu em um contexto turbulento, quando o Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) se
encontrava fragilizado por conta da faléncia do Banco Nacional de Habitacdo, que ocorreu em
1986.
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Em 1999, surge o Programa de Arrendamento Residencial que, como afirma Bonates
(2008), se tratava de uma organizacdo com o objetivo de viabilizar a construgdo de conjuntos
urbanos para familias com renda mensal de até seis salarios minimos. A autora explica que o
programa oferecia 0 acesso a moradia em uma modalidade diferente, a partir de uma operacéao
chamada de arrendamento mercantil. Nesse caso, 0s beneficiarios acessam as unidades
imobiliarias, mas elas permanecem sob a propriedade fiduciaria da Caixa Econdmica Federal,
que seria a gestora do fundo.

Este programa teve como fonte de recursos o Fundo de Arrendamento Residencial
(FAR), que conta com financiamento do FGTS. Os arrendatarios desse tipo de imdvel sdo
responsaveis pelo pagamento de uma taxa mensal, por um periodo de 15 anos, quando 0 mesmo
poderd optar pela compra do imével em que reside, desde que seja pago o saldo devedor ou
seja realizado um financiamento para a sua quitacdo (BONATES, 2008).

A partir dos anos 2000, uma medida importante foi a criacdo do Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social — SNHIS e do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social
— FNHIS, através da edicdo da Lei n° 11.124, de 16 de junho de 2005. A instauracdo do
programa visava a viabilizacdo do acesso a terra urbanizada e a habitacdo digna e sustentavel
para a populacdo de baixa renda, 0 apoio aos 6rgdos e instituicdes que desempenham funcbes
no setor da habitacdo, e a implementacdo de politicas e programas de investimentos e subsidios
para 0 acesso de populagéo hipossuficiente a moradia (BRASIL, 2005).

A criacdo do SNHIS ocorreu ap6s a efetivacdo da Emenda Constitucional n® 26/2000,
contexto em que o direito a moradia ja estava disposto como fundamental, definicdo essa que
de acordo com Sarlet (2003) destaca a importancia dessas posic¢des juridicas no ordenamento
constitucional brasileiro, dessa forma é possivel compreender o interesse governamental na
habitacédo de interesse social, mecanismo essencial para a garantia do direito a moradia para as
populagdes de baixa renda.

A protecdo ao direito a moradia, e a todos aqueles que s&o fundamentais ao sujeito, é
essencial, mas enfrenta uma serie de desafios, como Sarlet (2003) reforca, a diminuigcdo do
Estado resultante da globalizacdo econémica e solidificagdo de politicas neoliberais gera uma
crise social, na medida em que a gestdo ndo tem mais a capacidade de garantir a efetivacdo dos
direitos da populacéo, fazendo com que 0s mais vulneraveis e com menor acesso a recurso
financeiro figuem tdo a margem que se € dificil os caracterizar como sujeitos de direito e
cidadé&os.

O SNHIS teve a funcdo de centralizar todos 0s programas e projetos desenvolvidos para

a habitacdo social, visando a integracao das politicas habitacionais nas esferas federal, estadual
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e municipal; a funcdo social da propriedade urbana e a reducao da especulacdo imobiliaria sdo
principios do programa (BRASIL, 2005). Essas medidas foram essenciais para a subsequente
criagdo do Programa Minha Casa, Minha Vida, iniciativa de ambito nacional do Governo
Federal, que previa uma série de mecanismos para dirimir o déficit habitacional e incentivar a
economia através da construcao civil.

De grande destaque nacional, o Programa Minha Casa, Minha Vida — PMCMV, foi
criado a partir da Lei n° 11.977, de 07 de julho de 2009, sua finalidade envolvia o
desenvolvimento de mecanismos de incentivo a producdo e aquisicdo de novas unidades
imobilidrias de moradia ou requalificacdo de imdveis urbanos e producdo ou reforma de
habitacdes em éarea rural; seus beneficiarios eram as familias com renda mensal de até R$
4.650,00 (quatro mil, seiscentos e cinquenta reais), incluindo também o desenvolvimento de
diversos subprogramas (BRASIL, 2009).

Dentre as acdes do programa, ha a concessao de subvencdo econémica a beneficiarios
pessoas fisicas que fossem contratar um financiamento habitacional, o que deveria funcionar
como um incentivo a compra do imével (BRASIL, 2009). Essa medida pode ser interpretada
como uma forma de tentar solucionar a desigualdade ocupacional no pais, ao facilitar o acesso
a novas unidades habitacionais em condicdes propicias as familias que ndo dispunham de
moradia adequada e segura.

Havia também, no dispositivo legal que criou 0 PMCMV, a previsdo de prioridade no
atendimento de familias que tinham pessoa com deficiéncia e para casos em que as mulheres
eram as principais responsaveis pela unidade familiar (BRASIL, 2009). Dessa forma, os
beneficiarios inseridos em grupos em vulnerabilidade social deveriam ter facilitado o acesso a
moradia adequada, possibilitando o direito & moradia digna, aspecto essencial a todos os
cidadaos previsto constitucionalmente, em especial aqueles que portam necessidades especiais.

As funcbes da Unido envolviam a sua participagdo no Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR), através de integralizacdo de cotas, e a transferéncia de recursos ao Fundo
de Desenvolvimento Social (FDS); a participacdo no Fundo Garantidor da Habitacdo Popular
(FGHab); e, a concessdo de subvencdo econémica por meio de equalizacéo de taxas de juros
através do Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social (BNDES),
especificamente para operagOes de financiamento de linha especial para infraestrutura em
projetos de habitacdo popular (BRASIL, 2009).

O PMCMV chama a atencéo pelos seus quantitativos, Rubin e Bolfe (2014) reforcam
que a criacdo do programa se deu em um contexto marcado pela crise imobiliéria internacional

(no momento apos a crise americana de 2008), e tinha a finalidade de contribuir para o
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desenvolvimento econdmico do pais, através da edificacdo de 01 milhdo de moradias;
atendendo assim a populacéo e aquecendo a economia. Essa expectativa foi superada, no ano
de 2019 ja se totalizavam 5,56 milhdes de unidades contratadas. (MINISTERIO DO
DESENVOLVIMENTO REGIONAL, 2019)

Entretanto, mesmo com a escala do programa, diversas falhas sdo facilmente
identificaveis, como apontado por Cardoso e Aragdo (2013), o PMCMV apresenta falhas
quanto a articulacdo do programa com as politicas urbanas, auséncia de instrumentos que
poderiam resolver questbes fundiarias, problemas relacionados a localizagdo das unidades
habitacionais e a qualidade construtivas das mesmas. A partir disso, mostra-se que Sao
demasiados os privilégios concedidos ao setor privado, enquanto a populacdo precisa lidar com
imdveis que ndo necessariamente estdo de acordo com as suas necessidades e muito afastados
dos principais elementos essenciais da infraestrutura urbana.

O encerramento da primeira versdo do PMCMYV se deu através da edicdo da Lei n°
14.118 de 2021, que definiu a criacdo do Programa Casa Verde e Amarela— PCVA e a alteracdo
da Lei n° 11.977 de 2009. Os contratos imobiliarios ja existentes ndo passaram por alteracao,
mas a celebragdo de novos financiamentos passou a ser de acordo com as novas regras,
definidas pelo PCVA.

O PCVA teve como finalidade aumentar o acesso a moradia e, consequentemente,
fomentar o desenvolvimento econdémico, a geracdo de empregos e a elevacdo dos padrdes de
habitabilidade e qualidade de vida para os cidaddos. As faixas de renda méxima eram de até
R$ 7.000,00 (sete mil reais) mensais para familias inseridas em ndcleos urbanos e um total
anual de até R$ 84.000,00 (oitenta e quatro mil reais) para beneficiarios da zona rural (BRASIL,
2021). Para a contratacdo de operacGes de financiamento habitacional, limitavam-se a
concessao de subvencBes econdémicas com recursos da Unido para familias residentes em area
urbanas com renda mensal de até R$ 4.000 (quatro mil reais), e para trabalhadores rurais com
renda anual de até R$ 48.000,00 (quarenta e oito mil reais) (BRASIL, 2021).

Os objetivos do PCVA incluiam ampliar o estoque de moradias para atender as
necessidades habitacionais, principalmente para a populacdo de baixa renda e promover a
melhoria de unidades imobilidrias j& existentes para reparar possiveis inadequacoes
relacionadas a infraestrutura (BRASIL, 2021). De acordo com esses propdésitos, o PCVA, entre
suas medidas, prop6s a criacdo de um programa subsidiario para tratar especificamente da
regularizacdo fundiaria urbana — REURB e de melhorias em residéncias. Para o caso da

REURB financiada pelo programa, os beneficiarios precisam estar em situacdo prevista no
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inciso | do caput do Art. 13 da Lei n° 13.465/2017, ou seja, inseridos comunidades compostas
predominantemente por populacao de baixa renda.

A inclusdo da Regularizagdo Fundiéria Urbana no programa dialoga com a dimenséo
negativa do direito fundamental a moradia previsto constitucionalmente, Sarlet (2008) aponta
que um fator importante da garantia proposta pela Constituicdo de 1988 diz respeito a prote¢édo
do direito sobre a moradia de possiveis ingeréncias do Estado ou de particulares, dessa forma
entende-se que o direito & moradia diz respeito ndo somente a ideia de se ter acesso a uma
residéncia digna, mas também ter os meios juridicos para a sua manutencao.

A titulacdo do imovel, que pode ser realizada atraves de formas previstas na Lei n°
13.465 de 2017, gera uma série de direitos para os possuidores da unidade residencial, que
passam a contar com a possibilidade de realizar a transferéncia do dominio de forma oficial e
contrair hipotecas. Essa oficializacdo da posse gera a possibilidade de os beneficiarios
explorarem de forma plena o seu direito fundamental a moradia.

As diretrizes propostas pelo PCVA foram amplas, baseando-se ndo somente na
producdo de unidades imobiliarias, mas também na ideia de moradia digna. E proposto um
atendimento de acordo com a realidade local; e habitagbes como um conceito amplo, que
integra as dimensdes fisicas, urbanisticas, econémicas e sociais (BRASIL, 2021). Dessa forma,
o dispositivo legal previu medidas que poderiam ser efetivas para atenuar questdes relacionadas
a desigualdade socioespacial no pais.

Porém, o programa nao esta isento de problemas. Mesmo com a previsdo de descontos
adicionais para as regioes Norte e Nordeste, desde a sua concep¢do o foco do programa eram
as operacgdes de financiamento com recursos do FGTS, se afastando dos beneficios que eram
concedidos aos beneficiarios da Faixa 1 do PMCMV (MINISTERIO DO
DESENVOLVIMENTO REGIONAL, 2020). Essa dindmica de atendimento acaba por
atrapalhar o acesso de familias de baixa renda, que dependem de subsidios mais robustos por
parte do poder publico. Com a mudanca de gestdo no Governo Federal, 0 ano de 2023 marcou
o retorno do Programa Minha Casa, Minha Vida.

O novo Programa Minha Casa, Minha Vida, regulamentado pela Lei n°® 14.620, de 13
de julho de 2023, tem como finalidade a promocao do direito a cidade e a moradia de familias,
associado a expansdo urbana e crescimento econdmico, de forma a atender ao objetivo da
Republica de garantir o desenvolvimento nacional, e assegurar o direito social a moradia,
conforme os artigos 3° e 6° da Constituicdo Federal (BRASIL, 2023).

Para compreender de forma mais ampla o panorama da habitacdo no Brasil e como ela

se relaciona com as politicas e programas desenvolvidos pelo poder pablico, no capitulo
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seguinte sera discutido o déficit habitacional, com suas caracteristicas e a relacdo com 0s
mecanismos de especulacio imobiliaria presentes nos centros urbanos. E essencial discutir
como se caracteriza essa problematica, para assim avaliar a efetividade de possiveis a¢fes que
visam atender as necessidades da populagéo.
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2 O DEFICIT HABITACIONAL NO BRASIL E A ESPECULACAO IMOBILIARIA

O déficit habitacional é uma problemaética muito presente no pais e resulta de uma série
muito variada de fatores que ainda ndo foram devidamente sanados atraves dos programas
habitacionais langados no Brasil. Mesmo com abordagens distintas dos poderes publicos ao
longo do tempo, levando em consideracdo a realidade préatica de cada época e o status da
moradia como direito necessario aos cidadaos, ainda hoje diversas familias ndo conseguem
acesso a imdveis, e as que conseguem, em muitos casos precisam se adequar a falta de
infraestrutura basica na propria residéncia e na comunidade urbana em que estéo inseridos.

Entre os anos de 2016 e 2019, o déficit habitacional estimado para o Brasil foi de 5,876
(cinco virgula oitocentos e setenta e seis) milhdes de domicilios, sendo este muito mais intenso
nas cidades, ja que 5,044 (cinco virgula quarenta e quatro) milhdes estdo localizados em area
urbana em contraponto com 832 (oitocentos e trinta e dois) mil em area rural; esses nimeros
representam, em termos relativos, que essa insuficiéncia representa 8,0% (oito por cento) do
estoque total de domicilios particulares permanentes e improvisados no Brasil (FUNDACAO
JOAO PINHEIRO, 2021).

A Tabela 1 apresenta o quantitativo do déficit habitacional de acordo com as regides,
em nameros absolutos, levando em consideracdo os imdveis urbanos, rurais e o total entre as
duas categorias, e também a porcentagem em relacao ao estoque total de domicilios disponiveis
no pais; os dados foram levantados pela Fundagdo Jodo Pinheiro e séo referentes ao periodo
entre 2016 e 2019.

TABELA 1 - DEFICIT HABITACIONAL NO BRASIL DE ACORDO COM REGIAOQ (2016-2019)

REGIAO URBANO RURAL DEFICIT PORCENTAGEM EM
TOTAL RELAGAO AO ESTOQUE
(URBANO E | TOTAL DE DOMICILIOS %
RURAL)
Norte 522.599 197.039 719.638 12.9
Nordeste 1.318.326 460.639 1.778.964 9.2
Sudeste 2.202.023 85.098 2.287.121 7.2
Sul 571.291 47582 618.873 56
Centro-Oeste 430.084 42.018 472.102 8.4
Brasil 5.044.322 832.377 5.876.699 8,0

Fonte: Fundacdo Jodo Pinheiro (2021)

A regido Norte é a que proporcionalmente enfrenta um maior indice de déficit
habitacional, com 12,9% (doze virgula nove por cento), seguida da regido nordeste, que tem
9,2% (nove virgula dois por cento), ambas acima da média nacional de 8,0% (oito por cento).
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As regides sudeste e sul, mesmo com nimeros consideraveis, ainda ficaram abaixo da
porcentagem relativa do Brasil, com 7,2% (sete virgula dois por cento) e 5,6% (cinco virgula
seis por cento) respectivamente (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2021). Esses dados ajudam
a mostrar como essa insuficiéncia no acesso ao direito & moradia se caracteriza nas diferentes
localidades, e ressaltam a qudo significativa é a problematica em todas as regides.

E importante observar que mesmo que o Sudeste concentre 0 maior nimero total de
déficit de domicilios, com 2.287.121 (dois milhGes e duzentos e oitenta e sete mil e cento e
vinte e um) residéncias a menos do que o necessario, as regides Norte e Nordeste apresentam
0s maiores numeros de déficit de imoveis rurais. Dessa forma, € interessante ressaltar que os
indicativos demonstram as diferencas entre as regifes, entdo se entende que as politicas
habitacionais precisam levar esses fatores em consideragdo, bem como diversas outras
diferencas culturais e sociais.

Além disso, o déficit habitacional representado pelos dados da Fundacéo Joao Pinheiro,
conforme Frederico Ferreira (2022), se referem a ideia de necessidades habitacionais nao
satisfeitas, esse conceito traz para discussdo a moradia enquanto direito social basico dos
cidaddos. Portanto, o déficit nem sempre se associa a uma escassez absoluta no acesso a
imoveis, mas também a questdo da habitabilidade, que é sobre como essas residéncias podem
suprir as necessidades basicas e essenciais dos seus ocupantes.

Sobre as necessidades habitacionais da populagéo, Ferreira (2022) explica que essas
sdo fluidas, e que vao se alterando de acordo com o tempo e mudancas sociais que a populacao
enfrenta de maneira coletiva, bem como pelo desenvolvimento pessoal dos cidaddos, o que
gera novas formas de organizacdo urbana e necessidades. Assim, mesmo sujeitos que tém
acesso a um imovel residencial, em diversos contextos ndo tem o seu direito a moradia
adequada previsto constitucionalmente respeitado, pois ndo séo supridos os requisitos do seu
exercicio da cidadania.

A obtencdo de moradias nem sempre esta de acordo também com padrdes minimos de
construcdo e habitabilidade, Mautner (2010) explica que a partir do fim da segunda guerra
mundial, com o barateamento dos materiais de construcdo e a popularizacdo de meios de
transporte, diversos sujeitos se viram buscando a autoconstrucéo de residéncias, muitas vezes
em locais afastados e sem infraestrutura, como forma de reagir a crises de aluguel e frageis
politicas habitacionais estatais.

Essas construcdes informais ndo obedeciam a nenhum cddigo construtivo ou plano
diretor. Mautner (2010) expde que mesmo formados através de trabalho irregular e sem o0s

devidos recursos técnicos, o resultado final era o de um espaco aparentemente incorporado a
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cidade, o que beneficia o poder publico, que negligenciava as necessidades das areas e ndo
tinha mais a prerrogativa de ligar com a escassez de imoveis, que era superficialmente atenuada
na localidade.

O formato irregular de formacéo de comunidades urbanas € reconhecido por Maricato
(1996), ao apontar como a ocupacdo ilegal de areas que ndo sdo do interesse do capital privado
foi amplamente tolerada pela Unido ao longo dos anos e necessita urgentemente de uma
resolucdo institucional. Essa caracteristica resultou em diversos ndcleos urbanos irregulares,
com moradores que ndo tem acesso a infraestrutura necessaria e nao tem a seguranca juridica
da posse registral do imdvel, mesmo o ocupando a longos periodos de tempo.

Como o deficit habitacional, mesmo sendo uma problematica de carater nacional, tem
questdes muito especificas, Feitosa (2022) reforca que a caracterizacdo e quantificacdo do
problema no pais ainda enfrenta dificuldades metodoldgicas e discorre sobre a importancia de
se avancar no desenvolvimento de metodologias para o tratamento de informacdes, para que
assim seja possivel atender as necessidades das populacdes mais carentes que sofrem de forma
mais incisiva com o déficit habitacional.

Dessa forma, para além dos dados quanto ao déficit habitacional propriamente dito, se
mostra necessario apresentar como os numeros se relacionam a contextos especificos: a
habitacdo precaria, em que ndo existe uma infraestrutura adequada de habitabilidade; a
coabitacdo, quando membros diversos de uma mesma familia convivem em uma mesma
residéncia que ndo necessariamente comporta 0 nimero de pessoas; € 0 6nus excessivo em
aluguel, que se traduz no sacrificio de parte consideravel da renda familiar ser utilizado para
habitacéo.

A Tabela 2 vai apresentar, de forma quantitativa, como o déficit habitacional se divide
entre as categorias de habitacdo precaria, coabitacdo, dnus excessivo com aluguel e o total em
valores absolutos entre os anos de 2016 e 2019. E importante saber do quantitativo de cada
uma dessas situacOes, para ter um panorama mais amplo sobre como o déficit habitacional se

divide no pais e quais as possiveis solucdes para o problema.

TABELA 2 - DEFICIT HABITACIONAL NO BRASIL POR SITUACAO DE ACORDO COM REGIAO
(2016-2019)

REGIAO HABITACAO COABITACAO | ONUS EXCESSIVO COM TOTAL
PRECARIA ALUGUEL
Norte 310.312 258.206 151.120 719.638
Nordeste 634.070 449.418 695.477 1.778.964
Sudeste 280.267 461.144 1.545.710 2.287.121
Sul 160.423 95.150 363.299 618.873
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Centro-Oeste 97.514 94.456 280.132 472.102

Brasil 1.482.585 1.358.374 3.035.739 5.876.699

Fonte: Fundagéo Jodo Pinheiro (2021)

Com os dados acima € possivel observar como se divide o deficit habitacional nas
diferentes regides, o que demonstra a complexidade do problema e como se associa a realidade
de cada localidade. O dénus excessivo com aluguel € o responsavel pela maior parcela da
insuficiéncia nas regides Nordeste, Sudeste, Sul e Centro-Oeste, enquanto que na regido Norte
tem 0 menor quantitativo entre os aspectos observados, ficando atrés da habitacéo precaria e
da coabitacéo.

O déficit causado pelo 6nus excessivo com aluguel € especialmente expressivo na
reunido Sudeste, com um quantitativo de 1.545.710 (um milh&o e quinhentos e quarenta e cinco
mil e setecentos e dez) unidades, que representa mais da metade das residéncias na mesma
situacdo em nivel nacional, ja que o quantitativo no Brasil é estimado em 3.035.739 (trés
milhdes e trinta e cinco mil e setecentos e trinta e nove) unidades. Esse nimero também é
consideravelmente maior do que a necessidade imobiliaria causada por outras situacfes, na
regido estima-se 280.267 (duzentos e oitenta mil e duzentos e sessenta e sete) habitacbes
precarias e 461.144 (quatrocentos e sessenta e um mil e cento e quarenta e quatro) coabitacdes
(FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2022).

A moradia, de acordo com Bonduki (2022), é essencial para a vida e sobrevivéncia dos
seres humanos, que desde o principio buscaram formas de se abrigar e proteger dos fenémenos
externos. Porém, a ideia da residéncia como porto seguro dos sujeitos € atrapalhada pelo 6nus
excessivo com aluguel, j& que muitas familias precisam realizar sacrificios diversos para se
manterem a uma distancia possivel dos postos de trabalho que garantem a sua subsisténcia.

O acesso as residéncias, conforme explica Bonduki (2022), foi amplamente
influenciado pela generalizacdo dos cddigos sanitarios no final do seculo XIX, que reforgou o
conceito de moradias unifamiliares e tem grande influéncia no modelo residencial
predominante no pais até hoje. Entretanto, essa preocupacdo higienista ndo levou em
consideracdo a infraestrutura das localidades de maneira geral, entdio mesmo quando ha o
acesso a imdveis em condicGes habitdveis, por ndo ter uma dindmica efetiva de acesso aos
centros urbanos, estes acabam por ser invidveis para as familias, que precisam pagar mais por
opcdes com cobertura de transporte publico e geograficamente acessiveis.

Porém, como reforca Ribeiro (2022), o dnus financeiro causado pelo aluguel de imovel

nem sempre é viavel a longo prazo, o que pode explicar a proliferacdo de favelas e nicleos
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habitacionais em areas de risco, ha uma tentativa de substituicdo dos valores antes gastos com
moradia que passam a ser utilizados em necessidades basicas, como a alimentacdo. A
construgdo em &reas nao propicias pode causar diversos riscos, e também apresenta desafios
quanto a construcao, o que leva a necessidade de adaptacGes com recursos improvisados, 0 que
compromete a habitabilidade.

Os valores excessivos no aluguel, conforme explicado por Ribeiro (2022), se conectam
com a falta de politicas publicas relacionadas ao tema, no pais a ideia de se comprar um imével
préprio faz parte do imaginario de parcela significativa da populagéo e se apresenta como um
traco cultural forte, 0 que faz com que os programas habitacionais sejam mais voltados para
formas de adquirir a propriedade. Contudo, essa nem sempre é uma possibilidade, seja por
questdes financeiras ou sociais, entdo as pessoas que precisam recorrer ao aluguel acabam por
ficar desamparadas.

Dentre os problemas enfrentados pelas familias, que contribuem para o déficit
habitacional, esta também a habitacdo precaria, residéncias sem a minima infraestrutura que
ndo comportam as necessidades dos seus moradores ou oferecem o conforto necessario para
uma boa qualidade de vida. Em sua pesquisa, a Fundagdo Jodo Pinheiro separou esse tipo de
habitacdo em duas categorias, a Tabela 3 mostra o quantitativo de imoveis precarios que se

dividem entre os rasticos e os improvisados nas regides do Brasil entre os anos de 2016 e 2019.

TABELA 3 - FORMAS DE HABITACAO PRECARIA DE ACORDO COM REGIAO

N ) PARTICIPACAO (%) NO DEFICIT POR

3 HABITACAO PRECARIA HABITACAO PRECARIA

REGIAO Rusticos Improvisados Rdasticos Improvisados
Norte 150.176 160.136 48,4 51,6
Nordeste 304.874 329.196 48,1 51,9
Sudeste 82.453 197.814 29,4 70,6
Sul 116.454 43.969 72,6 27,4
Centro-Oeste 42.893 54.621 44,0 56,0
Brasil 696.849 785.736 47,0 53,0

Fonte: Fundacéo Jodo Pinheiro (2021)

A partir dos dados € possivel separar 1.482.585 (um milh&o e quatrocentos e oitenta e
dois mil e quinhentos e oitenta e cinco) de unidades de habitacdo precaria no Brasil entre
696.849 (seiscentos e noventa e seis mil e oitocentos e quarenta e nove) de domicilios rasticos
e 785.736 (setecentos e oitenta e cinco mil e setecentos e trinta e seis) de improvisados; entre
as regides, ha o predominio dos improvisados, com excecdo da regido Sul (FUNDACAO

JOAO PINHEIRO, 2021). Essa divisdo de categorias é importante para avaliar as formas de
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ocupacao das pessoas nos espacos, e em como é influenciada por fatores externos das regioes,
como disponibilidade de terras e outras caracteristicas culturais e geograficas.

Quanto as regides, no Sudeste os domicilios improvisados sdo predominantes, com um
total de 70,6% (setenta virgula seis por cento), enquanto 29,4% (vinte e nove virgula quatro
por cento) sdo rusticos, ja nas regides Centro-Oeste, Nordeste e Norte as diferencas percentuais
entre ambas as categorias sdo mais equilibradas, ndo ha uma discrepancia téo significativa, e
no Sul a maioria é formada pelos domicilios rasticos, que representam 72,6% (setenta e dois
virgula seis por cento) do total (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2021). E salutar destacar que
mesmo com as diferencas entre as tipificacdes, que carregam alguns fatores especificos, a
habitacdo precéria de forma geral resulta em diversos desafios para 0s seus ocupantes.

A definicdo de domicilio rastico, como explicam Alves e Cavenaghi (2005), ja foi
utilizada pelo IBGE em diversos censos, e se referem a imoveis em que predominam materiais
inadequados, como paredes e coberturas de taipa, sapé, palha, madeira ndo aparelhada e piso
de terra batida. Esse tipo de residéncia ndo oferece conforto térmico ou sonoro, ndo tem
seguranga estrutural, e em muitos casos também ndo é capaz de impedir a entrada de fatores
externos, como pequenos animais ou acao da natureza, o que prejudica o carater de abrigo que
uma residéncia familiar deveria oferecer aos seus moradores.

Ja os improvisados sdo aqueles que estdo localizados em edificacbes que nao
originariamente se destinavam a moradia, tais quais lojas e fabricas, ou outros locais
inadequados para habitacdo que foram ocupados por moradores, como prédios em construcao,
tendas, barracas, trailers e vagdes (IBGE, 2011). A ocupacdo desses espacos se associa a uma
série de riscos, ja que esses locais ndo foram planejados para estadia a longo prazo ou para
atender as necessidades domésticas, entdo os moradores precisam recorrer a uma série de
adaptacgdes construtivas realizadas com materiais disponiveis.

Porém, mesmo com essa quantificacdo, Bonduki (2022) alerta que essas duas
classificagbes passam longe de esgotar as moradias em condig¢Ges precarias, no pais diversos
domicilios enfrentam sérias questdes como a falta de ventilagcdo e iluminagéo ou a proximidade
com outras construcdes, mas ndo entram nos quantitativos oficiais pois inexistem informacoes
sistematizadas que permitam a sua contabilizacdo. Portanto, mesmo com esses nimeros, é
importante que as politicas publicas levem em consideracdo que a realidade do déficit
habitacional € ainda mais intensa do que o demonstrado.

E importante destacar também que a coabitagdo é um fator significativo no déficit
habitacional no pais, com um quantitativo total deficitario de 1.358.374 (um milhdo e trezentos
e cinquenta e oito mil e trezentos e setenta e quatro) unidades. (FUNDACAO JOAO
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PINHEIRO, 2021) Os formatos familiares ndo sdo homogéneos, entéo diversos fatores podem
levar a membros de um mesmo nucleo familiar a residir de forma coletiva em um imovel, desde
a precos inviaveis de aluguel a necessidade de prestar cuidados a parentes idosos. Porém, em
muitos casos, as residéncias ndo sdo equipadas para acolher propriamente um nimero maior
de pessoas, 0 que gera diversos problemas para 0s ocupantes.

A coabitacdo, de acordo com Gongcalves e Castelo (2022), é o fendmeno no qual uma
mesma residéncia é ocupada por mais de um grupo ou ndcleo de pessoas, seja de forma
voluntéaria ou ndo; os autores reforcam que a promover o acesso a novas moradias poderia
eliminar esse componente do déficit habitacional ao encerrar a coabitacdo involuntéria.
Entretanto, é salutar entender que as dindmicas familiares séo mutaveis e particulares, entdo
ndo é possivel associar a questdo somente a producdo de unidades imobiliarias.

Para compreender a coabitacdo € importante destacar como sdo organizadas as unidades
residenciais, Gongalves e Castelo (2022) apontam que a arquitetura modernista, na tentativa de
industrializar as moradias, determinou uma padronizacdo das moradias, com definicBes de
padr@es minimos para um domicilio (cada casa precisaria de uma sala, uma cozinha, banheiro
e dormitorios), mas o problema é que houve uma imposicdo desse padrdao de moradia, que
acabou por se tornar predominante no pais. Mesmo que o imovel tenha todos os elementos
necessarios, isso ndo se traduz no atendimento das familias, pois 0s espagos ndo sdo propicios
a serem utilizados por um nimero maior de pessoas.

Dessa forma, como reforcam Givisiez e Oliveira (2022) as estatisticas do déficit
habitacional inviabilizam o desenho de politicas universais, mas a habitacdo de interesse social
no Brasil deveria considerar outros fatores além da construcdo de novas unidades imobiliarias,
como a melhoria ou ampliacdo de moradias ja existentes. Essas solu¢des poderiam atender a
familias que por determinadas questdes precisam residir de forma coletiva. Portanto, a
coabitacdo passa por diversos fatores, e 0 poder publico precisa levar isso em consideracao ao
propor agdes para sua atenuacao.

No Brasil, as problematicas relacionadas ao déficit habitacional se intensificam por
conta do modelo de exploracdo das cidades e da especulacdo imobiliaria, que conforme
explicam Pagani, Alves e Cordeiro (2015) é o processo através do qual o proprietario deixa um
imovel abandonado ou subutilizado enquanto aguarda por uma subsequente valorizacao,
causada por diversos fatores, como a construcdo de equipamentos publicos no entorno e a
ocupacao de areas proximas.

Esse processo de especulagdo imobiliaria, como discorrem Pagani, Alves e Cordeiro
(2015), resulta em uma valorizacdo e ocupacdo desigual do solo, que ocorre por conta de as
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classes economicamente dominantes também terem influéncia politica e ideoldgica, entdo esses
fatores sdo usados para gerar ganhos financeiros em cima de imoveis ociosos, enquanto a
populagdo com menos recursos ndo tem acesso a moradia de qualidade. A busca pelo lucro em
transacOes imobiliarias gera uma segregacao espacial, ja que as familias de baixa renda ficam
impossibilitadas de acessar determinadas areas.

A especulacdo imobiliaria, alertam Carmona e Bomtempo (2020), age para
marginalizar a populagéo de baixa renda, e que se ndo forem tomadas medidas para a reversao
desse quadro, a favelizagdo tende a triplicar até o ano de 2050. A separagdo espacial causada
pela tentativa de valorizacdo de imoveis ociosos obriga as familias a buscarem formas
improprias de ocupacdo, como as areas de risco ou preservacdo ambiental, e dificulta o acesso
a equipamentos publicos essenciais.

Os problemas relacionados a especulagdo imobiliaria ndo afetam somente as familias
que ndo tem condicBes de acessar a imdveis, Carmona e Bomtempo (2020) apontam que a
propriedade ndo utilizada deve se adequar para o desenvolvimento de funcGes socioambientais
da cidade, ou seja, cumprir com um papel social dentro do ordenamento urbano. Na pratica, 0s
imdveis esperando valorizacdo acabam por se tornar grandes vazios dentro dos bairros
residenciais, que prejudicam o desenvolvimento econdmico pleno da regido e podem gerar uma
série de problemas praticos, por questdes, como por exemplo, a falta de manutencéo.

Os centros urbanos sofrem com a especulacdo imobiliaria, conforme dispde Bastos
(2018), pois os proprietarios juridicos dos imdveis em muitos contextos tém o monopolio por
um recurso limitado, os espacos de terra disponiveis, e isso permite que os mesmos controlem
0s precos cobrados e criem barreiras para o desenvolvimento social gerado através do capital
que se circula nas cidades. Na prética, a terra € um recurso finito, e 0s municipios sé tem
algumas formas especificas de expansao, entdo quem tem a possibilidade de controlar grandes
parcelas de area por longos periodos de tempo consegue inflacionar os valores cobrados.

Sobre o lucro gerado pela especulagdo imobiliaria, Bastos (2018) desenvolve que esses
valores ndo necessariamente se associam ao imovel, mas que a sua venda como mercadoria diz
respeito a um célculo futuro do potencial econémico a ser agregado, e ndo da coisa vendida em
si. Assim, as familias e os centros urbanos passam por dificuldades, somente para que grupos
com grande capital financeiro tenham a condicéo de utilizar imoveis como capital especulativo
e descaracterizar a funcéo social da propriedade no contexto da cidade.

E importante observar que os especuladores ndo investem em benfeitorias nos imoéveis,
a valorizacdo decorre apenas de fatores externos. O poder publico, de acordo com Oliveira
(2012) acaba por ser aliado dos sujeitos que praticam a especulagéo, pois age no controle da
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populacdo que ocupa areas desejaveis e as obras de infraestrutura realizadas nas areas agregam
valor monetario aos imdveis. Dessa forma, recursos muito importantes séo utilizados em areas
com menor densidade populacional, enquanto que comunidades com familias de baixa renda
sofrem com a falta de equipamentos publicos minimos.

O deficit habitacional estd completamente conectado a especulacao imobiliaria no pais,
e afeta intensamente a vida de diversos brasileiros. Os programas habitacionais precisam entédo
levar em consideragao esse contexto, bem como a realidade de subsisténcia dos cidadaos nas
diversas regides para criar mecanismos de atenuar as problematicas de excluséo socioespacial.
As solucdes ndo podem ser homogéneas, pois precisam atender a demandas fundamentais, mas
que se diferenciam entre si.

Para exemplificar os efeitos da especulacdo imobiliéria, é possivel utilizar como
pardmetro a cidade de Mossord, no Rio Grande do Norte, localizada no Oeste Potiguar, com
uma populacdo de 264.577 (duzentos e sessenta e quatro mil quinhentos e setenta e sete)
habitantes (IBGE, 2022). No municipio, aponta Nascimento (2013), hd uma segregacao
espacial formada pela proliferacdo de condominios residenciais que s6 podem ser acessados
por familias com melhores condicdes financeiras, que sdao mecanismos de valorizac¢do do solo
urbano pertencente a sujeitos com capital financeiro.

Sobre o processo de desenvolvimento urbano e habitacional da cidade de Mossoro,
Souza e Silva Junior (2017) explicam que areas em que residem a populagcdo com mais recursos
financeiros recebem a instalacéo e desenvolvimento de equipamentos urbanos modernos, o que
atrai 0 mercado para a construcao de residéncias de médio e alto padrdo nesses locais. Esse
movimento intensifica a segregacdo espacial presente na cidade, e dificulta o acesso dos
moradores de bairros periféricos aos servigos publicos essenciais € necessarios.

A especulacdo imobiliaria na cidade de Mossoro, conforme Souza e Silva Junior
(2017), se relaciona com o padrdo de moradia desejado pelas classes mais altas, que séo os
condominios fechados, que demandam grande areas e recursos internos, o que faz com que o
mercado destine grande parcelas de terra em areas valorizadas da cidade para o futuro
desenvolvimento desses locais, criando significativos vazios urbanos. Para além das
probleméticas quanto & valorizacdo de determinados bairros, essa forma de ocupacdo gera
também questdes quanto a privatizacdo dos espagos de convivéncia, as pessoas com maior
poder aquisitivo passam a se voltar cada vez mais para formas onerosas de socializagdo, em
detrimento de locais publicos.

O processo de ocupacdo da cidade de Mossord, amplamente associado a especulagao

imobiliaria, ndo influencia somente na organizacéao espacial do municipio, Costa e Nascimento
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(2016) ressaltam que esse modelo tem grande repercussdo econdmica e estrutura bases para a
realizacdo da acumulacdo do capital financeiro. Dessa forma, é possivel compreender que a
organizacao social e habitacional estd mais ligada a geracdo de lucro por parte de determinados
grupos do que ao atendimento da popula¢do como um todo.

Enquanto as classes média e alta acessam areas cada vez mais valorizadas e com 0S
equipamentos publicos necessarios, a populacdo com menos recursos da cidade de Mossord
acaba por ter que firmar moradia em locais ndo propicios. Mesmo aqueles que séo beneficiados
com imoveis da Faixa 1 do PMCMV enfrentam problemas, Medeiros, Chaves e Freitas (2022)
explicam que a cidade concentra uma grande quantidade de andncios de venda de imoveis do
programa, o que nao é permitido pela Caixa Econémica Federal, mas é realizado de forma
informal; essas transacOes se realizam principalmente com imdveis que estdo mais distantes e
desconectados da malha urbana do municipio.

A construcdo de conjuntos habitacionais por si s6 ndo atende as demandas dos
moradores, sem que haja uma conexdo efetiva com o centro urbano a ocupacéo se torna inviavel
para diversas familias, Medeiros, Chaves e Freitas (2022) apontam para o fato de que na cidade
de Mossord o maior nimero de venda de imoveis da Faixa 1 do PMCMV ocorre nos primeiros
anos de ocupacdo dos conjuntos habitacionais, quando estes ainda ndo estdo plenamente
desenvolvidos, entdo muitas vezes nao contam com todos 0S Servigos necessarios, e 0 acesso a
outros bairros € dificultado por fatores como a falta de conex&o com o transporte publico.

Quanto as areas em que sdo construidos os conjuntos habitacionais destinados ao
atendimento do publico da Faixa 1 do PMCMV, Rolnik (2014) atenta para o fato de que no
inicio do programa os espacos de terra utilizados eram aqueles tdo inacessiveis que sequer
participariam do mercado imobiliarios, situacdo que foi alterada com a edicdo da Medida
Provisérian® 514, de 1 dezembro de 2010, que definiu uma série de requisitos para os terrenos,
como uma boa conexdo com a malha urbana. Mesmo com esses mecanismos, na pratica,
diversos conjuntos foram inseridos em areas pouco acessiveis.

Em relagdo aos requisitos minimos necessarios a uma &rea que iria receber um
empreendimento da Faixa 1 do PMCMV, Rolnik (2014) mostra que os locais deveriam dispor
de infraestrutura basica, com a existéncia de equipamentos publicos necessarios e 0
atendimento de transporte publico, ou entdo o compromisso do poder publico com a instalagéo
e ampliacdo do que fosse necessario. Porém, as acdes dos agentes municipais nem sempre sao
eficientes, entdo em muitas ocasides 0os moradores precisam aguardar diversos anos até a
concretizagdo das alteragBes necessérias, 0 que pode justificar os moradores deixarem 0s

conjuntos, como aconteceu na cidade de Mossoro.
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E fundamental apontar a especulagio imobiliaria como a principal caracteristica que
impacta na qualidade da moradia de cidaddos brasileiros e a forma que ela influéncia na
elaboracgdo das politicas de moradia, principalmente nos programas habitacionais do pais, e as
dificuldades enfrentadas para que se possa garantir o direito a moradia. No proximo capitulo
serdo discutidos o Programa Minha Casa, Minha Vida, a sua relevancia na concretizacao do
direito a moradia digna previsto a todos, bem como, as principais criticas ao seu modelo de

funcionamento e objetivos.
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3 ANALISE DO PROGRAMA MINHA CASA, MINHA VIDA E O DIREITO A
MORADIA

O PMCVM, criado pela Lei n° 11.977 de 2009, teve sua atuagdo como o principal
programa habitacional do Governo Federal entre os anos de 2009 e 2020. A partir da criacdo
de novos imdveis, buscava-se incentivar a economia nacional e mitigar o déficit de moradia
para a populacdo, com enfoque nas familias de menor poder aquisitivo (MARICATO, 2009).
Os possiveis beneficiarios eram separados por renda, com condigdes de subsidios distintos para
cada faixa de rendimentos.

Os beneficiarios do PMCMV precisavam estar inseridos dentro de alguns critérios,
previamente elencados. Dessa forma, o Poder Executivo Federal definiu faixas de renda
especificas para cada uma das modalidades de operacdo, com previsdo de prioridade no
atendimento de familias inseridas em &reas de risco, insalubres, ou que se encontram
desabrigadas em decorréncia de desastres naturais (BRASIL, 2009). Essas defini¢des sdo
essenciais, tendo em vista o historico de politicas habitacionais brasileiras que ndo atendiam as
necessidades de familias de baixa renda e a ocupacao desigual do espaco urbano.

O primeiro grupo era representado pela Faixa 1, que inicialmente incluia beneficiarios
com renda maxima mensal de até R$1.395.00 (mil trezentos e noventa e cinco reais), para esses
sujeitos havia a possibilidade de 90% (noventa por cento) de subsidio no valor do imével, com
quantitativo restante a ser pago em até 120 (cento e vinte) parcelas mensais, sem adicdo de
juros, com valor maximo de R$ 270,00 (duzentos e setenta reais). Em seguida, a Faixa 1,5 (um
virgula cinco), criada posteriormente em 2016, tinha foco em sujeitos com renda de até R$
2.350,00 (dois mil trezentos e cinquenta reais) ao més, que tinham direito a um subsidio de até
47.500,00 (quarenta e sete mil e quinhentos reais) na compra de seu imdvel e a uma taxa anual
de juros de 5% (cinco por cento). (MINISTERIO DO DESENVOLVIMENTO REGIONAL,
2020).

Conforme Melazzo (2016), houve um enfoque na produgdo de unidades imobiliarias
destinadas ao publico da Faixa 1 na regido Nordeste, o que diz respeito ao PMCMV considerar
duas dimensdes do déficit habitacional: como ela se manifesta de acordo com as regides do
pais e em quais faixas de renda se concentra. O autor reforca que foram dispostos recursos para
areas que historicamente apresentam os mais significativos problemas quanto a moradia, por
isso o0 foco dessa modalidade no Nordeste.

Para familias com rendas mais altas, havia a Faixa 2, disponivel para pessoas com

rendimentos mensais de até R$ 2.790,00 (dois mil setecentos e noventa reais), nessa

35



modalidade chegou a ser oferecido subsidio de R$ 29.000,00 (vinte e nove mil reais) e taxas
de juros anuais entre 5,5% (cinco virgula cinco por cento) e 7% (sete por cento). E também a
Faixa 3, que ndo disponibilizava subsidios, mas somente uma taxa de 8,16% (oito virgula
dezesseis por cento) de juros por ano, acessivel a aqueles com ganhos ndo superiores a R$
4.650,00 (quatro mil seiscentos e cinquenta) ao més. (MINISTERIO DO
DESENVOLVIMENTO REGIONAL, 2020).

Os beneficiérios da Faixa 1 precisavam se cadastrar junto a prefeitura de sua cidade e
aguardar pelos sorteios organizados pelo Governo Federal. J& os que se enquadram nas demais
categorias tinham a possibilidade de ir diretamente ao agente financeiro. O desenho
institucional adotado pelo PMCMYV inviabilizava a atuacdo de 6rgdos publicos como agentes
promotores e gestores dos empreendimentos, visto que a centralidade das agdes era concentrada
nas instituicdes financeiras e nas empresas responsaveis pela execu¢do (RUFINO, 2015).

Em relacdo aos imoveis que se enquadram na Faixa 3 do programa, Melo e Cassab
(2020) ressaltam que muitos dos empreendimentos disponiveis foram comprados por pequenos
investidores locais, com o financiamento direto com as préprias construtoras. Neste sentido,
buscava-se a valorizacdo para a locagdo ou possivel revenda posterior, o0 que em diversos casos
dificultava o acesso dagueles que buscavam a compra somente para moradia. Com isso ja se
percebe, mesmo que em escala reduzida, a especulacdo imobiliaria como um elemento presente
no programa,

Quanto as unidades edificadas, Ramos e Noia (2016) criticam a sistemética de alocacdo
dos recursos do PMCMV, pois ha a possibilidade do uso de investimentos em outros
segmentos, sem que necessariamente se priorize a habitacdo de interesse social. Os autores
afirmam que o atendimento a familias em vulnerabilidade financeira pode ser prejudicado pelo
enfoque em modalidades para beneficiarios com renda mensal mais alta, 0 que também
atrapalha o cumprimento das metas previstas para a execuc¢ao do programa.

Um importante fator a ser observado se relaciona aos padrdes de habitabilidade dos
imoveis produzidos, uma vez que somente a producao de residéncias ndo necessariamente se
traduz em oferecimento de moradia adequada. Estas precisam estar de acordo com padrdes
construtivos minimos para uma boa qualidade de vida dos seus moradores. E essencial levar
em consideracdo também a pluralidade dos possiveis beneficiarios, posto que os nucleos
familiares podem variar em diversos quesitos, por isso € preciso planejar o atendimento de
sujeitos em condic@es distintas, 0 que nem sempre acontecia nas unidades edificadas no &mbito
do programa (VANNUCHI, et al, 2015).
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Dessa forma, fica clara a necessidade de um mecanismo de controle dessas relagdes
entre 0S municipios e a iniciativa privada. Leonardo e Teixeira (2019), apontam que esse papel
era desempenhado pela Caixa Econdmica Federal — CEF que, enquanto agente operador do
PMCMV, normatizava os padrdes das unidades habitacionais edificadas pelo programa. Os
autores reforcam que cabe a CEF, em nome do Fundo de Arrendamento Residencial, adquirir
as unidades habitacionais que posteriormente serdo alienadas pelos beneficiarios finais. Esse
agente financeiro vai também avaliar a viabilidade técnica e econdmica dos projetos a serem
realizados.

Aos Municipios, cabia a responsabilidade de aprovar, através de suas instancias
administrativas, os projetos dos empreendimentos a serem edificados, e a alteracdo de normas
urbanisticas de &mbito municipal para que as mesmas se adequassem as necessidades do
PMCMV. Dessa forma, a gestdo tinha que agir de forma a liberar 0s entraves existentes e
facilitar a atuacdo das empresas privadas. Além disso, cabia as prefeituras a organizagéo e
selecdo dos beneficiarios da Faixa 1 do programa, que participavam de sorteios realizados pelo
préprio Governo Federal (CARDOSO et al., 2015). Assim, a atuagdo do PMCMV variava de
acordo com a realidade dos municipios em que se inserem os empreendimentos.

Os objetivos do PMCMYV ultrapassam a necessidade de se construir moradia. Como
reforca Maricato (2009), o financiamento da producdo de imdveis foi pensado para também
diminuir os impactos da crise internacional nos nimeros de desemprego no Brasil. A autora
caracteriza essa medida como essencial, pois relaciona a violéncia urbana com a falta de
recursos financeiros dos cidaddos mais vulnerdveis socialmente. Assim, 0 recurso investido no
acesso a moradia também funcionaria como um mecanismo para a geracdo de postos de
trabalho, com subsequente impacto na economia nacional.

Porém, mesmo com todo o aporte social disponibilizado pela Lei n° 11.977 de 2009,
Maricato (2009) aponta para a auséncia de discussdo mais aprofundada sobre temas
relacionados a habitagdo social, questdo que ndo foi levada em consideracdo ao se pensar na
execucdo das atividades do programa. Tal situacdo dificultou o acesso por parte de familias de
baixa renda, que nédo tinham acesso a opcdes de habitacdo de baixo custo capazes de atender
as suas necessidades.

Em seus primeiros cinco anos em atividade, o PMCMV, como ressaltado por Amore
(2015), contratou o equivalente a quase 80% (oitenta por cento) das unidades que foram
financiadas pelo BNH ao longo de 22 anos de atuacdo. Porém, salienta o autor que esses
nameros impressionantes ndo podem ser avaliados de maneira simplista, é preciso avaliar

criticamente essa producao a partir de dados quantitativos e qualitativos, pois a edificacdo de
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novos imadveis por si s6 nao representa uma grande revolucdo quanto ao oferecimento de
moradia adequada para a populacédo e a sua consequente melhora na qualidade de vida.

As unidades habitacionais contratadas pelo PMCMYV eram produzidas por empresas
privadas da construcdo civil, j& que um dos objetivos do programa era aquecer a economia
atraves da disponibilizacdo desses recursos. Essa diretriz fez com que o setor imobiliario
privado tivesse grande protagonismo e poder decisdo quanto a construcdo de imoveis para 0s
possiveis beneficiarios, e para preservar as suas margens de lucro em diversas ocasifes eram
construidos empreendimentos em areas afastadas dos centros urbanos, com oferta insuficiente
de servicos publicos e equipamentos comunitarios (SOARES et al., 2013).

A desconexdo entre 0s objetivos do PMCMYV ¢ apontada por Moreira e Ribeiro (2016),
que destacam a contraposicao entre 0s objetivos econdémicos do PMCMYV, orientado para o
aquecimento da economia e o consumo de unidades imobiliarias; e os objetivos da Politica
Nacional de Habitacdo, que visava a aplicacdo de uma politica fundiaria urbana. Sendo assim,
é possivel refletir acerca de como certos objetivos do programa visavam a satisfacdo de
determinados setores da produgdo e ndo necessariamente a insercdo de sujeitos nos limites da
cidade formal.

Rolnik (2014) aponta o transporte publico como uma das ferramentas de avaliacdo da
insercdo urbana de empreendimentos da Faixa 1 do programa, e enfatiza que € importante que
exista 0 acesso a diferentes linhas de Onibus em uma frequéncia suficiente para garantir o
atendimento dos usudrios. A autora reforca a necessidade de se ter a oferta de equipamentos e
servigos urbanos e comércio, sejam esses de uso obrigatorio, como escolas e creches, ou de uso
complementar, como padarias e restaurantes.

Portanto, entende-se que a habitacdo precisa estar inserida no contexto urbano de forma
que os beneficiarios do programa tenham acesso a moradia e ao nucleo urbano onde estdo
inseridos, pois é fundamental que os sujeitos tenham a possibilidade de acessar 0s
equipamentos publicos necessarios e 0s seus postos de trabalho. A construcao de imoveis por
si s0 ndo é suficiente se os moradores ndo tem a capacidade de objetivamente habitar
determinados locais por conta da inacessibilidade, o que acaba por motivar familias de baixa
renda a formas de ocupacdo caracterizadas como déficit habitacional, como as moradias
precarias e o 6nus excessivo com aluguel.

A atuacdo PMCMV em seu primeiro formato envolveu relacbes entre o poder
municipal, as empresas privadas responsaveis pela execugdo dos empreendimentos e a
instituicdo financeira que realiza a liberag&o dos recursos necessarios as obras e aprovagdo dos

projetos. Esses agentes, acabam por interferir nas ac6es e, com isso, conflitos entre setores

38



diversos e a prefeitura resultam na diminuicéo da eficiéncia do PMCMYV nos municipios, uma
vez que os interesses das construtoras podem néo estar alinhados as necessidades habitacionais
da cidade, o que culmina em discordancia entre as partes, que prejudica 0s possiveis
beneficiarios (CARDOSO et al., 2015).

As criticas apresentadas demonstram que a atuacdo do programa nédo esteve isenta de
falhas, o que resultou na criacdo de novas problematicas relacionadas ao espaco urbano. Além
disso, a implantacéo dos empreendimentos variou bastante, de acordo com as caracteristicas e
necessidades dos municipios em questdo. Assim, é importante reconhecer o PMCMYV enguanto
0 mais amplo programa habitacional até entdo, mas identificar as falhas e fragilidades
apresentadas ao longo de sua execucdo, de modo a melhorar os programas futuros.

Mesmo com todas as problematicas apresentadas, é importante ressaltar que houve uma
reducdo significativa nos indices do déficit habitacional no pais, no ano de 2007 a porcentagem
total deficitaria era de 11,1% (onze virgula um por cento) do estoque total de imoveis
disponiveis, o0 que representa a falta de 6.272.645 (seis milhdes e duzentos e setenta e dois mil
e seiscentos e quarenta e cinco) domicilios, sendo 5.179.763 (cinco milhdes e cento e setenta e
nove mil e setecentos e sessenta e trés) urbanos e 1.092.882 (um milh&o e noventa e dois mil e
oitocentos e oitenta e dois) rurais (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2009). Esses nlimeros s&o
significativamente maiores do que os apresentados pela Fundacao Jodo Pinheiro entre os anos
de 2016 e 2019, que como mostrado no capitulo anterior, apresentam um indice percentual de
déficit habitacional de 8,0% (oito por cento) no Brasil.

A Tabela 4 representa os dados do déficit habitacional no Brasil de acordo com regido
para o0 ano de 2007, nos dados sdo apresentados o total deficitario de domicilios, bem como a
especificacdo da quantidade dividida entre as categorias de urbano e rural; além disso, se
apresenta também o total percentual do déficit em relagcdo ao estoque completo de domicilios

particulares presentes no pais.

TABELA 4 - DEFICIT HABITACIONAL NO BRASIL DE ACORDO COM REGIAO (2007)

REGIAO | URBANO | RURAL | DEFICIT TOTAL PORCENTAGEM EM RELAGAO AO
(URBANO E ESTOQUE TOTAL DE DOMICILIOS %
RURAL)
Norte 487.357 165.327 652.684 16,7
Nordeste 1.461.669 682.715 2.144.384 15,0
Sudeste 2222957 | 112.458 2.335.415 9.3
Sul 617.333 85.834 703.167 7.9
Centro- 390.447 46.548 436.995 105
Oeste

Brasil 5.179.763 | 1.092.882 6.272.645 111
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Fonte: Fundacéo Jodo Pinheiro (2009)

Em 2007, o déficit habitacional apresentava um indice percentual de 16,7% (dezesseis
virgula sete por cento) na Regido Norte e 15,0% (quinze por cento) no Nordeste, acima da
média nacional de 11,1% (onze virgula um por cento), e superiores a todas as demais regides.
Em ndmeros absolutos, o déficit € mais alto nas regides Sudeste, com 2.335.415 (dois milhdes
e trezentos e trinta e cinco mil e quatrocentos e quinze) de unidades habitacionais e no
Nordeste, com um total deficitario de 2.144.384 (dois milhdes e cento e quarenta e quatro mil
e trezentos e oitenta e quatro) iméveis (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2009). A partir desses
dados € possivel compreender que a regidao Nordeste apresenta dificuldades quanto a habitacéo,
tanto em carater absoluto quanto no indice percentual, o que justifica o apontamento de
Melazzo (2016) quanto ao enfoque dado a producdo de imoveis para beneficiarios da Faixa 1
nesta regiao.

Em ndmeros absolutos, no ano de 2007, o menor déficit habitacional em unidades
imobiliarias se encontrava na regido Centro-Oeste; ja quanto ao indice percentual, a regido Sul
registrou o mais baixo, com 7,9% (sete virgula nove por cento) ao total. (FUNDACAO JOAO
PINHEIRO, 2009). Quanto ao cenario que se encontrava o pais no ano de 2007, é possivel
verificar que o déficit € muito intenso nas areas urbanas, o que condiz com 0s processos de
urbanizacdo das grandes cidades, e a exclusdo espacial de familias com menos recursos
financeiros.

Ja no ano de 2011, ap6s a criacdo do Programa Minha Casa, Minha Vida no ano de
2009, o deficit habitacional no Brasil somava em valores absolutos o total de 5.581.968 (cinco
milhdes e quinhentos e oitenta e um mil e novecentos e sessenta e oito) domicilios deficitarios,
0 que representa um percentual de 9,0% (nove por cento) do estoque total imobiliario
disponivel no pais (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2015). O PMCMV sofre criticas quanto
ao seu enfoque na producéo de unidades imobiliarias, mas é possivel verificar que de forma
numeérica houve uma reducdo expressiva no déficit nacional quando comparado aos nimeros
do ano de 2007.

Na Tabela 5, apresentada a seguir, sdo demonstrados os dados do déficit habitacional
no Brasil para 0 ano de 2011, as informacdes levam em consideracéo as regifes, e mostram o
total deficitario em nimeros absolutos, de forma geral, e também separado entre urbano e rural,
de acordo com a sua localidade, bem como o percentual em relagdo ao estoque total de

domicilios disponiveis.
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TABELA 5 - DEFICIT HABITACIONAL NO BRASIL DE ACORDO COM REGIAO - (2011)

REGIAO [ URBANO | RURAL | TOTAL PORCENTAGEM EM RELAGAO AO

ESTOQUE TOTAL DE DOMICILIOS %
Norte 439.425 | 173.763 | 613.188 13,7
Nordeste | 1.327.468 | 609.606 | 1.937.074 11,9
Sudeste | 1.942.727 | 41.469 | 1.984.196 7.3
Sul 532.127 | 51.748 | 583.875 6,2
Centro-Oest{ 447.658 | 15.977 | 463.635 9,8
Brasil | 4.689.405 | 892.563 | 5.581.968 9,0

Fonte: Fundag&o Jo&o Pinheiro (2015)

Ao avaliar o percentual do déficit habitacional em relacéo ao estoque total de domicilios
no ano de 2011, também ¢é possivel verificar uma reducdo, ja que nacionalmente, de acordo
com os dados da Fundacdo Jodo Pinheiro, o indice passou de 11,1% (onze virgula um por
cento) em 2007, para 9,0% (nove por cento) em 2011. (FUNDAGAO JOAO PINHEIRO, 2015)
De forma geral, todas as regides tiveram melhora em relacdo ao indice em porcentagem, mas
ainda assim o Norte e 0 Nordeste apresentaram proporcionalmente o maior déficit habitacional.

Porém, mesmo ainda figurando como uma das regiées com o maior indice proporcional
de déficit imobiliario, no Nordeste esse percentual passou de 15,0% (quinze por cento) no ano
de 2007 para 11,9% (onze virgula nove por cento) em 2011. Em numeros absolutos, o déficit
em unidades de domicilio era de 2.144.384 (dois milhdes e cento e quarenta e quatro mil e
trezentos e oitenta e quatro) em 2007 e passou ser de 1.937.074 (um milhdo e novecentos e
trinta e sete mil e setenta e quatro) no ano de 2011 (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2015).
E interessante observar os dados da regido Nordeste, uma vez que 0 PMCMV teve especial
enfoque na area, por conta das problematicas de habitacdo enfrentadas.

Novamente os dados mostram que o déficit urbano é consideravelmente maior que o
rural, o que justifica a atuacdo de programas habitacionais como PMCMYV ter uma atuacdo
mais intensa nas cidades, mas como demonstram os dados da Fundacéo Jodo Pinheiro, todas
as regides ainda precisam lidar com a necessidade de moradia no ambito rural. SO na regiéo
Nordeste, o déficit rural representa um total de 609.606 (seiscentos e nove mil e seiscentos e
seis) domicilios em relacio ao estoque total (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2015). Nimeros
tdo significativos precisam ser abordados pelo poder publico ao tratar de habitacéo.

O déficit habitacional também apresentou reducdo no ano de 2012 em quase todas as
regides, exceto no Sudeste. De forma geral, no Brasil o nimero total do déficit em relacdo ao
total de unidades imobiliarias disponiveis ficou em 5.430.562 (cinco milhdes e quatrocentos e
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trinta mil e quinhentos e sessenta e dois), sendo 4.664.113 (quatro milhdes e seiscentos e
sessenta e quatro mil e cento e treze) urbanas e 766.449 (setecentos e sessenta e seis mil e
quatrocentos e quarenta e nove) rurais, um nmero ainda expressivo, mas um pouco menor que
o valor registrado em 2011. O indice percentual em relacdo ao estoque de domicilios também
reduziu, atingindo 8,5% (oito virgula cinco por cento) ao todo (FUNDACAO JOAO
PINHEIRO, 2015).

A Tabela 6, disponivel a seguir, detalha os dados referentes ao déficit habitacional no
Brasil no ano de 2012, apresenta os nimeros absolutos do déficit em unidades imobiliarias,
divididos entre as regibes, e separados nas categorias urbana e rural, com representacao
também do total de imoveis, e os indices percentuais do déficit em relacdo ao total de
domicilios disponiveis no pais. Atraves dessas informagdes € possivel tracar paralelos com a
situacdo apresentada em outros anos.

TABELA 6 — DEFICIT HABITACIONAL NO BRASIL DE ACORDO COM REGIAO (2012)

ESPECIFICAGAO|] URBANO | RURAL | TOTAL | PORCENTAGEM EM RELAGAO AO

ESTOQUE TOTAL DE DOMICILIOS %
Norte 448653 | 115967 | 564.620 12,2
Nordeste 1.238.995 | 538217 | 1.777.212 10,6
Sudeste 2054557 | 54.045 | 2.108.602 7,6
sul 507.838 | 42.888 | 550.726 5,6
Centro-Oeste | 414070 | 15332 | 429.402 88
Brasil 4.664.113 | 766.449 | °-430.562 8,5

Fonte: Fundacdo Jodo Pinheiro (2015)

Ao analisar as regifes, é possivel observar que o indice percentual em relacdo aos
domicilios disponiveis s6 ndo diminuiu na regido Sudeste, que passou de 7,3% (sete virgula
trés por cento) em 2011 para 7,6% (sete virgula seis por cento) no ano de 2012. Esse é um fator
alarmante, pois € nessa regido que se concentra 0 maior nimero de unidades imobiliarias
deficitarias, com um total de 2.108.602 (dois milhdes e cento e oito mil e seiscentos e dois). Ja
na regido Nordeste, em que se encontra o segundo maior numero do déficit em unidades
imobiliarias, com um total 1.777.212 (um milhdo e setecentos e setenta e sete mil e duzentos e
doze), o indice em relacdo ao total de moradias caiu de 11,9% (onze virgula nove por cento)
para 10,6% (dez virgula seis por cento) em 2012. (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2015)

Entretanto, mesmo que a construgdo de novas unidades imobiliérias tenha atendido as
necessidades de diversas familias, é preciso levar em consideracdo diversos elementos do
sistema proposto pelo programa. Sobre os 6nus financeiros enfrentados por beneficiarios do

PMCMV, os autores Oliveira, Sampaio e Souza (2017) atentam para o fato de varios sujeitos
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que tiveram acesso a imdveis encontravam dificuldade para o pagamento de despesas na nova
habitacdo, como taxas condominiais e outros encargos urbanos. Dessa forma, mesmo com
residéncia propria, as pessoas tinham uma parte consideravel de sua renda onerada por despesas
que até entdo ndo estavam previstas em seu contexto social.

Portanto, conforme reforcam Oliveira, Sampaio e Souza (2017), o PMCMV em sua
primeira versao foi um importante mecanismo para 0 acesso a moradia, progressista no que se
refere aos subsidios fornecidos pelo poder pablico e pelo incentivo para a produgéo de unidades
imobiliarias para a populagdo com menos recursos. Mas é necessario também reconhecer as
falhas, como ja foram destacadas, e 0 espaco que existe para uma possivel melhora no
atendimento a populacao do pais.

E fundamental entender as politicas habitacionais como mecanismos que podem ser
atualizados de acordo com as novas necessidades da populacdo e com especificidades que
atendam a nucleos diversos de sujeitos com realidades diversas. Mostra-se necessario pensar
em novas possibilidades, Camilo e Vasconcelos (2023) explicam que ha espaco para diferentes
solugdes quanto a questdes habitacionais, modos de construgédo, arranjos organizacionais e
financeiros, e até mesmo para a forma como as familias adquirem direitos em relacdo ao imével
em que irdo residir.

Assim, a avaliacdo critica dos elementos presentes na mais recente versdo do Programa
Minha Casa, Minha Vida, criado através da Medida Provisdria n° 1.162, de 14 de fevereiro de
2023 posteriormente convertida na Lei n° 14.620, de 13 de julho de 2023, tendo em vista todas
as problematicas enfrentadas pelo programa nos seus primeiros anos de atuacao e o cenario da
habitacdo nacional. O atendimento da populagéo que ndo tem acesso a moradia deve ser tratado
como prioridade, mas o formato em que isso € realizado precisa ser dindmico e atualizado.

O programa iré atender beneficiarios das areas urbanas, que tenham renda mensal de
até R$ 8.000 (oito mil reais), e também os de areas rurais, com uma renda bruta familiar anual
de até R$ 96.000,00 (noventa e seis mil reais), divididos em faixas especificas (BRASIL, 2023).
Dentre as familias que podem utilizar o programa, séo feitas subdivisdes de acordo com a renda
total, o que influencia nas condi¢des de financiamento e subsidios, ou na possibilidade de ter
acesso a residéncias majoritariamente pagas pelo poder publico.

As familias de areas urbanas podem se enquadrar em trés categorias: a Faixa Urbano 1
deve atender a aqueles que tém renda bruta familiar mensal de até 2.640,00 (dois mil, seiscentos
e quarenta reais); a Faixa Urbano 2, que engloba quem tem renda bruta familiar mensal entre
os valores de R$ 2.640,01 (dois mil, seiscentos e quarenta reais e um centavo) até R$ 4.400,00
(quatro mil e quatrocentos reais); e a Faixa Urbano 3, pensada para atender cidaddos com renda
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bruta familiar mensal de R$ 4.400,01 (quatro mil e quatrocentos reais e um centavo) até R$
8.000,00 (oito mil reais), cada uma com condicdes proprias (BRASIL, 2023).

Essas faixas de renda permitem que o programa defina beneficios especificos de acordo
com os perfis das familias e as suas necessidades, possibilitando um atendimento mais
adequado a realidade de cada um. Os residentes de areas rurais também sdo divididos: a Faixa
Rural 1, conta com quem tem renda bruta familiar anual até R$ 31.680,00 (trinta e um mil,
seiscentos e oitenta reais); ja a Faixa Rural 2 tem como requisito renda bruta familiar anual de
R$ 31.680,01 (trinta e um mil, seiscentos e oitenta reais e um centavo) até R$ 52.800,00
(cinquenta e dois mil e oitocentos reais); e Faixa Rural 3 atende a quem tem renda bruta familiar
anual de R$ 52.800,01 (cingquenta e dois mil e oitocentos reais e um centavo) até R$ 96.000,00
(noventa e seis mil reais), os valores séo calculados de forma anual (BRASIL, 2023).

A efetivacdo do direito a moradia envolve diversos fatores que vo além de somente o
acesso a um imovel. O novo instrumento juridico do PMCMV leva isso em consideracéo, e
define como diretriz do programa a concepcdo de habitacdo em um sentido amplo de moradia,
que leva em consideracdo a integracdo entre dimensdes diversas, como a econdmica, social,
cultural e ambiental (BRASIL, 2023). Essa nova interpretacdo do funcionamento da politica
habitacional é muito importante, pois como apontam Moreira e Ribeiro (2016), os objetivos
originais propostos em 2009 estavam significativamente conectados a construcdo de unidades
imobiliarias e o0 aquecimento da economia nacional.

Em relacdo aos beneficiarios, 0 PMCMV propde que serdo priorizados para fins de
atendimento as familias: que tenham a mulher como responsavel pela residéncia; as de que
fazem parte pessoas com deficiéncia, idosos, criancas e adolescentes; as que estdo em situacdo
de vulnerabilidade ou risco social; que tenham perdido sua moradia em razdo de desastres
naturais; em situacao; de integrantes de povos tradicionais e quilombolas; residentes de area de
risco; e que tenham mulheres vitimas de violéncia doméstica e familiar (BRASIL, 2023). Essa
medida pode facilitar o acesso a moradia de grupos que normalmente teriam mais dificuldades,
entdo € um fator positivo para a democratizagéo do programa.

O direito a moradia em sentido amplo, sem se associar somente a construcao de novas
residéncias, surge também em outras diretrizes do programa. Um elemento importante a se

observar ¢ que agora ha o incentivo a requalificacdo e retrofit! de prédios que estejam

1 O Retrofit ¢ um processo que tem por objetivo restaurar prédios antigos de forma a preservar a arquitetura
original, e também adequéa-lo a legislacdo vigente. O processo consite em uma reforma feita com materiais de alta
qualidade e super resistentes para manter o edificio como um espaco seguro e arrojado. Para saber mais sobre o
tema consultar: https://casacor.abril.com.br/arquitetura/retrofit/
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degradados, nao utilizados ou subutilizados, localizados em areas centrais de grandes centros
urbanos (BRASIL, 2023). O aproveitamento de imoveis em areas com infraestrutura ja
existente pode economizar recursos, tanto na parte da finalizacdo das unidades imobiliarias
(que utilizam estruturas de prédios prontos) quanto tiraria do poder publico a necessidade de
instalar equipamentos urbanos.

O PMCMYV agora prop@e a necessidade de se fomentar a criagdo de mercados para a
locacgdo social de imdveis em areas urbanas (BRASIL, 2023). Assim, o foco do programa nédo
esta mais somente na transferéncia de propriedade, Ribeiro (2022) explica que o incentivo ao
aluguel enquanto politica habitacional pode trazer diversos beneficios, como: a oferta de
habitacdes em areas bem localizadas e ja aptas a oferecer uma moradia digna; a ocupacéo de
imdveis vazios ja construidos, o que retira a necessidade de se buscar por novas areas a serem
ocupadas; e uma maior oferta de habita¢des, tanto em numeros absolutos quanto do ponto de
vista qualitativo, com uma disponibilizacao de tipos diversos de residéncias.

As linhas de atendimento do programa agora propdem também a melhoria habitacional
em areas urbanas e rurais (BRASIL, 2023), o que permite aos beneficiarios melhorar os imoéveis
em que ja residem. Esse mecanismo € muito importante, pois como afirma Mautner (2010)
diversas familias, por ndo conseguir arcar com custos de aluguel, buscaram construir por conta
propria suas residéncias, sem nenhum tipo de apoio técnico e em areas que carecem de
infraestrutura, o que resulta em diversos nucleos urbanos formados por imdveis ndo adequados
a moradia. Assim, em diversos casos, ha a possibilidade de manter uma comunidade ja
efetivada, sem a necessidade de realocar os cidad&os.

Para além dos aspectos de infraestrutura de ocupacdes improvisadas, 0 programa
aborda também o status juridico, e aponta no seu instrumento juridico a regularizacao fundiaria
(BRASIL, 2023). Através do processo de regularizacéo, os residentes de imoveis passam a ter
um titulo oficial referente a sua residéncia e a gozar de diversas prote¢des institucionais. A
abordagem da irregularidade em um programa habitacional é imprescindivel, Maricato (1996)
reforga que por muitos anos a ocupagdo ilegal em &reas de menor valor da terra foi tolerada
pelo poder publico, o que resultou em moradores que fixavam residéncias nesses locais, mas
gue ndo tinham nenhum direito garantido quanto a posso do imdvel.

Dessa forma, fica clara a necessidade de se discutir a regularizacdo fundiéria urbana
enquanto politica habitacional, ja que historicamente os programas relacionados a habitacao
ndo levaram em consideracdo as necessidades da populacdo de baixa renda ou as politicas

urbanas como um todo. A REURB pode ser um mecanismo importante para se atenuar a
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desigualdade ocupacional, intensificada pelo desinteresse de politicas habitacionais anteriores
e pela priorizagéo do setor privado.

O novo Programa Minha Casa, Minha Vida, em seu instrumento juridico, apresenta
uma série de mecanismos que inovam em aspectos que foram amplamente criticados na
concepcao original do programa. Os objetivos e diretrizes estdo mais proximos do atendimento
ao direito a moradia de uma forma ampla e conectada com as especificidades dos beneficiarios
presentes em todas as regides do pais. Entretanto, é fundamental acompanhar a execugdo das
acOes e avaliar de forma periodica a necessidade por atualizagBes institucionais, pois as
necessidades das familias estdo em constante desenvolvimento.

Mesmo com as inovages presentes no instrumento juridico do Programa Minha Casa,
Minha Vida, a pesquisa demonstra que 0 acesso a moradia é uma questdo complexa, que ndo
foi devidamente tratada pelo poder publico. Portanto, a partir da investigacdo realizada, é
possivel concluir que somente o programa habitacional ndo é a solucdo para todas as
problematicas apresentadas, mas que, de forma concomitante, medidas devem ser tomadas em
diversos setores sociais e econdmicos para prevenir a mercantilizagdo exagerada da terra

urbana as custas do bem-estar das camadas da populacéo em situagéo de vulnerabilidade social.
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CONCLUSAO

Na investigacdo foram apresentadas as principais questdes relacionadas ao Programa
Minha Casa, Minha Vida e o seu atendimento as necessidades habitacionais da populacdo
brasileira. Para isso, houve a necessidade de mostrar em que contexto se encontra a
problematica do déficit habitacional no Brasil e quais medidas foram tomadas para tentar sanar
ou atenuar os seus efeitos nas familias, que em muitos contextos precisam buscar por formas
alternativas de moradia por ndo dispor de recursos para acessar iméveis no mercado imobiliario
formal.

Foi possivel observar que diversas politicas habitacionais criadas no Brasil ao longo do
século XX apresentavam problemas quanto ao atendimento das populag¢Ges de baixa renda, por
um longo tempo perdurou a concepcdo de que a solugdo para o problema seria afastar as
familias pobres dos centros urbanos e os instalar em localidades as margens da cidade, ao invés
de buscar a melhoria de espacos até entdo ocupados. Essas acdes apresentavam um carater
higienista, que tentava esconder a existéncia das moradias insalubres, e ndo buscavam soluges
a longo prazo.

Diversas politicas habitacionais acabaram por priorizar familias com renda per capita
mais alta ou até mesmo a especulacdo imobiliaria em determinadas areas, o que permitiu a
utilizacdo dos terrenos urbanos como capital de investimento. Assim, 0s bairros com melhor
infraestrutura tinham seu acesso facilitado para as familias com melhores condicfes
financeiras, enquanto existiam grandes espacos inutilizados, aguardando por uma possivel
valorizacdo. Nesse contexto, cidaddos de baixa renda precisavam buscar moradia em locais
distantes e sem 0s equipamentos publicos necessarios, 0 que gerou um contexto de
desigualdade ocupacional presente nos centros urbanos até os dias atuais.

No Brasil, o déficit habitacional ainda é um problema muito relevante, visto que resulta
de uma série de questdes que ndo foram propriamente tratadas por politicas habitacionais.
Milhdes de cidad&os brasileiros ndo tem acesso a uma moradia adequada, e esse déficit se
apresenta para a populacdo de diversas formas, seja atraves da ocupacdo de estruturas
inadequadas construidas de forma improvisada, seja na super ocupacdo de residéncias, com
diversos membros de uma familia tendo que ocupar espagos reduzidos, ou até mesmo nos
custos excessivos com aluguel, que oneram de forma significativa a renda dessa camada
populacional.

As necessidades habitacionais das familias podem variar muito, e isso por diversos

fatores, tais como, a regido em que vivem ou até mesmo por questdes culturais. Dessa forma é
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essencial compreender que o déficit habitacional ndo pode ser tratado a partir de solucGes
homogéneas. As politicas brasileiras apresentaram falhas ao tentar impor formas unificadas de
possibilitar o acesso a moradia, que ndo atendiam a realidade de todas as familias e
beneficiavam sujeitos que ndo faziam parte do publico alvo dos programas. Assim, € necessario
avaliar as necessidades das pessoas que precisam da implementacdo e da efetivacdo desses
programas por classes sociais e a partir de critérios que observem esses aspectos e as diferentes
caracteristicas de cada uma delas.

O Programa Minha Casa, Minha Vida, criado em 2009 através da Lei n°11.977/09,
apresentou foco na construcdo de unidades imobiliarias e seu consequente impacto na
economia nacional ao incentivar 0 mercado da construcao civil. Essa concepcao se mostrou
insuficiente para o atendimento pleno das familias, pois 0 acesso a moradia adequada vai além
da ocupacdo de um imdvel. A construcdo de residéncias em areas sem infraestrutura adequada
ou conexao acessivel aos centros urbanos gerou uma serie de problemas para os beneficiarios
do programa, que ndo tinham acesso a equipamentos publicos essenciais.

O acesso & moradia na primeira versdo do Programa Minha Casa, Minha Vida era
realizado majoritariamente através da aquisicdo de imdveis, com beneficios e subsidios
especificos para cada faixa de renda, ou pela cessdo de residéncias construidas pelo poder
publico para as familias carentes. Esse modelo de transmissdo de propriedade é limitado, e ndo
leva em consideracdo as necessidades de todos os possiveis beneficiarios. Diversas areas em
que nao é financeiramente viavel a compra e venda poderiam ser beneficiadas por outras formas
de auxilio, como o aluguel popular.

E inegavel a importancia do PMCMYV, na sua atuaco entre os anos de 2009 e 2021, na
vida de milhdes de cidadaos brasileiros, as agdes do programa tiveram grande impacto e
possibilitaram a muitas familias a possibilidade de adquirir imdvel préprio, o que se reflete na
retracdo do déficit habitacional em determinados periodos. Porém, como foi destacado, a
politica ndo esta isenta de criticas e ndo se mostrou suficiente para o atendimento de uma
populacéo diversificada. Assim, é necessario afirmar que politicas habitacionais precisam estar
em constante desenvolvimento e atualizag&o.

O retorno do PMCMV em 2023, através da edicdo da Lei n° 14.620/23, € marcado por
uma série de inovagbes em diversos aspectos do programa, que vdo desde as formas de
transmissdo aos tipos de imdveis utilizados. Essas atualizacdes sdo de muita importancia, e
respondem a criticas em relagéo as acGes tomadas em fases passadas. Os termos do instrumento

juridico apontam para uma politica mais focada no atendimento da populagdo, que leva em
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conta mais possibilidades de acesso a imdveis e a garantia do direito a moradia digna previsto
constitucionalmente.

A moradia é um direito social garantido constitucionalmente, no artigo 6° da
Constituicdo Federal de 1988, que engloba diversas dimensées. O novo PMCMYV estd mais
institucionalmente apto a atender a garantia desse direito para a populacdo, pois apresenta
mecanismos mais amplos de combate ao déficit habitacional. Mas mesmo com as inovacoes
juridicas, € fundamental compreender que ha a necessidade de se fiscalizar o cumprimento das
acOes propostas, e também de se estar preparado para eventuais acréscimos ou alteracdes de
acordo com os resultados observados e novas necessidades das familias.

Para que isso seja possivel, € importante atualizar de forma geral as bases de dados
referentes a imdveis no pais, de forma a catalogar essas informacdes e facilitar o acesso.
Durante a pesquisa foram encontradas dificuldade para entender a amplitude do déficit
habitacional na cidade de Mossord/RN pois ndo havia a viabilidade para obtencéo de titulos de
propriedade em cartorios e imobiliarias da cidade foram pouco cooperativas ou ndo tinham
registros detalhados da sua carteira de imoveis residenciais.

Portanto, através da pesquisa foi possivel concluir que o caminho para atenuar o déficit
habitacional vai além dos programas focados na area, € necessario discutir de forma mais
aprofundada a habitacdo. E fundamental discutir meios de se coibir a especulagio imobiliaria
em grandes centros, pois, 0 acesso a moradia € um direito de todos, e ndo deve ser impedido
pela mercantilizagdo do solo urbano. Além disso, é importante também a criacdo de
plataformas nacionais de dados, para 0 acompanhamento das necessidades habitacionais da

populacdo e subsequente desenvolvimento de medidas para o seu atendimento.
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