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Resumo- O presente artigo tem como objetivo estabelecer um comparativo acerca das politicas de
habitacdo social no Brasil, comparando a eficiéncia dos resultados ao déficit habitacional ao longo
dos anos. Aponta as demandas por moradia da populacdo, principalmente de baixa renda, em
decorréncia dos programas adotados e a forma como contemplaram e ainda hoje tentam atender as
necessidades da massa. Analisa os investimentos no setor apds a criacdo do Estatuto da Cidade e as
demais medidas destinadas ao mesmo fim, como a implementacdo do Ministério das Cidades e o
Plano de Aceleracdo do Crescimento, que caminharam para o desenvolvimento do atual plano de
provisdo habitacional, o Programa Minha Casa Minha Vida, e os seus reflexos atuais na sociedade,
bem como suas deficiéncias quanto ao cumprimento das propostas.
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1 INTRODUCAO

Durante o processo de evolucdo das cidades brasileiras, principalmente nos ultimos anos,
atenta-se para uma discuss@o acerca da habitacéo. Atualmente 84% da populacdo nacional é
urbana, conforme os dados apresentados pelo censo de 2010 do IBGE, isto € apenas reflexo das
transformacdes ocasionadas desde o final do século XIX, impulsionadas por agdes governamentais,
culminando desde a transformacgéo da terra em bem de consumo até o éxodo rural, pela libertagédo
dos escravos.

Todo esse processo esteve intimamente ligado a necessidade de estruturacdo das cidades,
que deveria atender a demanda por assentamentos e prover os cidaddos ndo apenas a casa, como
também as condi¢Bes bésicas de habitabilidade, considerando a relevancia das infraestruturas tanto
primérias (agua, luz e saneamento béasico), quanto das secundarias (educacao, esporte, transporte,
salde, lazer e seguranca).

A partir de entdo, uma série de medidas foram tomadas no intuito de sanar os atuais
problemas vividos nas urbes, decorrentes de todo esse movimento de expanséo, desde iniciativa
privada, provendo habitacdo para a classe operaria através dos corticos como moradia de aluguel,
até as estratégias governamentais, que criaram os fundos de financiamento, os quais foram se
moldando até chegar ao modelo que conhecemos atualmente.

Entretanto, mesmo diante de uma trajetoria baseada em investimentos para novas moradias,
esbarramos em um cenario que apresenta altos indices de déficit habitacional, principalmente no que
tange as classes mais baixas da sociedade. Seria o atual programa de provisdo habitacional eficiente
em atender a populacdo?

2 METODOLOGIA

A metodologia adotada busca obter resultados quantitativos e qualitativos, através da
realizacdo de revisdo bibliografica e consulta aos indicadores sociais de instituicbes de pesquisa
especializados.

Os dados qualitativos foram obtidos através da revisao bibliogréfica, buscando compreender
0s impactos do processo de expansdo urbana na provisdo habitacional nas cidades brasileiras a fim
de comparar com as medidas adotadas. O estudo dos indicadores apresentados pelos institutos de
pesquisa revelaram os quantitativos em relacdo aos aspectos sociais de moradia com objetivo de
estabelecer uma relagao entre o déficit habitacional e o nUmero de habitagdes desocupadas no Brasil
atualmente.
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3 RESULTADOS E DISCUSSAO

Tendo como principal caracteristica um cenario urbano segregativo e economicamente
capitalista, as cidades brasileiras apresentam um crescente déficit habitacional, chegando a atingir
uma marca superior a seis milhdes de unidades no ano de 2014, no qual cerca de 80% deste
percentual é representado pela parcela mais pobre da sociedade brasileira, sendo essas com renda
de no maximo trés salarios minimos, segundo levantamento desenvolvido pela Fundagdo Joao
Pinheiro (FJP).

Tal déficit pode ser encarado como consequéncia do deturpado processo de formacgédo urbana
nacional, iniciado no final do século XIX e intensificado nos séculos seguintes. As cidades até o
momento predominantemente rurais, tendo sua base econémica diretamente ligada a monocultura,
mudam drasticamente para um cendrio absolutamente urbano e com um sistema econdmico
totalmente novo devido as transformacdes ocasionadas pela Revolucao Industrial (Maricato, 1997).

Podendo destacar como precursores da mudanca deste panorama estdo a criacdo de duas
leis, primeiramente a Lei da Terra (1850), que possibilitou a privatizacdo da terra tornando-a
mercadoria, sendo a principal beneficiada com tal legislagdo a grande burguesia da época, uma vez
que era a Unica a possuir recursos que possibilitassem a sua compra, e em segundo lugar a Lei
Aurea (1888), tendo como objetivo a abolicdo da escraviddo, medida tomada devido as grandes
pressdes realizadas pelo mercado internacional, principalmente o da Inglaterra que acabou por
culminar em um grande processo de migracdo dos escravos recém libertos, do campo para as
cidades (Maricato,1997).

Consequentemente a mudanca deste perfil urbano acabou por exigir uma grande demanda
de construcao de cidade, sendo necessério

[...] para o assentamento residencial dessa populacdo bem como suas
necessidades de trabalho, abastecimento, transporte, salde, energia, agua
etc. Ainda que o rumo tomado pelo crescimento urbano ndo tenha
respondido satisfatoriamente a todas essas necessidades, o territorio foi
ocupado e foram construidas as condicbes para viver nesse espaco
(MARICATO, 2001, pag. 16).

Assumindo o papel como provedor habitacional estd a iniciativa privada através das
construcbes de moradias de aluguéis, sendo o0s corticos o principal modelo ofertado. Tal
empreendimento torna-se altamente rentavel devido ao alto adensamento das edificacdes por lote,
baixa manutencgéo e a péssimas condi¢des estruturais e higiénicas destas moradias (Bonduki, 2011).

Associado a falta de saneamento urbano e baixa salubridade de tais edificagBes, o
surgimento de epidemias tornou-se inevitavel, transformando-se logo em problema de sautde publica.
Como as doencgas ndo eram restritas apenas aos pobres, mas atingia toda as classes sociais, a
burguesia e o Estado iniciam uma série de medidas de carater dubio, no qual buscavam a
erradicacdo de tais enfermidades e a higienizacdo das urbes através da realizagdo de reformas
urbanas, sendo a demolicdo dos corticos a principal medida desenvolvida. Entretanto as reformas
ocorriam preferencialmente em localizacdes de maior interesse do capital imobiliario, e a populacéo
residente simplesmente era despejada nas ruas sem o devido planejamento para sua relocacao
(Villaga, 1986).

Sem alternativas essa massa inicia um processo de migracdo dentro da propria cidade,
deslocando-se para as zonas periféricas ou areas ambientalmente frageis, tornando-se provedora de
suas proprias moradias, mesmo sem possuir acesso a informacdo técnica ou a materiais de
qualidade para a construgdo. Desta forma, observa-se uma grande producéo de

[...] casa, casinhas, casebres, barrac6es, chocas por toda parte por onde se
possa fincar quatro estacas de pau e uni-las por paredes duvidosas. Todo
material para essas construgdes serve: sao latas de fosforos distendidas,
telhas velhas, folhas de zinco, e, para as nervuras das paredes de taipa, 0
bambu, que n&o é barato (VILLACA, 2001, p. 232).

Buscando solucionar os problemas habitacionais e de infraestrutura urbana, o Estado inicia
uma série de estratégias e politicas publicas para impedir o aumento deste contingente, destacando-
se a criacdo dos Institutos de Aposentadoria e Pensdes (IAPs) em 1936, no qual tinham como
objetivo o financiamento de obras na area de construcdo civil através da utilizacdo de recursos
extraidos do fundo de aposentadoria dos trabalhadores. Adotando um novo conceito para habitacéo,
ao considerar a moradia “ndo s6 como o abrigo unifamiliar, mas como o conjunto de equipamentos
coletivos necessérios para o desenvolvimento de todas as atividades do tempo de ‘ndo trabalho™
(BONDUKI, 2011, p.65).
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Dando continuidade as suas ac¢des, 0 governo no ano de 1942 cria a Lei do Inquilinato. Com
0 objetivo inicial de garantir os direitos dos inquilinos, apresentou resultados contrarios
desestimulando os investimentos em moradias de aluguéis que até o momento eram as principais
formas de provisdo habitacional, e consequentemente acabou como a realizacdo de mais despejos,
impulsionando a ocupacdo dos loteamentos irregulares, areas periféricas e ambientalmente frageis
(Bonduki, 2011) (Maricato, 1997).

Ja no ano de 1964, cria-se o Banco Nacional da Habitacdo (BNH), que utilizava recursos do
Fundo de Garantia de Tempo e Servicos (FGTS) para criar um sistema de financiamento
habitacional, possibilitando a liberacéo créditos para a construgédo de novas moradias para familias de
baixa renda, além de prover melhorias nas edificacfes e a eliminacdo das favelas. Teve duracdo de
20 anos transferindo suas atribuicdes para a Caixa Econdmica Federal, durante o periodo de sua
atuacao recebeu diversas criticas.

[...] dentre os erros praticados se destaca a op¢ao por grandes conjuntos na
periferia das cidades, o que gerou verdadeiros bairros dormitérios; a
desarticulacdo entre 0s projetos habitacionais e a politica urbana e o
absoluto desprezo pela qualidade do projeto, gerando solugBes
uniformizadas, padronizadas e sem nenhuma preocupacdo com a qualidade
da moradia, com a insercdo urbana e com o respeito ao meio fisico.
Indiferente a diversidade existente num pais de dimensdes continentais, o
BNH desconsiderou as peculiaridades de cada regido, ndo levando em
conta aspectos culturais, ambientais e de contexto urbano, reproduzindo a
exaustdo modelos padronizados (BONDUKI, 2008, p. 74).

Segundo Maricato (2012), apés a extingdo do BNH o Brasil passaria por 25 anos sem
investimentos em habitagdo e saneamentos, caracterizando um periodo pelo acentuado processo de
expanséo periférica. Essa retomada em investimento inicia no ano de 2001, com a criagdo da Lei
Federal n° 10.257, intitulada como Estatuto da Cidade, que possui como objetivo “as diretrizes e os
instrumentos de cumprimento da funcdo social da cidade e da propriedade urbana, do direito a cidade
e da gestao democratica das cidades” (BRASIL, 2008, p.36).

Posteriormente a elaboracgéo de tal lei, no ano de 2003 destaca-se a criacdo do Ministério das
Cidades, entidade destinada exclusivamente a elaboracdo e diretrizes dos espacos urbanos,
adotando novas ideologias ao se tratar de habitacdo ao incorporar o direito a cidade, servindo as
unidades de infraestruturas, saneamento ambiental, mobilidade, transporte coletivo, equipamentos,
servicos urbanos e sociais (BRASIL, 2009).

O Ministério das Cidades foi criado com o carater de 6rgdo coordenador,
gestor e formulador da Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano,
envolvendo, de forma integrada, as politicas ligadas a cidade, ocupando um
vazio institucional e resgatando para si a coordenacgéo politica e técnica das
guestdes urbanas. Coube-lhe, ainda, a incumbéncia de articular e qualificar
os diferentes entes federativos na montagem de uma estratégia nacional
para equacionar 0s problemas urbanos das cidades brasileiras,
alavancando mudancas com o apoio dos instrumentos legais estabelecidos
pelo Estatuto das Cidades (BONDUKI, 2008, p.96).

Porém, como afirma Maricato (2012), no ano de 2007 o governo federal visando o
desenvolvimento econdmico nacional cria o Plano de Aceleracdo do Crescimento (PAC), no qual
retoma as obras de infraestrutura socioeconémica, com um orcamento de mais de meio bilhdo de
reais, destinados a logistica, energia e habitacdo, sendo que neste Ultimo quesito 0s recursos séo
distribuidos na produgdo de novas moradias e na urbanizacao de favelas. Se somar o periodo de
2003 a 2009, foram investidos mais de 68 bilhfes de reais em habitacdo, atendendo um percentual
superior a 3,6 milhdes de familias.

Entretanto no ano de 2009, como forma de mitigar os impactos causados pela crise
econdmica internacional, o governo cria o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), tendo como
base a implementacdo de uma linha de investimento, criando pacotes de créditos imobiliarios, o qual
se baseia na construcdo de moradias preferencialmente nas classes mais baixas, entre 0 a 3 salarios
minimos (Maricato, 2012).

Devido as divergéncias ideolégicas existentes entre os dois programas, € 0 panorama
econdmico vigente no pais, o PAC acabou cedendo recurso, e o PMCMV se tornou o principal
provedor habitacional. No entanto, enquanto o primeiro propde a incorporacdo da cidade existente,
visando aumentar seus padrfes de urbanizagdo, o segundo retoma a politica habitacional com
interesse quantitativo, acabando por excluir as habitacdes providas da cidade ja estruturada
(Maricato, 2012).
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Liberando cerca R$ 14,1 bilhdes, logo no primeiro ano (2009), e com expectativa de superar
0s 20 bilhées em 2010, no qual tais recursos séo direcionados a producéo habitacional, o que pode
ser observado foi 0 aumento do déficit habitacional, principalmente para a parcela da populacéo com
menor renda, contrariando a base metodolégica do programa.

Mesmo com todos os investimentos aplicados pelo governo federal nos Ultimos anos, o déficit
habitacional se mostra crescente, entretanto devido as diversas metodologias utilizadas tais valores
acabam divergindo. No ano de 2010 a Fundacdo Jodo Pinheiro (FJP), utilizando sua metodologia
antiga contabilizou um déficit de 6.940.691 unidades habitacionais, ja no ano seguinte com a
mudanca da técnica aplicada esse valor caiu para 5.581.968 domicilios, uma reducéo de mais de um
milhdo de residéncias.

Para o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatisticas (IBGE), que utiliza como classificagdo o
termo aglomerag&@o subnormal esse valor € ainda menor, totalizando a quantia de 3.244.529 unidades
habitacionais, como pode ser observado nos resultados apresentados no censo demografico de
2010. Quando comparados os resultados apresentados pelas duas fundages, a variacdo entre os
contingentes é de 3.696.162 unidades habitacionais, valor este que chega a ser superior aos
apresentados pelo proprio IBGE.

Entretanto ao analisar os resultados apresentados pela FJP no intervalo de 2010 a 2014,
mostra que a queda no déficit habitacional ocorre somente no primeiro ano da mudanca de sua
metodologia, no qual o que se observa nos anos seguintes foi a acessao de unidades compondo tal
patologia, correspondendo um aumento de mais 5,7 milhdes de residéncias nos quatro anos
seguintes (Figura 1).

Figura 1: Evolucao do Déficit Habitacional Brasileiro
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Fonte: Elaborado pelo autor deste artigo

Compondo mais de 80% deste déficit estdo as familias com renda inferior a trés salarios
minimos, de modo que em 2011 correspondiam a 81%, j& em 2014 este valor passou para 83,9%, um
aumento de 5,6 milhdes de unidades. Dentro das politicas adotadas pelo PMCMV, essas familias
deveriam ser as principais beneficiadas pelo programa, contrariando o déficit crescente. Ja a camada
da populagdo com maior poder aquisitivo, composto pelas familias com renda superior a 10 salarios
minimos, mesmo com o0 aumento apresentado nos udltimos quatro anos do déficit habitacional
apresentaram resultado contrario, onde em 2011 eram representados por 2,1% das unidades e em
2014 cai para 1,4%, uma diferenga de 32.268 domicilios (Figura 2).
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Figura 2: Evolucao do Déficit Habitacional por renda de 2011 a 2014
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Fonte: Elaborado pelo autor deste artigo

Para Maricato (2012), a incapacidade de atender as familias com renda inferior a trés salarios
minimos é um dos principais pontos negativos do PMCMYV, de modo que tal negligéncia pode estar
diretamente ligada a estruturacdo capitalista do mercado.

Embora preveja subsidio total para as faixas de 0 a 3 salarios minimos, o
programa perde aderéncia ao déficit jA no desenho original, pois enquanto
essa faixa constitui 90% do déficit de moradias no pais, cerca de 40% das
unidades previstas para serem construidas dentro do programa (400 mil)
sdo destinadas a essa faixa. Para as faixas situadas entre 6 a 10 salarios
minimos, correspondente a 2,4% do déficit de moradia, o pacote prevé a
construgdo de 200 mil unidades, isto é, 25% do total (MARICATO, 2012, p.
72).

Se nédo bastasse o beneficiamento do nimero de unidades ofertadas para as camadas entre
6 e 10 salarios minimos, a provisdo destas habitagBes utiliza recurso provenientes do Fundo de
Garantia de Tempo de Servigos (FGTS), de modo que “a construgdo de imdveis para essa faixa de
renda esta sendo financiada com juros abaixo do mercado e privilegiada com condi¢cbes especiais de
registro, seguro e tributos” (Maricato, 2012, p.73).

Para Bonduki (2008, p.103) existe a necessidade de investimentos em habitacdo nas
diferentes esferas que compdem o déficit habitacional, de modo que a aplicacéo

[...] da producé@o de mercado é estratégica para o enfrentamento sustentavel
do deficit habitacional, pois se o setor privado ndo produzir moradias para
as faixas de renda média e média baixa, este segmento, que tem mais
capacidade de pagamento, acaba por se apropriar das habitacbes
produzidas para a populacdo de baixa renda. No entanto, se ocorrer um
boom imobilidrio sem que haja uma adequada regulacdo do mercado de
terras e sem que a cadeia produtiva da construcéo civil esteja em condi¢cbes
de fornecer os insumos necessarios, existe forte risco de se gerar efeitos
negativos, sobretudo para a producdo de habitacao de interesse social.

Quando comparamos o déficit habitacional e o nimero de domicilios vagos, o resultado é
discrepante, no ano de 2014 a caréncia por domicilios era de 6 milhdes e o contingente de moradias
desocupadas era de 7,2 milhdes, um excedente de mais 1,1 milh6es de unidades. Mesmo
selecionando apenas os domicilios como capacidade de ocupacdo ou em reformas o quantitativo
supera as 7 milhées de unidades habitacionais (Figura 3).
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Figura 3: Relacéo entre o déficit habitacional e domicilios vagos
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Fonte: Elaborado pelo autor deste artigo

A grande contradi¢cdo apresentada entre o décifit habitacional e a quantidade de domicilios
vagos, pode estar relacionada com as divergéncias do sistema metadol6gico utilizado, de modo que
ndo é possivel a eleboracdo uma analise mais profunda, podendo apenas analisar se o domicilio é
passivo de ocupacao, se estar em ruinas, em constru¢édo ou passando por processo de reforma.

[...] uma caracterizacdo maior é de vital importadncia tanto para o
delineamento do perfil desses domicilios quanto para a identificacdo da
parcela que mais provavelmente poderia ser direcionada a suprir parte das
caréncias de habitacdo da populacao. [...] Seria essencial poder identificar a
gue publico as unidades vagas estdo direcionadas, uma vez que o déficit
habitacional atinge com maior intensidade as familias de renda mais baixa.
Especula-se que muitas dessas moradias ndo sejam adequadas ao perfil do
consumidor gue realmente precisa ser atendido. (FJP, 2016, p.39)

Entretanto esse contingente pode estar relacionado a outros fatores como, por exemplo, o
proprio processo migratorio ocorrido dentro das cidades devido a idealizagdo capitalista do mercado
imobiliario, culminando como o abandono das areas centrais. Para Rolnik os centros no geral sao

z

[...] localizados em tecidos urbanos onde a urbanidade € mercadoria de
luxo, em geral esses velhos centros ocupam dareas dotadas de infra-
estrutura basica, com ampla acessibilidade por transporte coletivo. Dai
decorre um enorme paradoxo das nossas cidades: a0 mesmo tempo em
gue temos uma vasta porcdo constituida por assentamentos precarios,
demandantes de urbanizacdo e regularizacdo, e considerando o0s
assombrosos numeros do déficit habitacional (...), ainda assim existem hoje
qguase 5 milhdes de casas e apartamentos vagos. No Recife e no Rio de
Janeiro, os imoveis vagos chegam a 18% do total de domicilios da area
urbana. SO na cidade de S&o Paulo, sao 400 mil os domicilios urbanos
vagos, a maioria deles situada em areas consolidadas e centrais. (ROLNIK,
2006)

Contudo, fica claro o excedente do nimero de domicilios vagos frente ao déficit habitacional,
demonstrando a ineficacia do PMCMV em atender as familias que compdem tal situacao. Devido a
desestruturacdo do programa, ele acaba por favorecer as classes que comp8em a menor parcela de
tal desprovimento.

4 CONCLUSAO

A pesquisa teve como objetivo principal estabelecer um comparativo do déficit habitacional no
Brasil ao longo dos anos, apresentando os programas desenvolvidos com o intuito de prover
habitagBes, estabelece um paralelo entre eles destacando principalmente o atual PMCMV.

Assim como apontam os dados, mesmo diante de todos os investimentos, inicialmente por
iniciativa do setor privado com as moradias de aluguel, e posteriormente pelo o Estado através de
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politicas publicas de habitacdo, o déficit habitacional ainda persiste, principalmente no que tange ao
programa responsavel pela provisao habitacional.

Tendo o Estado como percursor do problema, através do incentivo a especulagcao imobiliaria
considera-se que, assim como no passado houve a segregacdo das classes mais baixas,
caracterizadas por renda de até trés salarios minimos, em beneficio da populacao de classe média, a
situacdo hoje ndo é diferente ja que a politica vigente acaba por ndo contemplar as reais
necessidades das classes menos favorecidas, podendo repetir os aspectos negativos passados.

Contudo estima-se a grande quantidade de domicilios vagos, que poderiam nortear a solucéo
para um problema corrente de moradias eliminando a utilizacdo de novos recursos para a provisao
habitacional.
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