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RESUMO

BARRADAS, Fernanda. O financiamento a habitacd@ mapopulacdo de baixa renda no
Brasil: um olhar sobre o Rio de Janeiro e sua cegiatropolitana, 2010. 106f. Dissertacdo
(Mestrado em Ciéncias Econbmicas) - Faculdade @ac@s Econdmicas, Universidade do
Estado do Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, 2010.

Na década de 1990, uma agenda de reformas ecomsoOestaturais de carater neoliberal
comecou a ser implantada no Brasil, com a adocfolitecas de liberalizacdo econémica e a
privatizacdo de empresas estatais. Como resultadajuste fiscal e do rumo adotado na
politica econdbmica, 0 pais chegou ao ano 2000 mdarcpor aguda contradicdo
socioecondmica. Nesse contexto, sdo poucos brasilgue residem em um domicilio
considerado adequado, segundo os elementos bé&sicosiados pela Comissdao da ONU
para Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais. &rést o presente trabalho se propbe a
analisar as recentes politicas de financiamentabétdtdo no Brasil, e em que medida elas
incluem a populacdo de baixa renda, visando a meduzléficit habitacional. Busca-se
também avaliar se as politicas habitacionais nsiBra em especial, no Rio de Janeiro,
adequam-se ao padrao de crescimento urbano obseRa@ tanto, foi realizada uma reviséo
bibliografica no campo da habitacdo, financiamembitacional e pobreza. Este trabalho
revela que a habitacdo social vem sendo olvidades pmecanismos de financiamento
habitacional e mostra ainda potencialidades nontecprograma do governo Lula, Minha
Casa Minha Vida, no sentido de atender a populdgdbaixa renda, especialmente afetada

pelo déficit habitacional brasileiro.

Palavras-chave: direito a moradia, habitacdo squidireza, financiamento habitacional.



ABSTRACT

In the 1990s, an agenda of neoliberal structurahemic reforms started to be implemented
in Brazil, with the adoption of policies of econaniiberalization and privatization of state
enterprises. As a result of fiscal adjustment azmhemic policies, the country reached the
year 2000 marked by intense social inequalitieser@hare few Brazilians who live in

appropriate conditions, according to the basic el#m listed by the UN Commission on
Economic, Social and Cultural Rights. Thus, thigdgtaims to analyze the recent policies of
housing financing in Brazil and to what extent tihmglude low-income population in order to
reduce housing deficit. This work also seeks tesssvhether the housing policies in Brazil,
and especially in Rio de Janeiro, are adequateh& dontemporary stage of urban
development. For this purpose, a literature reweas conducted on the fields of housing,
housing financing and poverty. This work also dest@ates that social housing has
constantly been left out from mechanisms of housimgncing. It also attests to the potential
of “Minha Casa Minha Vida” (My House My Life), agently created programme by Lula’s
government, that aims to assist the low income [adiom, which is the part of the society

that is most affected by Brazilian housing deficit.

Keywords: housing rights, social housing, povehtyising financing.



LISTA DE TABELAS

Tabela I: Grau de implementacdo do direito a maradidequada no Brasil,

2006 ..ot —————— ettt e e et e e e Rt et e e e nn e e e e e r e e e e e rnnnns 10
Tabela II: Evolucéo da populacao brasileira e taxarbanizacdo (1940-2000).................... 19
Tabela Ill: Evolucéo temporal da pobreza no Brasil............ccccoovvvvveeiiiiicciec e, 27
Tabela IV: Composicéo relativa dos saldos dos sasudo SFH (em %0)........ccovvvvvvvvveinnnnnnnn. 38
Tabela V: Distribuicéo obrigatoria dos recursoscaplos em cadernetas de poupanca.......... 51

Tabela VI: Valores maximos das unidades nos muogigom populacdo acima de 50
(cinquenta) MIl NADIANTES........coii i e e e e e e e e e e eeeeeeeees 66

Tabela VII: Populacéo, déficit habitacional e petoal do déficit habitacional em relacdo ao
total dos domicilios das regides metropolitanascs@hadas (2000)............ccevveeveeeerersmmmns 12

Tabela VIII: Total de domicilios e déficit habitanal dos municipios da Regido
Metropolitana do Rio de Janeiro (2000)......cccemeeeiiiiiiiiiiiiiiiiier e 73

Tabela IX: Familias conviventes, 6nus social coongaé e cdmodos cedidos ou alugados
bruto e percentual em relacéo ao total de domscdims municipios da Regido Metropolitana
do Ri0 de Janeiro (2000)..........ceeeeeeuutmmmmn e e eeeeeeeeasennnnaaaaaaaeeeeaaaaeeeeeeeeaaaeeeeeeessnrennnn s 75

Tabela X: Déficit habitacional percentual em retagos domicilios dos municipios da
Regido Metropolitana do Rio de Janeiro (2000)...cccccoeeeeeeeeeeieeieeeeeeviieie s 76

Tabela XI: Total percentual de municipios da Redviropolitana do Rio de Janeiro que
apresentam caréncia e deficiéncia de infraestrut@a adensamento excessivo
Tabela XII: Total percentual dos municipios da Redetropolitana do Rio de Janeiro que

apresentam as seguintes caracteristicas de cadénicitaestrutura (2000)..............cc...e 79.

Tabela XIlI: Total percentual dos municipios da BegMetropolitana do Rio de Janeiro que
apresentam as seguintes caracteristicas de cadeniciraestrutura (2000)...........cccceunn. 8Q.

Tabela XIV: Populacdo indigente e pobre percentizalRegido Metropolitana do Rio de
JANEITO (2000)... . it e e e e e e e e e e eeeerranaaa 88

Tabela XV: Porcentagem e numero de pessoas abaikalth de pobreza nos municipios e
na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro — 199020.............ccevvrvvivrnniiiiieee e e e e e 89

Tabela XVI. Déficit habitacional urbano percentyar faixas de renda média mensal no
Brasil e nas macroregioes (2000-2006)......ccoocuerrrmmmiiaaiaeaee e eeeeeeeeeereiee e 90



LISTA DE GRAFICOS E FIGURAS

Grafico I. Miséria, porcentagem da populacdo, 120Q5.............ccccceeeiiiieieeeeeeeeeeeeee s o 24
Grafico Il: Brasil e os dois Reais: variacdo acuadalda miséria, 1993-2005..........ccccceenn.... 25
Mapa I: Mapa das Regides de Governo do Rio der@anei............cccoevvveeeviviiiiiniinsiennns 82
Grafico Ill: PIB do Estado do Rio de Janeiro, digapor regides (2003/2006).................... 83

Grafico IV: Produto Interno Bruto (%) dos municipida Regido Metropolitana do Rio de
Janeiro em relacdo ao Estado (2003/2006).. cccceeeeevrrrrmmmiiaeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeieieeeeneeeeeenenees 84

Grafico V: Rendger capita(R$) dos municipios da Regido Metropolitana do dRialaneiro



SUMARIO

INTRODUGAO ..ottt ettt ettt et e et et e et e et e et e s e e ennenn e, 2
1 MORADIA ADEQUADA COMO DIREITO DE TODO CIDADAO... .....cccoveevereeeennne. 5
1.1 O reconhecimento formal do direito & moradia...  .......cccoiiiiieiiiiiie e 4
1.1.1 O direito a moradia nos instrumentos legais de ambito internacional............... 4
1.1.2 O direito a moradia nos instrumentos legais de ambito nacional...................... 6
1.1.3 O conceito de moradia adeQUAAA. ..........ccceeeaiiiiiiiiiiiiieie e e e e e 8
1.1.4 A realidade das condicbes de moradia da populacédo brasileira..................... 11

2 EVOLUGAO DA POBREZA URBANA NO BRASIL, EM ESPECIAL DA POBREZA

METROP OLITAN A L e 15
2.1 O CONCEILO AE PODIEZA. ... uuiiiiiiiiiiiieiiiies et 14
2.2 O modelo de urbanizacéo brasileiro: excluséao e concentracao............cceee.... 17
2.3 A pobreza: seu tamanho, seus determinantes e co mo combaté-la................ 25

2.3.1 Uma breve mensuragao da pobreza no Brasil..........ccoocviiiee 25
2.3.2 determinantes da PODIEZa.............uuuvuiiiiiiiiii e 26

3 HISTORICO DO FINANCIAMENTO A HABITACAO NO BRASIL ...ccoooveveveveveeeee 30

3.1 A necessidade de financiamento no setor imobili =~ &ri0..........cccceeeviiiiiecininnen, 29

3.2 O modelo de financiamento do sistema financeiro da habitacédo e o papel do
Banco Nacional da HabitaGa0........cccoeveiiiiiies e 31
3.3 Do fim do banco Nacional da Habitagdo ao Sistem a Financeiro Imobiliario..41

3.3.1 O Sistema Financeiro Imobiliario e suas principais caracteristicas................. 46

4 A NOVA INSTITUCIONALIDADE DA POLITICA HABITACIONA L NO BRASIL.....694
4.1 A caréncia de moradia adequada e as alternativa s encontradas pela
POPUIACA0 de DaiXa rEN@........ccooiiiiiiiiiiiiis e 54
4.2 Os principais programas habitacionais do govern OFHC. ... 60

4.3 O governo Lula e o Programa Minha Casa Minha Vi da..........cccccvvvvvvvivvienennnnns 64



5 O DESCASAMENTO ENTRE A POLITICA DE FINANCIAMENTO A HABITACAO
BRASILEIRA E O CRESCIMENTO DA POPULACAO URBANA - UM OLHAR
ESPECIAL SOBRE O RIO DE JANEIRO .....cciiiiiiiiiies ittt 69

5.1 Habitacao e pobreza na Regidao Metropolitana do  Rio de Janeiro................... 69

5.1.1 Necessidades habitacionais: déficit habitacional e inadequacdo de

AOMUCTIIOS. ..ottt e et e e e e e e e e e e bt bbb be e e e e eaaeaeaeaaans 69
5.1.2 Déficit habitacional na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro..................... 71
5.1.3 Inadequacao habitacional na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro.......... 77
5.1.4 Renda e habitacdo dos municipios da RMRJ............cccciiiiiiiiiiiiiinn e, 81
B CONCLUSAD ..ottt ettt sttt e sttt s e s s ene s 91
REFERENCIAS ..ottt sttt kst ese sttt sttt e et et etesestene s ne s e e 954



INTRODUCAO

BN

A sobrevivéncia na cidade depende fundamentalmeiteacesso a habitacdo, e,
atualmente, o direito a moradia é reconhecido tamoplano internacional quanto no
nacional. Além da saulde, da renda e da educad@bitacdo é também um elemento basico
que constitui um “minimo social”, que habilita oslividuos a fazerem outras escolhas ou a
desenvolver suas capacidades. Nesse sentido, tag@bpode ser definida como um direito

basico de cidadania.

No entanto, um aspecto extremamente relevante elaguadldades sociais no Brasil diz
respeito aos problemas gerados pelas diferencafomaas de producdo e apropriacdo da
moradia e do ambiente urbano pelos diferentes grapoiais. Em funcdo do histérico déficit
na oferta de servigos publicos urbanos que marcalades brasileiras, 0s processos privados
de producéo habitacional tendem a adotar um coarperito especulativo, retendo a terra na
espera da valorizacdo. Consequentemente, a proguig@ala acaba por atingir apenas as
camadas de renda alta ou média-alta que se aprogdada terrenos que apresentam melhores
condicdes de acessibilidade as areas centraishoraglofertas de infraestrutura.

Nesse contexto, o exercicio do direito a moradhsamfido pela legislacao internacional e
nacional, depende, necessariamente, de politicddicasl que garantam a oferta de
financiamento a populagdo como um todo. No entanpmlitica habitacional no Brasil nunca
foi capaz de enfrentar tal desafio de forma ademu@dsistema de financiamento a habitacéo
sempre privilegiou as camadas de renda mais altpodalacdo, restando a populacdo de
baixa renda procurar solu¢des alternativas, o gselta na producdo de moradias precarias,

ilegais, insalubres e em locais de risco.

A moradia popular ficou relegada a segundo plaimcipalmente a partir da extincdo do

Banco Nacional da Habitagdo, em 1988. Dessa foarhabitac&o persiste, para grande parte



dos brasileiros, como um bem inatingivel. MesmoedEgique conseguem ter acesso a essa
mercadoria, 0 fazem, na maior parte das vezes,osigdes de enorme precariedade. Tal
realidade é visivel ao observarmos a paisagem idasies brasileiras: moradores de rua,
casas em locais inalcancaveis, em cima de morroareas alagadicas, muitas vezes na
iminéncia de desabar, viadutos que se transforrmaml®igo e favelas que crescem a cada
dia.

Assim, o objetivo desse trabalho é analisar asntesepoliticas de financiamento a
habitacdo no Brasil, e em que medida elas inclugpoulacdo de baixa renda, visando
reduzir o déficit habitacional. Tal estudo buseali@am avaliar se as politicas habitacionais no
Brasil adequam-se ao padrdo de crescimento urbaservado, tomando por referéncia os

municipios da Regido Metropolitana do Rio de Janeir

A dissertacdo estd dividida em quatro capituladamadia introducdo e da conclusdo. No
primeiro capitulo foi feita uma revisdo historica teconhecimento da moradia como um
direito de todo o cidadéao, tanto nos instrumerggais de ambito internacional, quanto no de
ambito nacional. Além disso, buscou-se conceitearwradia adequada, e analisar a

realidade das condi¢des de moradia da populac&dena

No segundo capitulo, tracou-se a evolucdo da pahrdzana no Brasil, em especial da
pobreza metropolitana. Primeiramente conceituopetweza, e, em seguida, avaliou-se o
modelo de urbanizagdo brasileiro, mostrado comoludgote e concentrador. Foram
apresentados também alguns programas sociaisren@ncia de renda adotados no Brasil.

Por fim, buscou-se, neste capitulo analisar osmétantes da pobreza.

No terceiro capitulo foi feito um levantamento dstdrico do financiamento a habitagédo
no Brasil. Primeiramente, mostrou-se a necessidadBnanciamento no setor imobiliario.

Analisou-se o modelo de financiamento do Sistenmartéieiro de Habitacdo e o relevante

3



papel do Banco Nacional da Habitagcdo nele. Em dadui apresentado o Sistema Financeiro
Imobiliario e suas principais caracteristicas, dwianuma tentativa de modernizacdo do

sistema de financiamento a habitacao.

No quarto e Uultimo capitulo foi analisado o desoss#o entre a politica de
financiamento a habitacdo brasileira e o crescimetd populagdo urbana, olhando
especialmente para a Regidao Metropolitana do Rigadeiro. Primeiramente apresentou-se a
caréncia de moradia adequada no Brasil e as diiexs@&ncontradas pela populacdo de baixa
renda. Em seguida, foram mostrados os principaigramas habitacionais do governo
Fernando Henrique Cardoso. Por fim, realizou-se améise do Programa Minha Casa
Minha Vida do governo Lula e as suas potencialidaeen relacdo ao financiamento a

habitacéo social no Brasil.



1 MORADIA ADEQUADA COMO DIREITO DE TODO CIDADAO

1.1 O reconhecimento formal do direito & moradia

1.1.1 O direito a moradia nos instrumentos legais de dmbito internacional

O direito a moradia foi inicialmente reconhecido plano internacional na Declaracao
Universal dos Direitos Humanos da Organizacao dasods Unidas (ONU), assinada em
1948, da qual o Brasil é signatario. (BARROS, 2008la sdo enumerados os direitos dos
cidadaos, dentre os quais se estabelece, no agig® 1°, que “Todo ser humano tem direito
a um padrédo de vida capaz de assegurar-lhe, e tamilia, saude e bem-estar, inclusive

alimentacdo, vestuario, habitacédo, cuidados médiassservicos sociais indispensaveis (...)".

Apoés a Declaracdo Universal dos Direitos Humanoslireito a moradia passa a ser
reconhecido em um grande numero de tratados e w©Ed@® internacionais. Dentre estes,
pode-se citar o Pacto Internacional de Direitosnéoucos, Sociais e Culturais (PIDESC),
adotado pela ONU em 1966 e em vigor desde 1976oravéDcao Internacional sobre a
eliminacdo de todas as formas de discriminaca@alrasde 1965; a Convencéao Internacional
sobre a eliminacdo de todas as formas de discrg@maontra a mulher, de 1979; a
Convencao Internacional sobre os direitos da caiade 1989; a Convencgéo Internacional
sobre o estatuto dos refugiados, de 1951; e a @qawelnternacional de Protecdo aos
Direitos dos Trabalhadores Imigrantes e membrosudefamilia, de 1990. Vale ressaltar que
0S pactos e as convengdes internacionais raticpdéo Brasil tém forca de lei, criando,
dessa forma, uma obrigacao por parte do Estadddmasle fazer cumprir esse direito para
todos os cidadaos. (DA GUIA, DE PAULA e MORAIS, B)0

Além de tais convencgdes e tratados internaciogaispportante destacar a criagdo do
Centro das Nacdes Unidas para Assentamentos Hunfeabgtat), realizada na Primeira
Conferéncia da ONU sobre Assentamentos Humanos/amouver no ano de 1976. Essa
declaragdo reafirma, em seu § 8°, o direito unaleés moradia adequada, enfatizando a
importancia da eliminacdo da segregacado sociatial ratravés da criagdo de comunidades
melhor equilibradas, em que se combinem diferegri@sos sociais. (DA GUIA, DE PAULA
e MORAIS,op. cit).



Posteriormente, realizou-se em Istambul, no antodé, a segunda Conferéncia da ONU
sobre assentamentos humanos (2° Habitat), que@peogenda Habitat, ratificada por 171
Estados, dentre eles o Brasil. No artigo 39 da Agétabitat, os Estados comprometem-se a,
progressivamente, proporcionar aos seus cidadacsdrmcadequada, ou seja, uma moradia
segura, acessivel fisica e economicamente. (BARRCOER).

Em 2000, a Declaracédo do Milénio incorporou ao®tlas gerais da ONU os direitos a
moradia e ao saneamento adequado, através da daarij@rjetivos de Desenvolvimento do
Milénio”. J& em 2001, a Declaracdo das Cidadestm®issentamentos no Novo Milénio,
aprovada pela Sessao Especial das Nacdes Unidesbldi5, ocorrida em Nova York,
reafirmou os compromissos assumidos na Agenda alafiDA GUIA, DE PAULA e
MORAIS, 2006).

Podemos ressaltar, dentre os documentos citados,aoi PIDESC, ratificado por 139
paises, dentre eles o Brasil, como o principalruns¢nto legal internacional a garantir o

direito & moradia. Seu artigo 11, § 1° traz a sgguiedacao:

Os Estados-partes no presente Pacto reconheceneito dle toda pessoa a um
nivel de vida adequado para si proprio e paraaudlif, inclusive a alimentacao,
vestimenta e moradia adequadas, assim como umeomaeltontinua de suas
condicdes de vida. Os Estados-partes tomardo nsedjapriadas para assegurar a
consecucao desse direito, reconhecendo, nessdosemtimportancia essencial da
cooperacao internacional fundada no livre conseamtm

O PIDESC se destaca por tentar estabelecer unmsistéo s6 de definicdo como de
supervisao do conteudo e efetividade dos diretiomss. Este sistema compreende o disposto
nos artigos 16 e 17 do Pacto, em que os Estadoatdigps se comprometem a apresentar
informes sobre as medidas adotadas para gararstididitos expressos no documento. Para
supervisionar a atuacdo dos Estados, criou-se &5 a9Comité de Direitos Econdémicos,
Sociais e Culturais, cuja principal atribuicdo @isar os informes apresentados, colaborando
com a supervisdo do conteudo e da efetividade ideisod. (BARROS, 2008).



1.1.2 O direito & moradia nos instrumentos legais de ambito nacional

Somente com a Emenda Constitucional n° 26, de 1lfewkreiro de 2000, o direito a
moradia foi explicitamente incorporado a Const#oi¢-ederal brasileira. Esta afirma, em seu
artigo 6°, que “séo direitos sociais a educac¢asal@e, o trabalho, a moradia, o lazer, a
seguranca, a previdéncia social, a protecdo a mdaele e a infancia, a assisténcia aos

desamparados, na forma desta Constituicao”.

A Constituicdo Federal estabelece, ainda, que érakvUnido, dos Estados e Municipios
promover programas de construgdo de moradias eorneelttas condigdes habitacionais e de
saneamento basico (artigo 23, inciso 1X), além alesiclerar o direito a moradia uma das
necessidades basicas dos trabalhadores urban@se que devem ser atendidas por meio de

um salario minimo (artigo 7°, inciso V).

Os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, iqi@nh da politica urbana, condicionam
a garantia dos direitos de propriedade ao cumptionga sua funcéo social. O principio da
funcéo social da propriedade vem sendo abordaditede<onstituicdo de 1934, quando se
inseriu na esfera constitucional a restricdo deitdirde propriedade pelo interesse social da
coletividade. As constituicbes seguintes consddictea funcéo social como principio basico
da propriedade nas cidades. (MASCARENHAS apud DAAGIDE PAULA e MORAIS,
2006, p.232). No entanto, foi apenas a partir das@micdo de 1988, que a funcéo social da
propriedade pode ser aplicada, ao se estabelezartigo 182 § 2°, que “A propriedade
urbana cumpre sua funcao social quando atendeigénedas fundamentais de ordenacdo da

cidade expressas no plano diretdr.”

Os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal faegulamentados pela Lei Federal n°
10.257, de 10 de julho de 2001, denominada Estdatdidade. Este documento estabeleceu
as diretrizes para o ordenamento territorial e nidieo, calcado no principio da funcéo
social e ambiental da propriedade, e, segundoigoa2t, inciso I, na “garantia do direito a

cidades sustentaveis, entendido como o direitorra t&bana, a moradia, ao saneamento

! Segundo o artigo 182, § 1°, o plano diretor, apdovpela Camara Municipal, é obrigatério para a@gatbm
mais de vinte mil habitantes, sendo o instrumeégido da politica de desenvolvimento e de expamdima.
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ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporé®se servicos publicos, ao trabalho e ao

lazer, para as presentes e futuras geragdes”.

O Estatuto da Cidade define ainda os instrumeniesodestado pode utilizar para garantir
o cumprimento da funcdo social da propriedade, edmlarizacdo fundiaria e da gestdo
democrética e participativa da cidade. Dentre ogamemos para garantir o direito a
moradia, estabelecidos no Estatuto da Cidade,adestae 0s que se referem a seguranca da
posse, na medida em que se constituem em preradsisica contra despejos forcados, tais
como: usucapido urbano; concessédo do direito realst; e zonas especiais de interesse
social. Outro instrumento que visa garantir a samgra da posse e a qualidade dos
assentamentos informais encontra-se na Lei Fede@l785, de 29 de janeiro de 1999, que
prevé a possibilidade de o poder publico assumggalarizacdo fundiaria de loteamentos
irregulares e clandestinos sem a observancia deggimentos urbanisticos e administrativos
previstos da Lei de Parcelamento de Solo Urbahej &ederal n° 6.766, de 19 de dezembro
de 1979. Desse modo, € garantida, aléem da segudangmsse através da regularizacao
fundiaria, a acdo do Estado na oferta de servigmsnos e equipamentos comunitarios. (DA
GUIA, DE PAULA e MORAIS, 2006).

Soma-se a esses instrumentos a Medida Provisoia (292, de 26 de abril de 2006,
que altera a Lei Federal n° 8.666, a Lei das Lgoks, facilitando a doacdo de lotes para
populacdes de baixa renda (até cinco salarios r8)inOutra alteracao significativa para o
processo de regularizacdo fundiaria feita por &Bafoi a permissdo dos instrumentos de
reconhecimento de posse — concessao especialipaadefmoradia, concessao de direito real
de uso, aforamento gratuito e o direito de superficpelo Sistema Financeiro de Habitacéo
(SFH) como garantia para a obtencdo de financiampata construcdo e realizacdo de

melhorias habitacionais, conforme se |é no artigeed4éao |.

Dessa forma, embora o processo se dé lentameriessvel observar a construcao
normativa do direito a moradia, através de trataelosonvencdes internacionais, normas
constitucionais e infraconstitucionais. (BARROS, 020 No entanto, estardo as normas
vigentes produzindo os efeitos esperados, istetard® elas garantindo uma real prote¢do ao
direito & moradia adequada? E, antes disso, o gumeavser uma moradia adequada? E disto

que tratardo as secdes seguintes.



1.1.3 O conceito de moradia adequada

Todas as normas apresentadas no presente trali@imoocdireito a moradia adequada.
No entanto, o que viria a ser uma moradia adequadg@ndo a definicdo adotada no § 60 da
Agenda Habitat:

Moradia adequada significa mais do que ter um sefore a cabeca. Significa
também privacidade adequada; espaco adequadojbdimtesde fisica; seguranca
adequada; seguranca da posse; estabilidade e ldla@éiestrutural; iluminacao,
calefacdo e ventilacdo adequadas; infraestrutusicdaadequada, assim como
servigos de abastecimento de agua, esgoto e dadiro, qualidade ambiental e
fatores relacionados a saude apropriados; e lagaliz adequada e acessivel em
relagéo ao local de trabalho e aos equipamentasnosb os quais devem estar
disponiveis a um custo razoavel. (...) Adequacdguientemente varia de pais para
pais, jA que depende de fatores culturais, soca@ishientais e econdmicos
especificos. Fatores relacionados ao género eda,idasim como a exposi¢cao de
criancas e mulheres a substancias toxicas, devenogsiderados nesse contexto.
(FERNANDES, p.48).

O Comité de Direitos Econdmicos Sociais e CultucEsONU, no § 8 do documento
intitulado The Right to Adequate Housing — General Commente41991, identificou sete
componentes basicos para que uma moradia fosséde@ua adequada: segurangca nos
direitos de propriedade, que garanta a protecatiacdespejos forcados; disponibilidade de
servigcos, equipamentos e infraestrutura, tais cagua, esgoto, coleta de residuos solidos,
energia para cozimento, iluminacéo, dentre outlsgonibilidade a precos acessiveis, para
que o preco da moradia seja compativel com o deveénda da populacdo e ndo comprometa
a satisfacdo de outras necessidades béasicas dmfdmabitabilidade, no sentido de fornecer
aos moradores espaco adequado, protegendo-os alesfafimaticos e garantindo a sua
seguranca fisica; acessibilidade a todos os grepaais, levando em conta as necessidades
habitacionais especificas de idosos, criancas;idefes fisicos, moradores de rua, populagéo
de baixa renda, etc.; localizacdo que possibiliEc@sso ao emprego, a servigos de salde e
outros equipamentos sociais; e adequacado cultdealnodo a permitir a expressao das
identidades culturais. (BARROS, 2006 e DA GUIA, BEULA e MORAIS, 2006).

Vale observar o quadro respondido para o Brasitelatdo a uma série de indicadores
cuja adocao é proposta pelo UN-Habitat para mamtento da Agenda Habitat, isto €, das

condicOes de moradia:



Tabela | Grau de implementacao do direito a moradiadequada no Brasil, 2006

Questdes Sim Nao

1. O pais ratificou o Pidesc? X

A Constituicdo tem promovido a plena realizacdo

dos direitos a moradia adequada?

ob Se sim, menciona-se explicitamente que todas as X
pessoas fazem jus a esse direito?

Se sim, menciona-se esse direito a grupos
2c. . X
especificos?

2d. Quais grupos especificos? X

Existe alguma legislacdo que afete diretamente o

alcance do direito a moradia?

A Constituicdo tem promovido o pleno e
4. progressivo alcance aplicado a moradia X

adequada?

. Existem impedimentos para a propriedade da X
a.
terra pelas mulheres?

- Existem impedimentos para a propriedade de X
' grupos especificos?

5c. Quais grupos particulares? Indigenas*

5 Existem impedimentos para heranca ou posse X
a.
das terras as mulheres?

&b Existem impedimentos para heranca ou posse X
' das terras a grupos especificos?

6¢. Quais grupos especificos? Indigenas*
Fonte: UN-Habitat, Urban Indicators Guidelines, 200

Obs: * Sob tutela do Estado brasileiro.

A Fundagcéo Jo&o Pinheiro (FJP), em seu relatériiziDEabitacional do Brasil (2006)

define geralmente as habitacdes inadequadas conetaacque nédo proporcionam condicdes

% Tal estudo tem como objetivo oferecer informagdess atualizadas sobre o setor habitacional nogaégar

a evolucdo de seus indicadores ao longo dos ultanos. Este é elaborado em parceria com o Mirostés
Cidades (Secretaria Nacional de Habitacdo), o Bamepsamericano de Desenvolvimento (BID) e o Progra
das Nacdes Unidas para o Desenvolvimento (Pnud)meio do Programa Habitar-Brasil/BID. A partir de
metodologia desenvolvida pela Fundacdo Jodo Pmlesin 1995, trabalha-se o conceito de necessidades
habitacionais, distinguindo a caréncia de construiginovas moradiasi€ficit habitaciongl do segmento dos
domicilios inadequados. Com base nos resultadesampados anualmente pelo Instituto Brasileiro eegtafia

e Estatistica (IBGE), na Pesquisa Nacional por Araate Domicilios (Pnad), sdo estimados indicadoéessé
para o Brasil, mas também para as unidades dad€gmee regides metropolitanas selecionadas.
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desejaveis de habitabilidade, ndo implicando, amtmecessidade de construcdo de novas

unidades. Cabe ressaltar que tal estudo ndo colt@m@reas rurais.

Séao classificados como inadequados os domicilios caréncia de infraestrutura,
adensamento excessivo de moradores, problemas tdeezs fundiaria, em alto grau de
depreciacdo, ou sem unidade sanitaria domiciliaclusiva. (FUNDACAO JOAO
PINHEIRO, 2008).

Em tal pesquisa, os domicilios sem cobertura adlgt@am incorporados ao conjunto
dos inadequados. Os domicilios sem cobertura adagg@o aqueles que, embora possuam
paredes de alvenaria ou madeira aparelhada, n&seampam coberturas de telha, laje de
concreto, ou madeira aparelhada. (FUNDACAO JOAOHHNRO, op. cit).

S&o consideradas habitacOes carentes de infragattotlas as que ndo dispdem de pelo
menos um dos seguintes servicos basicos: ilumingléiiica, rede geral de abastecimento de
agua com canalizacéo interna, coleta de lixo, gelal de esgotamento sanitario ou fossa
séptica. (FUNDACAO JOAO PINHEIRp. cit).

Define-se como adensamento excessivo a existéaciandnimero medio de moradores
superior a trés por dormitério. O nimero de dorriug corresponde ao de comotiagie
servem, permanentemente, de dormitdrio para osdoms do domicilio. Incluem-se os
comodos utilizados, em fungdo de ndo haver acordodadequada para essa finalidade.
(FUNDACAO JOAO PINHEIROQp. cit).

A inadequacéao fundiaria ocorre quando pelo menosgasrmoradores do domicilio tem a
propriedade da moradia, mas nao possui a propeetiadl ou parcial, do terreno ou a fragéo
ideal deste (no caso de apartamento) em que eliocsdiza. (FUNDACAO JOAO
PINHEIRO,op. cit).

3 Cbmodos sédo todos os compartimentos integrantesmd@ifio separados por paredes, inclusive banheroszinha, e os
existentes na parte externa do prédio, desde gustittmm parte integrante do domicilio. Ndo s&osi®rados os
corredores, alpendres, varandas abertas e outropactimentos utilizados para fins néo residencieisno garagens,
depdsitos etc
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A inexisténcia de unidade sanitaria domiciliar egola refere-se ao domicilio que nao
possui banheiro ou sanitario de uso exclusivo danicitio. (FUNDACAO JOAO
PINHEIRO,op. cit).

Deveria ser considerada ainda uma parcela de dmsieim funcdo da depreciacdo dos
imoveis. Essa parcela € definida como o complem@ogadomicilios com mais de 50 anos de
construcdo cuja reposicdo € considerada necessariportanto, incluidos no déficit
habitacional. Considera-se que a manutencdo de gdag imOveis mais antigos necessita
apenas de pequenos cuidados. No entanto, esstapaiioegpode ser calculada em fungéo de
limitac6es das fontes de dados disponiveis. (FUNBBGJOAO PINHEIROpOp. cit).

1.1.4 A realidade das condicdes de moradia da populacdo brasileira

S&o0 poucos brasileiros que residem em um domiodisiderado adequado, segundo 0s
elementos basicos enunciados pela Comissédo da @RUDireitos Econdmicos, Sociais e
Culturais. Ou seja, poucos habitam uma casa coedesare tetos com estrutura duravel,
servida de agua potavel e saneamento béasico, cessaficil a ruas calcadas e préximas de
transporte e equipamentos publicos, tais como pacalde e escolas, e com a garantia da
posse de sua moradia. (BARROS, 2006).

No Brasil, existem 1.493.966 habitacOes precadg®4 em relacdo ao total de domicilios
permanentes), que correspondem aos domicilios samede de alvenaria ou madeira
aparelhada. Restringindo as habitacdes as situatlagrea urbana, as precérias somam
717.680 (1,5% em relacdo ao total de domiciliosamms permanentes). Na regiao
metropolitana do Rio de Janeiro (RMRJ), o totahdbitacbes precarias € de 23.245 (0,6%
em relacdo ao total de domicilios permanentesphal@rea urbana da RMRJ, ha 22.506
habitacdes precarias (também 0,6% do total de diimsipermanentesy.

Por outro lado, ha no Brasil 11.247.197 domicilimbanos carentes de infraestrutura
(24,1% do total dos domicilios urbanos permanentesihsiderados como aqueles néao
servidos por um ou mais dos seguintes servicosgienelétrica, rede geral de abastecimento

* Fonte: Déficit Habitacional no Brasil 2006. Fun@ilaglodo Pinheiro. Centro de Estatistica e InforemgBelo
Horizonte, 2008.
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de agua, rede geral de esgotamento sanitario sa &é&ptica, e coleta de lixo. Na RMRJ
existem 403.404 habitacdes urbanas carentes destfutura (10,3% do total de domicilios

urbanos permanentes).

Além dessas duas caracteristicas, a FJP tambémle@madequada a habitacdo em que
ocorre coabitacdo familiar, excessivo adensamemtomdradores, Onus excessivo com
aluguel, alto grau de depreciacdo ou sem unidadetasa domiciliar exclusiva.
(FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2008).

No Brasil, ha coabitagdo familiar em 3.958.771 dwliois urbanos, em 1.867.018 ocorre
onus excessivo com aluguel, 1.795.213 estédo emcéitude inadequacao fundiaria, 1.814.869
possuem adensamento excessivo e 950.835 ndo posmudreiro individual. Na RMRJ,
existem 254.521 domicilios urbanos utilizados embdacdo familiar, 177.526 familias
incorrem em Onus excessivo com aluguel, 169.888rgraam-se em situagédo de inadequacao

fundiaria, em 155.262 h4 adensamento excessiveB& A fido possuem banheiro individial.

Além dessas graves precariedades em relacdo a¢@bmo Brasil e na RMRJ, préticas
reiteradas de despejo e a forma como o Poder dtidiida com casos envolvendo o direito a
moradia agravam os problemas relacionados a esg@c®iversos relatorios sobre o direito
humano a moradia adequada apresentam inUmeros dastespejos de populacdo de baixa
renda para realizar projetos turisticos, e muitios de despejos, com auxilio policial, de

familias que ocupam prédios abandonados em cantragos. (BARROS, 2008).

As caréncias habitacionais da populacdo brasié&icaainda maiores do que 0os numeros
apresentados. Em grande parte porque as habitipadigadas nas favelas ndo fazem parte
dessas estatisticas, e de acordo com a FJP, em&0@6ia, pelo menos, 1,972 milhdo de
domicilios localizados em aglomerados subnorrhajse, conforme a definicdo do Instituto

Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), apr@m-se do conceito de favelds.

® Fonte: Déficit Habitacional no Brasil 2006. FunlagJodo Pinheiro. Centro de Estatistica e InforemcBelo
Horizonte, 2008.

® Fonte: Déficit Habitacional no Brasil 2006. Fun@laglodo Pinheiro. Centro de Estatistica e InforemgBelo
Horizonte, 2008.

" Esse nimero é provavelmente maior, dadas asilddides em se quantificar o nimero de moradores das
favelas.

8 O IBGE define favela como o aglomerado de, noimwn 51 unidades habitacionais em terreno alheio,
dispostas, em geral, de forma desordenada, e eatamhaioria dos servi¢cos essenciais.
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Como pode ser visto pelos dados apresentados azirealidade brasileira e a da Regido
Metropolitana do Rio de Janeiro estdo muito dis®ro que prescrevem as normas dos
direitos humanos. Isto porque 0s numeros apresentadstram os residentes de moradias
inadequadas, sendo que ha ainda os que nao residenoradia alguma. Vivem debaixo de
viadutos, pelas ruas, em abrigos precarios e lgugsida iniciativa publica, etc. Na teoria ja
€ amplamente reconhecido, tanto internacionalmepi@nto no plano nacional, o direito a
moradia adequada como um direito fundamental. Naném, resta passar tal teoria para a

pratica.

Duas faces do problema habitacional no Brasil, pe@Bcamente, da Regido
Metropolitana do Rio de Janeiro, serdo abordadasapitulos seguintes. Em primeiro lugar,
0 crescimento da pobreza e sua relagcdo com o padieento das necessidades basicas da

populacao, entre elas, da moradia adequada.

E, em segundo lugar, a inadequacéo da politicandediamento a habitacdo em relacéo a
demanda da populacéo brasileira. Isto porque, siegwn Departamento Intersindical de
Estatistica e Estudos Socioecondmicos (DIEESE)erado de edificacbes, formado pelas
obras habitacionais, comerciais, industriais, &fc.) esta diretamente ligado ao sistema
financeiro imobiliario, e seu desempenho econbm@astd associado as politicas de
financiamento habitacional vigentes no pais.” (BOMBD, 2007, p.48). No entanto, segundo
Sérgio Azevedo (2007, p.14), “A maioria das unidadabitacionais construidas no pais nos
altimos anos ndo contou com linhas de crédito gareentais, e a autoconstrucao foi o tipo
predominante do sistema construtivy” resultando entdo, na construcdo de numerosas

moradias que ndo atendem aos critérios basicodatgiacao.

°® Mesmo no periodo do Banco Nacional da HabitaB&tH) (1964-1986), quando foi marcante a presenca do
Estado, calcula-se que apenas cerca de 26% das oonstrugdes contaram com o financiamento dorféste
Financeiro da habitagcéo (SFH). (MELLO, apud AZEVE2007, p.14)
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2 EVOLUCAO DA POBREZA URBANA NO BRASIL, EM ESPECIAL
DA POBREZA METROPOLITANA

2.1 O conceito de pobreza

A pobreza é um fendmeno complexo, que pode senidefigenericamente como a
situagdo em que as necessidades humanas ndorsdidagele forma adequada. No entanto, é
preciso especificar quais sdo essas necessidadgslenivel de atendimento pode ser
considerado adequado. Faz-se necessario ressadtarlgdefinicido depende do padrdo de
vida e da forma como as diferentes necessidadesiteadidas em determinado contexto
socioecon6mico. “Em ultima instancia, ser pobreaifica ndo dispor dos meios para operar

adequadamente no grupo social em que se vive.” HROC003, p.10).

E preciso analisar de forma sensata e cuidadosareatidade social especifica a fim de
definir o conceito de pobreza relevante e escolherprocedimentos de mensuracdo
adequados. Por um lado, trata-se de identificartragos essenciais da pobreza em
determinada sociedade, isto é, se € generalizagingdo a maior parte da populacao, ou se €
geograficamente localizada. Quais séo seus detentes Trata-se de um fenémeno crénico
ou associa-se a mudancas tecnologicas e econdr@igais sdo seus principais sintomas. E
também qual é o perfil dos pobres. (ROCHA, 2003).

Podemos distinguir dois conceitos de pobreza: aegababsoluta e a relativa. A pobreza
absoluta esta estreitamente vinculada as questheshrevivéncia fisica, ou seja, ao ndo
atendimento das necessidades para o minimo \étal. cbnceito de pobreza relativa define
necessidades a serem satisfeitas em funcdo do deodiola predominante na sociedade em
questdo, o que significa incorporar a reducdo @mssgdaldades de meios entre individuos
como objetivo social. Isto implica, por consequéndelimitar um conjunto de individuos
relativamente pobres em sociedades onde o minimlg&ié garantido a todos. (ROCHdY,.
cit.).

Para fins empiricos, a distincdo entre pobrezalaias@ pobreza relativa ndo possui
limites claros. Mesmo as necessidades basicasnlenghicio ndo sdo um dado indiscutivel. E

possivel que as questdes ligadas a sobrevivérsita fé associadas a nocdo de pobreza
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absoluta tenham sido crescentemente preteridadalawi fato de que os estudos de pobreza
tenham se desenvolvido a partir da probleméaticpadees ricos. Na pratica, a abordagem da
pobreza enquanto insuficiéncia de renda generaiepumesmo em paises pobres, onde

indicadores relativos a sobrevivéncia fisica sadarelevantes. (ROCHAp. cit).

Nas economias modernas e monetizadas, onde granéedas necessidades das pessoas
€ atendida monetariamente, é natural que a nocdatetelimento das necessidades seja
operacionalizada via renda. Dessa forma, podetabadecer um valor monetario associado
ao custo do atendimento das necessidades médiamalpessoa em determinada populagéo.
Quando se trata, especificamente, das necessidatt@sonais, tal valor € denominado linha
de indigéncia, ou de pobreza extrema. Quando s&erefo conjunto mais amplo das
necessidades, denomina-se linha de pobreza. TameBios sdo utilizados para distinguir
dois subgrupos dentro da populagcdo como um todaecdelo com a sua renda: indigentes e
nao-indigentes, no caso da linha de indigénciabegs e ndo-pobres, em se tratando da linha

de pobreza.

Assim, pobres s@o aqueles com renda se situandeoatte valor estabelecido
como linha de pobreza, incapazes, portanto, del@ter conjunto de necessidades
consideradas minimas naquela sociedade. Indigamtesubconjunto dos pobres,
sdo aqueles cuja renda é inferior a necessariagb@mder apenas as necessidades
nutricionais. (ROCHA, 2003, p.13).

Na pratica, o estabelecimento de linhas de poleamdigéncia a partir da no¢cdo de um
consumo minimo necessario apresenta diversas Iddides empiricas. Em relagdo a cesta
alimentar basica, € preciso definir a composicdcetda e a escolha dos precos adequados
por produto. Entretanto, ndo ha uma Unica solug&sipel para essa questdo, por mais que
haja parametros universais de quais sejam as mg@ss nutricionais essenciais. (ROCHA,

op. cit).

Em relacdo as demais necessidades basicas (habitagéuario etc.), para as quais nao se
dispbe de parametros de consumo essencial, torddicé estabelecer um valor minimo.
Assim, é compreensivel que a definicdo de um vadsociado ao atendimento de todas as
necessidades basicas, a chamada linha de pobref, nermalmente cercada de
controvérsias. Os julgamentos de valor sdo inewitd® estdo relacionados a em que medida
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as linhas de indigéncia e de pobreza devem incargovalor de consumos que sao habituais
em determinada sociedade, embora ndo sejam YRAXCHA, op. cit).

No caso da linha de pobreza relativa, trata-sestibelecer um valor que tenha como
referéncia o nivel de vida preponderante na sodeedmalisada. Em geral, esse valor é
estabelecido com base na renda média ou medianeoranto da populacdo, estando,
portanto, desvinculado do efetivo poder de compral® nivel de bem-estar que é capaz de

proporcionar de fato. (ROCHAp. cit).

Em paises de renda média, como o Brasil, com edanarbana e monetizada, onde ha
grande contingente populacional de baixa renddyoadagem da pobreza absoluta ainda &
relevante. (ROCHAQp. cit).

Ha ainda o conceito de pobreza (absoluta) ligadodm atendimento das necessidades
basicas do ser humano. As necessidades mais béas&asaquelas relacionadas a
sobrevivéncia fisica das pessoas. Tal enfoque Igm appaises muito pobres, ou onde, em
média, a incidéncia de pobreza néo é critica, madréma em bolsdes de pobreza. Adotar a
abordagem das necessidades basicas insatisfegaicai incorporar a necessidade de
alimentagcdo uma gama mais ampla de necessidadesnasmtais como, educacéo,

saneamento, habitacdo etc. (ROCIdp, cit).

Tal abordagem da pobreza, frequentemente adotasleamms 1970 pelos organismos
internacionais, opde-se a abordagem da linha deepalem trés aspectos. Primeiro, porque
deixa de lado a renda como indicador-chave, tagn@ld as desvantagens da renda referidas,
quanto pela adocao de parametros que reflitamtagls em termos de qualidade de vida, e
nao em termos de insumos. Segundo, porque, difenemte da abordagem da linha de
pobreza, estabelece objetivos e mede resultad@s ggrvopulacdo como um todo, nédo
delimitando uma subpopulacdo pobre preferencialndhem terceiro lugar, ao contrario da
abordagem da renda, a Otica das necessidadesshésfatiza o carater multidimensional da

pobreza e o reconhecimento da inter-relagéo estiévarsas caréncias. (ROCH#y. cit).

Desejava-se dispor de um indicador social sintgtitsico e de resultado, como

preconizava a abordagem das necessidades basieapmgsentasse as mesmas vantagens do
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PIB per capitacomo indicador econdmico. Apesar de muitas teraatnos anos 1970 e 1980,
ndo se chegou a um resultado satisfatorio conteitoperacionalmente. (ROCHAp. cit).

Nos anos 1990, a pobreza tornou-se tematica cemdisalorganizacdes internacionais
voltadas para o desenvolvimento, demandando, eatdandicador das condi¢bes de vida
nos diferentes paises. Foi entdo que o chamadceindi desenvolvimento humano (IDH),
proposto pelo Programa das Nacgbes Unidas para eni@simento (Pnud), foi divulgado
pela primeira vez no Relatorio de Desenvolvimentonidno de 1990, sintetizando, de certo
modo, a discussdo sobre indices sintéticos de wdasenento, ocorrida nos 30 anos
precedentes. (ROCHAp. cit).

O IDH é um indicador baseado na média aritméticaples de trés indicadores
relacionados a aspectos fundamentais da condic&maea esperanca de vida ao nascer, o
nivel educacional e o PIB per capitaComo, para compor o indice, os indicadores basicos
usados sdo expressos em unidades de medida distmtaalculo da média requer a
transformacdo dos valores em unidades de medidpaséneis. Para isto, cada indicador
passa a ser expresso como um valor entre zero eepojs de normalizado com base nos

seus valores maximos e minimos estabelecidos damtes extremos. (ROCHAp. cit).

No entanto, o IDH néo trouxe uma solucdo adequadag comparacao e monitoramento
da incidéncia da pobreza nos distintos paisesséstteve ao fato de que todos os indicadores
utilizados na composic¢éao do IDH sdo médias, 0 gagcara as situacdes extremas associadas
a desigualdade de bem-estar entre individuos. (REOGHL cit).

2.2 O modelo de urbanizacao brasileiro: excluséo e concentracao

A populagéo brasileira passou de predominantenrené para majoritariamente urbana
em menos de 40 anos (1940-1980), como pode servaldsena tabela que segue. Tal
movimento, impulsionado pela migracdo de um vastdicgente de pobres, se deu sob um
modelo de desenvolvimento urbano que basicamemteupas faixas de menor renda da

populacdo de condi¢des basicas de infraestrutbemar ou de insercdo efetiva na cidade.

10 lij = (Vij = Vimin) / (Vimax — Vimin), ONde i s&o os indicadores nas trés dimensdes @dises considerados, de
modo que o IDH do pais j é o resultado da médig HEH;/3.
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Tabela Il Evolucéo da populacao brasileira e taxa € urbanizacéo (1940-2000)

A Populagéo total Populacéo urbana Taxa de
no (milhdes) (milhdes) urbanizacio (%)
1940 41,2 12,5 30,2
1950 51,9 18,8 36,2
1960 71,0 32,0 45,1
1970 93,1 52,1 55,9
1980 119,0 80,4 67,6
1991 146,8 111,0 75,6
2000 169,8 138,0 81,3

Elaboracgao propria a partir de dados do Censo 2BG&!

Segundo Raquel Rolnik,

Além de excludente, o modelo de urbanizagao fobtam concentrador: 60% da
populacdo urbana vivem em 224 municipios com mai&@ mil habitantes, dos
quais 94 pertencem a aglomerados urbanos e regiégepolitanas com mais de
um milhao de habitantes. (ROLNIK, 2006, p.199).

A ilegalidade € uma das marcas das cidades brasilendo se restringindo tal
caracteristica as metrépoles. Sao raras as cidp@esdo tém uma parte significativa da sua
populacdo vivendo em assentamentos precarios. Raqglnek afirma que,

De acordo com estimativas do Ipea, baseadas emagisths do UN-Habitat e em
dados do Censo Demogréfico, estdo nessa condigagirmpdamente 40,5% do
total de domicilios urbanos brasileiros, ou 16 delh de familias, das quais 12
milhdes sdo familias de baixa renda, com rendalitanmensal abaixo de cinco
salarios minimos. (ROLNIK, 2006, p.199).

A pesquisa Perfil Municipal (IBGE, 2001) mostraragenca de assentamentos irregulares
em quase 100% das cidades com mais de 500 mibh&ste em aproximadamente 80% das
cidades entre 100 mil e 500 mil. E possivel aindafizar que existem assentamentos
irregulares em mais de 30% das cidades com men@26 del habitantes. (ROLNIK, 2006).
Tais dados evidenciam que a questdo habitacional s& adequou a rapidez do

desenvolvimento urbano brasileiro. Como afirma Koln

Excluidos do marco regulatério e dos sistemas @eans formais, os

assentamentos irregulares se multiplicaram emnigsrérageis ou em areas nao
passiveis de urbanizagdo, como encostas ingrendsas inundaveis, além de
constituir vastas franjas de expansédo periféridaes@onas rurais, eternamente
desprovidas das infraestruturas, equipamentos w@c¢esr que caracterizam a
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urbanidade. Ausentes dos mapas e cadastros detyseefee concessiondarias de
servigos publicos, inexistentes nos registros dpnedade nos cartérios, esses
assentamentos tém uma insercdo no minimo ambigsacidades onde se

localizam. Modelo dominante de territorializacdosdpobres nas cidades
brasileiras, a consolidacdo desses assentamentpsogiessiva, eternamente
incompleta e totalmente dependente de uma acacthsd@ria do poder publico —

visto que para as formas legais de expressdo denpgnento a cidade esses
assentamentos simplesmente nao existem. (ROLNI$G,12200).

A populacédo apenas se da conta do problema daptiuaifdo dessesabitatsprecarios,
inacabados e inseguros quando barracos desabamrsm®qoéncia de chuvas intensas, ou

guando eclodem crises ambientais em fun¢ao despmo@o desordenada. (ROLNIK, 2006).

Na auséncia desses aconteciment@partheidque separou nossas cidades em “centros”
e “periferias” foi algo naturalizado entre a pog@a. Podemos definir tais termos da seguinte

forma:

O “centro” é o ambiente dotado de infraestruturammeta, onde estdo
concentrados 0 comércio, 0s servicos e 0s equigamenlturais; e onde todas as
residéncias de nossa diminuta classe média téntueacdevidamente registrada
em cartério. Ja a “periferia” é o lugar feito exgi@mente de moradias pobres,
precérias, eternamente inacabadas e cujos hakit@mgenente tém documentos de
propriedade registrados. (ROLNIK, 2006, p.200).

Na década de 1990, desde o governo Collor de MEI@9), passando pelos dois
governos de Fernando Henrique Cardoso, uma agenddafmas econdmicas estruturais de
carater neoliberal comecou a ser implementada railBrcom a adocdo de politicas de
liberalizacdo econOGmica e a privatizacao de empresiatais. Como resultado do ajuste fiscal
e do rumo adotado na politica econbmica, o paigatheao ano 2000 marcado pela
contradicdo. Mesmo figurando como a oitava econatlnianundo, o Brasil apresentava um
dos maiores indices de desigualdades sociais emivacdo de renda, com 10% dos mais
ricos detendo quase metade da riqueza nacionalR(IATO e SANTOS JUNIOR, 2007).

Dessa forma, as condi¢cdes de vida nas grandesesidadncipalmente nas metropoles,
tém se deteriorado consideravelmente, configuramdgue Erminia Maricato e Orlando

Santos Junior (2007) chamam de “crise urbana”. Caiinmam os dois autores,

De espaco de mobilidade social e lugar de acesteessidade cultural, melhores
oportunidades de emprego e qualidade de vida,[atasidades] tém se tornado
aglomeracdes, em grande parte depdsito de pessassadas pela fragmentacao,
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dualizacéo, violéncia, poluicdo e degradacdo arntdliegfMARICATO e SANTOS
JUNIOR, 2007, p.167).

A negacdo do direito a cidade as camadas mais pa@epopulacdo se expressa na
irregularidade fundiaria, no déficit habitacionaha habitacdo inadequada, na precariedade e
deficiéncia do saneamento ambiental, na baixa ndalé e qualidade do transporte coletivo
e na degradacao ambiental. (MARICATO apud MARICAGSANTOS JUNIOR, 2007).

Como contraponto, desde 1995 o Brasil expandiurprogs de transferéncia de renda e
deu continuidade aos regimes de politica econbraitartecendo as consequéncias sociais
de uma maior instabilidade externa e as tendéngi@asas de baixo crescimento observadas.
(NERI, 2007).

Vale a pena ressaltar os sete principais progral@dsansferéncia de renda adotados no
Brasil investigados na Pnad 2004, que contribuera paeducédo da desigualdade de renda.
Estes sdo: o Beneficio de Prestacdo Continuada )(B®#®rograma de Erradicacdo do
Trabalho infantil (PETI); o Bolsa Familia; o Bol&acola; o Bolsa Alimentacdo; o Auxilio
Gas; e o Cartao alimentacéo do Fome Zero. (MEDEIRIGH 2007).

O BPC é um programa de transferéncia de rendadeoftara idosos com 65 anos ou mais
e para pessoas com deficiéncias incapazes dehaalemlde ter uma vida independente, que
vivam em familias cuja renda familiper capitaesteja abaixo de % do salario minimo (R$
465,00 atualmente), sem condicionalidades e indkp#a de contribuicdo prévia para o
regime de seguridade social. Previsto na Condlitui€ederal, o BPC foi implementado a
partir de 1996, e o valor do beneficio € de um rgaléninimo. Os beneficiarios séo
reavaliados a cada dez anos para que seja exanseasua situacado de extrema pobreza se
modificou, podendo o beneficio ser cancelado casituacdo familiar ndo seja mais de
extrema pobreza. (MEDEIRGS al, op. cit).

O Programa de Erradicacdo do Trabalho Infantil doado em 1996. Trata-se da
transferéncia de renda para familias com criangadaixa de sete a quinze anos, que
trabalhem ou corram risco de ter que trabalhar émidades consideradas perigosas e
prejudiciais a saude infantil. Tal programa tambpravé o repasse de verbas para os
municipios participantes a fim de que estes ampéisratividades curriculares da escola com
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a Jornada Ampliada. Esta visa a evitar que asgagunsem seu tempo ocioso para trabalhar,
passando mais tempo na escola. Municipios comimtidéncia de trabalho infantil em
atividades consideradas perigosas foram selecisngal@ comecar o programa. O valor do
beneficio era de R$ 25,00 por crianca nas areassrer R$ 40,00 nas areas urbanas. O
programa exige que as familias participantes sepoammetam a ndo permitir que criangas
menores de dezesseis anos trabalhem, e assegueers menores terdo, no minimo, 75% de

frequéncia na escola. (MEDEIR@$al, op. cit).

O Bolsa Familia foi criado em outubro de 2003,cepgincipal programa de transferéncia
de renda do governo federal, sendo administradm Malistério do Desenvolvimento Social
e Combate a Fome (MDS). Ele unificou outros progrande transferéncia de renda
condicionados, como o Bolsa Escola e o Bolsa Altagio, assim como outros programas de
transferéncia de renda sem condicionalidades: iat@#s e Cartdo-Alimentacdo do Fome
Zero, que, em 2004, ainda funcionavam. O Bolsa kamidirigido a familias pobres com
renda mensaber capitade R$ 100,00, registradas no Cadastro Unico. @adscipio tem
uma cota, baseada nas estimativas da Pnad 200Xdegeeser preenchida. Os beneficios
variam de acordo com a renda famili@r capitae com a composi¢do do domicilio, sendo o
méximo que uma familia pode receber o valor de R8® As familias inscritas no programa
se comprometem a: garantir uma frequéncia de 8%&ogsacriancas em idade escolar; manter
atualizado o cartdo de vacinacdo das criancasédeest anos; assegurar visitas regulares ao
posto de saude tanto para gravidas, para realizaugné-natal, quanto para maes que estejam
amamentando. (MEDEIRO& al, op. cit).

O Bolsa Escola federal foi criado em 2001, sendmimidtrado pelo Ministério da
Educacao, e se destinava a criancas na faixa sl@ sgiinze anos, cuja familia tivesse renda
per capitaabaixo de R$ 90,00. O valor do beneficio era dAR®B0 por crianca, acumulavel
até, no maximo, R$ 45,00. Para tal, a familia seprometeria a assegurar no minimo 85%
de frequéncia das criancas as aulas. Em janei200é esse programa foi englobado pelo
Bolsa Familia. (MEDEIROSt al, op. cit).

O Bolsa Alimentacdo foi criado em setembro de 2064 iniciativa do Ministério da
Saude. Ele tinha como objetivo combater a mortdédafantil em familias com rengzer

capita mensal de %2 salario minimo. Assim como no Bolsaik@ o valor do beneficio era
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de R$ 15,00 por crianca na faixa de zero a seis,anomulher gravida, acumulavel até, no
maximo, R$ 45,00. Como condicionalidade, a fanséidomprometeria a manter atualizado o
cartdo de vacinacdo das criancas até seis an@seguaar as visitas regulares ao posto de
saude das gravidas, para realizacdo do pré-natkls endes que estivessem amamentando.

Tal programa também foi unificado pelo Bolsa Faan{IMEDEIROSet al, op. cit).

O Auxilio Gas foi criado em dezembro de 2001 commaumedida compensatoria para o
fim do subsidio ao gas de cozinha. Tal programaeénainistrado pelo Ministério das Minas
e Energia. As familias contempladas pelo Auxilics @&veriam ter uma renda familiaer
capita de, no maximo, R$ 90,00 (excluindo-se a rendagm@ante de outros programas de
transferéncia de renda, ou de beneficios como wreatesemprego). O Auxilio Gas exigia
apenas que a familia estivesse registrada no @adasico, e o valor do beneficio era de R$
7,50 por més, pagos bimestralmente. Assim como @s g@rogramas apresentados
anteriormente, o Auxilio Gas também foi englobadln Bolsa Familia. (MEDEIROSt al,
op. Cit).

O Cartédo Alimentacéo do Fome Zero foi criado em32@@onsistia em uma transferéncia
de R$ 50,00 para familias cuja renda famili@r capitafosse menor do que Y salario
minimo, por seis meses, podendo esse periodo seogado por até dezoito meses. O
objetivo era lutar contra a inseguranca alimentaf.programa foi também incorporado ao
Bolsa Familia. (MEDEIROSt al, op. cit).

Apesar da implementagcdo de inUmeros programasadsféréncia de renda a populacao
mais carente, o Brasil tem sido apontado como umpddses com maior desigualdade de
renda do mundo, apesar de observarmos uma quedaél@a, em linhas gerais. Nas palavras

de Neri,

As séries de pobreza desde 1992, quando o novdiané&® da PNAD foi
estabelecido, indicam duas marcadas mudancas a&gratEm primeiro lugar, no
biénio 1993-1995 a proporcdo de pessoas abaixdonba Ha miséria passa de
35,3% para 28,8%. Em 2003, a miséria ainda atipg§ja% da populacdo quando
se inicia um novo periodo de queda, chegando &@28r7 2005. Isto compde uma
gueda acumulada de 19,18% entre 2003 e 2005, mdgribmparavel a queda de
18,47% do periodo de 1993 a 1995. (NERI, 2007,)p.61

Vale observar o gréfico abaixo:
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Fonte: CPS/FGV a partir dos microdados da PNAD/IBBE&finida como a parcela da populacdo que tem
rendaper capitainferior a R$121 a precos de hoje da Grande Saw &ustada por diferengas regionais de
custo de vida. Revisamos os deflatores regionais lcase na Ultima Pesquisa de Orcamentos familiares
(POF) do IBGE feita em 2003. 1994 e 2000 sdo méthasanos adjacentes. Nesses anos a PNAD néo foi a

campo.

As metropoles (em comparagdo com areas urbanasaig)redo os lugares em que se
notou o maior crescimento relativo da miséria ndop® entre 1995 e 2003, que foi de 41%,
refletindo a chamada crise metropolitana vigentépaca. Entretanto, em dois periodos
considerados (1993-1995 e 2003-2005), as metropmiesn as que apresentaram o0s
melhores desempenhos relativos em relacdo a miséiao 32% entre 1993 e 1995 e 23,7%
entre 2003 e 2005. (NERI, 2007).

Com excecéo dos periodos entre 1995 e 2003, aianis@s grandes metropoles caiu
praticamente em todos os anos. Apo6s a influénciitiye do Plano Real, que fez a miséria
cair de 22,16% para 17,07%, esta voltou a subagahdo a 21,25% em 2003. Tal tendéncia
de alta so foi interrompida em 2005, quando chegd6,22%. (NERIop. cit).

Ja as areas urbanas refletiram a boa performasceidides de tamanho intermediario, e
apresentaram, no periodo entre 1993 e 2005, a meiocdo acumulada de miséria (35,8%),
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superando as areas metropolitanas, e rurais, atmgdes de 2,8% e 27,2% respectivamente.
Tanto em termos de nivel, quanto de variacdo ammaa miséria urbana segue os padrdes da
observada para um pais como um todo. Analisanderiogo entre 1993 e 2005, observa-se
gueda sistematica da miséria urbana, de 31,52%2pa8@%. (NERIpp. cit).

Observando graficamente a situacao das misériaspoétana, urbana e rural, temos:

Gréfico Il Brasil e os dois Reais: Variagdo acumula  da da miséria,
1993-2005
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0 1995-2003 41% -1% -7.40%
0 1993-2005 -26.80% -35.80% -27.20%
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Fonte: CPS/ IBRE/ FGV processando os microdadda\fsD/ IBGE.

Desta forma, podemos perceber que, embora a varagdmulada da miséria tenha
declinado de um modo geral, houve, nas Ultimas dé&cauma tendéncia de enorme
desigualdade na distribuicdo de renda, bem com@ads niveis de pobreza no Brasil. Tal
realidade acabou por excluir parte significativgpdaulacao brasileira do acesso a condicfes
minimas de dignidade e cidadania. (BARROS, HENRIQUWEVIENDONCA, 2001).

2.3 A pobreza: seu tamanho, seus determinantes e co mo combaté-la

2.3.1 Uma breve mensuracdo da pobreza no Brasil
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De uma forma geral, a pobreza se refere a situalgearéncia em que os individuos ndo
conseguem manter um padrdo minimo de vida condizemh as referéncias socialmente
estabelecidas em cada contexto historico. (BARRENRIQUES e MENDONCA, 2001).

Considerando a pobreza em sua dimenséao partieusamplificadora, de insuficiéncia de
renda, existe pobreza na medida em que ha faniksmado com renda famili&r per capita
inferior ao nivel minimo necessario para que possatisfazer suas necessidades mais
basicas. A magnitude da pobreza esta diretameat@aeada ao nimero de pessoas vivendo
em familias com rendaer capitaabaixo da linha de pobreza e a distancia da needeapita
de cada familia pobre em relagdo a linha de pobréBARROS, HENRIQUES e
MENDONCA, op. cit).

Ao longo dos ultimos quinze anos, conforme obseosma tabela lll, observou-se um
aumento consideravel na renda domicitiar capita.Em 1992 esta era de 410 reais, passando
para 507 reais em 2003, e ainda para 624 reai00ih A porcentagem de pobres no Brasil
também teve uma brusca queda, reduzindo de 40,886mdacdo brasileira em 1992, para
23,6% em 2007. O hiato médio de pobreza caiu dé &m, 1992, para 37,6 em 2007. Isso
indica, sem duvida, uma melhora estavel no padedpabreza, o que ndo quer dizer que

sejam valores moralmente aceitaveis.
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Tabela Ill Evolugéo temporal da pobreza no Brasil

Renda Domiciliar per Capita2 Porcentagem de pobres  Hiato Médio de Pobreza
1992 410 40.8 57.4
1993 432 41.6 58.6
1995 538 33.8 46.9
1996 548 33.4 48.3
1997 549 33.9 48.9
1998 557 32.7 46.9
1999 527 33.9 50.6
2001 536 33.6 53.5
2002 537 32.9 51.5
2003 507 34.1 55.4
2004 524 31.7 49.6
2005 557 29.1 45.4
2006 608 25.2 39
2007 624 23.6 37.6
2004* 519 32.1 51.4
2005* 551 29.5 47.1
2006*" 602 25.6 40.4
2007* 618 24.1 39.1

Fonte: Elaborado pelo IETS com base na Pesquis@mNd@or Amostra de Domicilios.

Obs: A pesquisa néo foi a campo em 1994 e 2000.

Notas:

1 - A area rural da regido norte do pais, a excegdestado de Tocantins passou a integrar a angrstra
2004. Os resultados das linhas 2004*, 2005*, 2@0BO07*.

2 - Valores expressos em Reais de 2006, utilizandPC para o deflacionamento.

3 - Valores expressos em bhilh8es de Reais/ an@@e, 2tilizando o INPC para o deflacionamento.

2.3.2 Determinantes da pobreza

Analisando a pobreza por meio da dimensdo de oiéaotia de renda, esta responde a
dois determinantes imediatos: a escassez agregada&cdrsos e a ma distribuicdo dos
recursos existentes. Entre esses dois determinaxisgem relacdes causais, e cada um deles
possui seu peso relativo na determinacédo da polme®&rasil. (BARROS, HENRIQUES e
MENDONCA, op. cit).

Ricardo Paes de Barros, Ricardo Henriques e Radganelonca (2001) a partir de seu
estudo “A estabilidade inaceitavel: desigualdadeobreza no Brasil!” demonstram que a
pobreza no Brasil ndo deve ser associada pri@uiteaite a escassez, absoluta ou relativa de

recursos. Assim, segundo tais autores, o Bragkaypde dispor de um enorme contingente de

! Na realidade, nossa unidade de analise ao longprekente trabalho é o domicilio e ndo a familia. A
utilizacdo do domicilio como unidade de analisequie mais se aproxima do conceito de unidade orgznie
usado na PNAD.
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sua populacdo abaixo da linha da pobreza, ndo pedeonsiderado um pais pobre, e a
origem dessa pobreza, nao residindo na escasserutsos, deve ser investigada em outra

esfera.

Ao se analisar a estrutura da distribuicdo de rendandial, torna-se possivel
contextualizar a posicdo relativa do Brasil no denéternacional. Em 1999, segundo o
Relatorio de Desenvolvimento Humano, cerca de 6d%gpaises do mundo tinham remaat
capita inferior a brasileira. Por outro lado, na medida que alguns paises com grande
populacdo encontram-se abaixo do Brasil nessat@strde distribuicdo de renda, observa-se
que cerca de 77% da populacdo mundial viviam emmepatom rendper capitainferior a
brasileira. Nesse sentido, apesar de o Brasil epais com muitos pobres, sua populagcéao
nao esta entre as mais pobres do mundo. Em 19@@®paracao internacional quanto a renda
per capitacolocava o Brasil entre o terco mais rico dosgsaé mundo, ndo nos permitindo
considera-lo um pais pobre. (BARROS, HENRIQUES eNDBNCA, op. cit).

Como se trata de uma analise comparativa, sabeee qazoavel posicao relativa do
Brasil pode ser atribuida a natureza concentradardistribuicdo de renda mundial. Dessa
forma, comparado aos paises industrializados, silBrao é um pais rico, mas, comparado a
outros paises em desenvolvimento, estaria entiguesapresentam melhores condi¢bes de
enfrentar a pobreza de sua populacdo. (BARROS, HENRS e MENDONCAop. cit).

Ainda em uma comparacao internacional e explictaas determina¢cées econdmicas da
pobreza, vemos que, para explicar a posicao relatty Brasil, necessitamos enfrentar a
alternativa entre a escassez e a distribuicdoales@s no contexto mundial. Nesse sentido, a
pobreza no Brasil pode, de outra forma, estar &sd@ao fato de os paises do mundo, em seu
conjunto, permanecerem relativamente pobres, gignilo que estar entre os mais ricos nao
impede a existéncia de uma severa escassez dsagcou ao fato de o Brasil apresentar um
elevado grau de desigualdade na distribuicdo dogrses. (BARROS, HENRIQUES e
MENDONCA, op. cit).

Barros, Henriqgues e Mendonga (2001) compararamao de pobreza no Brasil com o
observado nos demais paises com regpetacapitasimilar. Tal comparacdo revelou com

clareza, segundo os autores, que o0 grau de pobeoeBaasil é significativamente superior a
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média dos paises com renger capitasimilar a brasileira, sugerindo a importancia da m
distribuicdo dos recursos para explicar a intenlsdda pobreza nacional. Desse modo, 0s
autores demonstram em seu estudo que o0 nosso exgram de desigualdade distributiva da
renda representa o principal determinante da pabrdBARROS, HENRIQUES e
MENDONCGCA, op. cit).

Em uma sociedade em que ha pobreza, ha caréncaendimento as necessidades
basicas da populacdo. E na sociedade brasileira,das caréncias basicas que a populacao
enfrenta € a caréncia de moradia adequada. Serplado, h& pessoas vivendo em habitacdes
insalubres, em locais ilegais e sem nenhuma irtftdaegEa, ou mesmo nas ruas, porque ha
pobreza, essas pessoas estdo la também porqueandimah politica de financiamento a
habitacdo adequada a demanda. Nesse contexto, acabdagacdo: como se insere a
populacdo de baixa renda, se é que se insere,|glitica? E isto que iremos analisar no

capitulo seguinte.
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3 HISTORICO DO FINANCIAMENTO A HABITACAO NO BRASIL

3.1 A necessidade de financiamento no setor imobili ario

Um limite que a reproducao do capital no setor iili@in encontra reside na necessidade
de um volumoso capital de giro com um largo tempoadacéo, assim como o financiamento
da demanda para que esta se torne “solvavel”éistenha condi¢cées de pagar pelo imdével,
uma dificuldade consideravel quando se trata deadmy principalmente para o caso da
populacao trabalhadora. (BOTELHO, 2007).

Algumas caracteristicas do setor imobiliario fazem que este seja muito dependente de
fontes de financiamento para viabilizar a reproduwdi@ capital nele empregado. Como afirma

Adriano Botelho:

“A necessidade de recursos volumosos para a cotgpnaateriais — quase sempre
bens intermediarios duraveis —, para o pagamenforda de trabalho (parte dela
qualificada, como engenheiros), para a adequacdin@smcdes tecnolbgicas
(particularmente sensivel na construcdo de imdéa@iserciais) e para 0 acesso ao
solo urbano (como vimos anteriormente, a renda ataa té um elemento
fundamental a ser levado em conta), faz com queodeainicial de capital para a
construgdo capitalista de imoOveis seja elevado,eramgo muitas vezes a
capacidade de investimento dos empresarios da §#ba necessidade de créditos
para as obras ser fundamental.” (BOTELHO, 2008)p.8

Ja pelo lado da demanda, esse setor fragmentdreensrdiversos usos a que se destina a
producao imobiliaria e as diversas faixas de retalpopulacdo que procura um imovel para
morar. No setor comercial, de servigcos ou industaamovel pode ser incorporado como
custo de producédo, sendo um fator inicial paracaygdo de um bem ou prestacdo de um
servico. Nado é necessaria a compra do imovel; ac&xr permite que as atividades
empresariais se desenvolvam normalmente, e ess@agr@o mais comum no modo de
producdo capitalista contemporaneo, que se cawctpor uma crescente mobilidade do

capital.

Ja no caso do setor imobiliario habitacional, saacat##m de constituir-se em um bem,
reflete uma necessidade basica do ser humano, tgueié abrigo para sua reproducao diaria
e familiar. No entanto, muitas vezes o aluguelabjtivo, principalmente para a populacao
de baixa renda (a maioria da populacdo brasileiEalem um contexto de “habitagbes de

30



mercado”, o produtor capitalista espera receberolta o capital empregado e um adicional
(a mais-valia). Nesse sentido, ha um problema diwéacia de demanda” nesse setor: “quem
necessita de uma casa quase nunca pode pagaapon greco de mercado, que € esperado
pelo produtor capitalista a fim de realizar o valier sua mercadoria.” (BOTELHO, 2007,
p.89).

Dessa forma, a possibilidade histérica de o capit@biliario se realizar ndo é

assegurada, dada a fragmentacdo do mercado enterdgi exploragdo capitalista
gue coloca a grande parte da demanda por moradidagao “insolvente”, ja que

ndo conta com 0S recursos necessarios para a coammasa.” (TOPALOV, apud

BOTELHO, 2007, p.89).

Assim, o financiamento para o comprador é um eléonemicial no mercado habitacional,
ja que poderia estender no tempo 0 pagamento atdevprestacdes compativeis com a renda
dos consumidores. Mas, na medida em que envolvelewado prazo para a recuperacao do
crédito concedido e altos riscos para as instiasicfinanceiras, o financiamento do setor
imobiliario para a aquisicdo de moradia muitas sez@contra obstaculos, principalmente no
que se refere a habitacGes para a populacdo measisda. (BOTELHO, 2007).

Apesar de ter sido encontrada uma série de alieasato longo do tempo (caixas de
aposentadorias, mutuas, cooperativas habitacionaisjtas vezes compete ao Estado
subsidiar parte da producédo de moradias atravesd@os acessiveis aos mais pobres. Trata-
se, inclusive, de uma forma de subsidiar a prommoducéao social da for¢ca de trabalho.
(BOTELHO, op. cit).

“Conclui-se, entéo, que o setor da producéao iméntdlide mercado, principalmente
0 voltado para a moradia, passou por um longo psocee constituicdo de suas
relacdes com o capital financeiro e com o Estaglode um setor da economia que
passa a ser cada vez mais “financeirizado”, seguindmo 0 espago e outros
aspectos da vida e da economia contemporaneasjfragtaria comum rumo a
crescente financeirizacdo e desregulamentacdo ehwomd A existéncia desta
fracdo do capital sob a forma financeira tornodesadicdo para a reproducdo
ampliada do capital investido na producdo de marg@dr permitir um fluxo de
solos, o aumento da escala de producédo, a ant@oih capital ao produtor e o
pagamento parcelado pelo consumidor, a producaéalizacéo do ciclo produtivo
do capital imobiliario.” (CASTRO, apud BOTELHO, 20, p.90).
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3.2 O modelo de financiamento do Sistema Financeiro da Habitacdo e o papel
do Banco Nacional da Habitacao

O chamado Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH)diestituido em meados dos anos
1960, reunindo os mecanismos de financiamento aesiimento residencial em torno do
Banco Nacional da Habitagcdo (BNH), posteriormentedido pela Caixa Econdmica Federal
(CEF) em 1986. Tal sistema contribuiu decisivamepéea a expansdo da construcéo
residencial até o fim da década de 1970, centralz® canalizando recursos das cadernetas
de poupanca e de fundos compulsorios, tais commdd-de Garantia do Tempo de Servigo
(FGTS). (GONCALVES, 1997).

O SFH foi criado pelo Governo Federal em 1964 cambjetivo de facilitar e promover a
construcdo e a aquisi¢cdo da casa propria, e erpasiopelos seguintes integrantes: o BNH e
as Sociedades de Crédito Imobilidrio. (CARNEIROALRPASSOS, 2003).

A criacdo do BNH se insere em um contexto de erissetor imobiliario, que se traduzia
numa crescente baixa de investimentos do setogltardo no aumento do déficit
habitacional. No centro da crise estava a inflagiee desestimulava os investimentos e
suscitava um surto especulativo nos grandes cemMassa época a industria de materiais de
construcdo reduziu as suas atividades consideranédne a construcdo de novas unidades
habitacionais foi reduzida. As diferentes leis dquilinato instituidas entre 1946 e 1964

também atuaram como mais um fator limitativo nesser. (VALLADARES, 1982).

Na vertente politica da crise evidenciava-se oat@satamento das massas populares, e a
visdo das favelas como possiveis focos de tensdenpdo resultar em conflitos sociais.
(VALLADARES, op. cit).

A prioridade dada pelo governo Castello Branco eéstfio da habitacdo torna-se evidente
na carta da professora e jornalista Sandra Cavaleamiada ao presidente sugerindo a

criacado do BNH, que ela mesma fundaria e presidiria

“Achamos que a revolucdo vai necessitar agir viganente junto as massas. Elas
estdo Orfas e magoadas, de modo que vamos teroguesforcar para devolver a
elas uma certa alegria. Penso que a solu¢éo dbkepras de moradia, pelo menos
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nos grandes centros, atuard de forma amenizadmts@mica sobre as suas feridas
civicas.” (VALLADARES, 1982, p.39).

O regime politico militar implementado em 1964 tam® questdo habitacional como
elemento crucial em seu discurso legitimador davdnordem”, tentando mostrar que era
capaz de solucionar os problemas sociais. Dessmf@om a Lei n° 4.380, de 21 de agosto
de 1964, instituiu o Plano Nacional de Habitacaorieu o BNH e o Servico Federal de
Habitacdo e Urbanismo (Serfhau). Desses trés etesjem que mais se destacaria ao longo
do tempo seria 0 BNH, devido a sua funcdo de Owghudral do Sistema Financeiro de
Habitacdo e de Saneamento, com competéncia pam@opeo a construcdo e aquisicao de

casa propria para as classes de menor renda. (BE@DE2007).

O BNH foi constituido com a finalidade de orientdisciplinar e controlar o SFH. Cabia a
ele propor incentivos a formacdo de poupanca pasistema, disciplinar o acesso das
sociedades de crédito imobiliario ao mercado dé&aiapoperar os servicos de redesconto e
de seguros, garantindo os recursos creditados, alénrefinanciar as operagbes das
sociedades de crédito imobiliario. Entre suas jpais funcdes estava a de estabelecer as
condicbes gerais dos financiamentos sob o SFH, daiso prazo, juros, condi¢cdes de
pagamento e garantias. (CARNEIRO e VALPASSQS,cit).

Ja as Sociedades de Crédito Imobiliario funcionacamo os agentes financeiros do
sistema e dependiam do BNH para funcionar. Esteigedades eram limitadas a operar no
financiamento para a constru¢do, venda ou aquigigdbabitacdes, ndo podendo realizar
nenhuma outra operagéo. (CARNEIRO e VALPASSQS cit).

Dessa forma, o BNH era a principal engrenagem dsist@ma cujas principais normas —
inclusive os termos dos contratos de financiamémiabiliario — eram determinadas pelo
setor publico, estando a iniciativa privada respgassomente pela promocao e execugao de
projetos de construcdo de habitagBes segundoedszaiis urbanisticas locais. (CARNEIRO e
VALPASSOS,op. cit).

A partir de entdo, o Estado passou a atuar de forais sistematica, tanto na producéo de
moradias para a populagdo com menor renda, apesar sido totalmente insuficiente, como
no financiamento dos capitais do setor imobili&ida construgdo e do consumo para a classe
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média. Segundo Botelho (2007), interesses econ8nm@is gerais, como o0 da reduc¢do do
custo de reproducado da forca de trabalho, ou nsgiscéficos, como o desenvolvimento da
acumulacédo no setor industrial da construcdo osebar bancario, ou mesmo a necessidade

de criacado de empregos, foram os que guiaram @gaslestatais relacionadas a habitacao.

A linha de solucdo proposta e implementada pelcegmv militar era a empresarial,
porque buscava um esquema de autofinanciameniostasicées de promocéo habitacional,
mesmo aquelas dirigidas para a populacdo mais jpgpleendo teria condicdes de arcar com o
custo da moradia sem subsidios. Fica evidente §oecra a intencdo dos formuladores do
SFH criar mecanismos de subsidio a producdo haitdcpara a populagdo de renda mais
baixa, mas sim criar uma forma de financiar a pcadicapitalista de moradia através de uma
racionalidade de mercado. Dessa forma, os emp@stoancedidos pelo BNH, principal
agente do SFH, para a producdo de moradias deesseersocial deveriam retornar a

instituicdo corrigidos, 0 que se mostrou inviavel@go do tempo. (BOTELHO, 2007).

Segundo Azevedo e Andrade, as principais inovagaepolitica habitacional do BNH

com relacdo as solugbes executadas no periodéoartdr964 foram:

“(...) a criagdo de um banco para gerir a politieditacional e de urbanismo,
buscando, em primeiro lugar, uma racionalidade @ecado a essa politica; a
existéncia de correcdo monetaria para os financitoeeconcedidos, o que
acarretava em reajustes dos débitos e prestacdemdices correspondentes as
taxas de inflagdo; e também a criagdo de uma fareml que se buscou articular o
setor publico (agente financiador) com o setor gufiv (executor da politica
habitacional).” (AZEVEDO e ANDRADE apud BOTELHO, @D, p.110).

O SFH, ao longo de seu desenvolvimento, contou daas fontes principais de recursos
para a concessdo de crédito habitacional: a poapemqpulsoria, proveniente do FGTS,
instituido em 1966, que era formada pela arrecadalgéigatoria por parte de empregadores e
empregados, constituindo-se na principal fonte idantiamento até 1975; e a poupanca
voluntéaria, constituida pelas cadernetas de poaparpglas letras imobiliarias, que se tornou
a principal fonte de financiamento do sistema dirpde 1975. O Estado exigia que 70% da
poupanca voluntaria das cadernetas fossem direlnengara o crédito habitacional, sendo
essa a base de constituicdo do Sistema Brasileir®alipanca e Empréstimos (SBPE).

(BOTELHO, 2007).
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O financiamento habitacional do BNH dividiu o meteaem trés faixas de atendimento: o
mercado popular; 0 mercado econémico; e 0 mercaahomO mercado popular era formado
por familias com rendimento de um a trés salarigimos, faixa que depois viria a ser
ampliada para até cinco salarios minimos. Os aggate atendimento desse mercado seriam
as Companhias Habitacionais (Cohabs), estaduamumicipais. A producédo de habitagbes
para essa faixa da populacao seria financiadagmtes orcamentarios das diferentes esferas
de governo, e o valor dos imoveis seria praticaen@talmente subsidiado. A faixa entre trés
e cinco salarios minimos contava também com resyssavenientes do FGTS. O mercado
econbmico seria para familias com renda entre &ésinco salarios minimos, faixa
posteriormente alterada para entre cinco e derdaldinimos. Os agentes que atenderiam
esse mercado seriam as cooperativas habitaciamars,recursos advindos basicamente do
FGTS. J4 o mercado meédio era composto por familims renda mensal acima de seis
salarios minimos. Os agentes privados seriam qsomeaveis por essa faixa, como as
Sociedades de Crédito Imobiliario, as Associac@eddupanca e Empréstimo, além das
Caixas Econdmicas, com recursos do SBPE. Iniciamensistema ndo previa subsidio para
essa faixa, no entanto, iniUmeras mudancas foraoduidas nas regras de financiamento,

acabando por universalizar o subsidio. (BOTELHR,cit).

Até 1967, a legislacdo previa que, na existéncisaldo residual ao final do prazo
contratual, o mutuario teria um prazo adicionaliegjente a metade do prazo original do
contrato para quitar esse deébito. Tal fator geragaguranca nos mutuarios, que nunca
tinham a certeza da quitacdo total do imovel, essrtava riscos a entidade financiadora, que
assistia passivamente ao aumento do principal ddadisem que as prestacdes fossem
necessariamente reajustadas. (CARNEIRO e VALPAS20®).

Visando a reduzir tais incertezas, o BNH institulon novo plano de reajustamento,
criando, em 1967, o Fundo de Compensacao de Vasdgalariais (FCVS) para estabelecer
limites as dilatacbes de prazo de resgate dasadividntraidas pelos mutuarios. O FCVS
garantia, tanto aos mutuarios quanto as entidaglesadito, a quitacéo total do financiamento
ao fim do prazo contratual. (CARNEIRO e VALPASSQ@S$, cit). Apods um aporte inicial do
BNH, os recursos do FCVS viriam da aplicacdo de soiaetaxa a prestacdo mensal dos

mutuarios que optassem pela cobertura do FCVS.dstoonstra a inviabilidade de uma
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l6gica estritamente empresarial para a politicafidenciamento habitacional do BNH.
(BOTELHO, 2007).

A partir da década de 1970 outras alteracbes faamdo realizadas pelo BNH para
adequar suas politicas a realidade econbmica alsobsileira, tais como o Plano de
Correcdo Monetéria, reajustado trimestralmente P&, para empresarios, determinados
adquirentes do mercado meédio, e o Plano de Equisialé&alarial para os setores popular
econdbmico e médio, acompanhando as variacdes ddosatinimo. Dessa forma, com o
passar do tempo, o BNH tentou adaptar mecanismins ale amenizar a situagdo dos
mutuarios e dos adquirentes do mercado popularabamdonar sua postura de racionalidade

empresarial. (BOTELHQgp. cit).

Em 1972 o BNH passou apenas a atuar como forneceoecursos para os agentes
financeiros, que repassavam o0s créditos por eleedinios para os mutuarios ou empresarios,
e eram 0s responsaveis pelas operacdes realiBagasva-se com essa modificacéo retirar o
BNH do foco das criticas direcionadas a politickitagional do governo, tanto por parte das
oposi¢cdes politicas, quanto por parte dos mutuainsstisfeitos e da populacdo que
demandava oportunidades de acesso a moradia. (B@DHip. cit).

Em relacdo ao mercado popular, os agentes promsottrdBNH eram as Cohabs, que
operavam através de recursos do BNH para as emif@sjtque entdo executavam a producao
das edificagOes e comercializavam as unidadesdtainiis para a populagéo de baixa renda.
(BOTELHO, op. cit). No entanto, logo apareceram os problemas dénpd&hcia — devido a
precaria situacdo financeira da clientela —, o qliedo a racionalidade empresarial das
Cohabs, fizeram com que estas se concentrassersetmes de rendimentos médios. Por
outro lado, muitos mutuarios em atraso passararander suas moradias, sobretudo para
pessoas de classe média. (AZEVEDO e ANDRADE, appdB_HO, 2007, p.113). Assim,
percebe-se que o objetivo de atender preferenaidmaos setores de menor renda foi
rapidamente abandonado pelo BNH e pelas Cohabg.EBBO, 2007).
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Das unidades financiadas com recursos do SFH e de 1980, 65% destinaram-se a
populacdo com renda média e aftaevelando que o crédito e o subsidio implicitcenel
devido & menor correcdo das dividas com relacaoflacdio do periodo — para o setor
habitacional ndo se dirigiram, na sua maior pgtea as camadas menos favorecidas da

populacdo. (BOTELHOgp. cit). Segundo Azevedo e Andrade,

“Sob o prisma social, a politica habitacional tefeito perverso. Concebida para
atenuar desigualdades sociais, termina ela potwcéas mais ainda, concorrendo
para agravar a concentracao de renda no pais.”\(ED® e ANDRADE apud
BOTELHO, 2007, p.114).

Segundo Pontual, a falta de aportes orgcamentanosparte do Estado na forma de
subsidios diretos limitava a acdo do SFH no ateadi;mas familias com renda mais baixa,
incapazes de pagar as mensalidades exigidas péta Empresarial do sistema. Além disso,
a partir de 1979, predominam os financiamentosndoa do SBPE, sendo que esse sistema
nao estava muito interessado em direcionar seussmcpara as camadas da populagdo com
menor renda. Na realidade, com o passar do teropmu-se cada vez mais alto o valor da
renda minima para que uma familia se habilitass@nanciamento do SFH. (PONTUAL
apud BOTELHO, 2007, p.115).

Observa-se na tabela que segue a composicdo dosagao SFH entre 1970 e 1985,
podendo-se notar a quase inexisténcia de recurseementes do Fundo de Investimento

Social, o Finsocial® criado para o atendimento da seguridade social:

12«gegundo Rodrigues (2001), somente 18% dos resuisd=-GTS teriam sido destinados para as habitaighes
interesse social.” (RODRIGUES apud BOTELHO, 20Q71p).

3 O Fundo de Investimento Social, criado em 1986idia com uma aliquota, inicialmente de 0,5%, sabre
faturamento mensal das empresas, sendo extint®8t $ua finalidade era distribuir os recursosatgeslade
para a seguridade social, incluindo a habitag&otdeesse social. (BOTELHO, 2007).
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Tabela IV Composicéo relativa dos saldos dos recuwss do SFH (em %)

Ano FGTS Poupanca Finsocial Outros (1)
1970 56,2 19,4 - 24,4
1979 37,0 55,2 - 7,8
1980 36,3 56,4 - 7,3
1981 33,3 60,3 - 6,4
1982 32,5 60,7 0,2 6,6
1983 31,8 60,7 0,4 71
1984 30,9 62,1 0,4 6,6
1985 (2) 30,2 63,2 0,4 6,2

Fonte: BOTELHO, 2007, p.115.
(1) Letras imobiliarias, Patrimdnio Liquido e EmprésisrExternos.
(2) Até setembro.

Baseando-se em um relatério do BNH, de 1964 a k%84 financiadas quatro milhdes e
369 mil unidades, predominando, em termos de ueiladbitacionais, um maior nimero na
faixa de interesse social (58,5%). (RODRIGUES ap@d ELHO, 2007, p.116). Entretanto,
considerando os valores dos financiamentos, var#fec que a maior porcentagem dos
recursos foi canalizada para a faixa do SBPE. Eptd dos recursos destinados pelo BNH,
69% se destinaram a programas habitacionais, e 818fogramas de desenvolvimento
urbano, uma vez que, logo nos primeiros anos, o BNRktatou que ndo bastava apenas
construir casas, era preciso também dota-las daestfutura adequada. Para isso, o BNH
buscou uma parceria com estados e municipios \dsamtbtar os conjuntos habitacionais de
infraestrutura. (BOTELHO, 2007). O financiamentopiejetos de desenvolvimento urbano e
de saneamento para prefeituras municipais e govessiaduais e para a implementacao de
infraestrutura na area de transporte e energigftnanou o BNH no mais forte agente de
politica urbana do pais. (CASTRO apud BOTELHO, 200216). Porém, 0S recursos
canalizados para o desenvolvimento urbano e olitalicas raramente foram devolvidos ao

BNH, o que contribuiu muito para seu colapso firemac (BOTELHO, 2007).

Segundo Sachs apud Botelho (2007, p.116), os wbgecondmicos tiveram prioridade
sobre todos os outros em relagdo as politicasatatiais, e, a0 mesmo tempo, no conjunto
das politicas publicas do regime militar. Tendo esta o compromisso implicito entre
Estado, setor financeiro e setor imobiliario, osgpamas voltados a politicas habitacionais

alternativas, como a urbanizacao de favelas, augémlem regime de mutirdo, a urbanizacéo
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de lotes ou o financiamento de material de condtrugara o proprio morador, foram
marginalizados durante a trajetoria do BNH, tendaca expressdo em termos de recursos
destinados. (BOTELHO, 2007).

“De 1964 a 1985, 88% do montante dos empréstimitssfpelas Cohabs foram
para a construcdo de habitagBes convencionais,uammsioria localizadas em
grandes conjuntos habitacionais. A participacdopmogramas sociais no periodo
foi de 1,5%, e o nimero de beneficiados foi de 5d86total de mutuérios.”

(SACHS apud BOTELHO, 2007, p.117).

Na década de 1980, o aumento das dificuldades gaetor da construcdo, como a
inflagéo que se acelerava, o0 aumento do custoedi@nds nos grandes centros urbanos, e os
préprios custos de gestdo de um sistema tao deattalcomo o BNH, segundo Pontual e
Bonduki apud Botelho (2007, p.117),

“(...) ndo implicaram em um redirecionamento daital dos grandes conjuntos
para solucdes alternativas voltadas para a populagds pobre, mas na busca de
solucdes dentro da légica de construcdo tradicioealizada por empreiteiras,
como a construcdo de edificacdes em terrenos nist@ntes dos centros e sem
infraestrutura e na diminuicdo do tamanho dos apwmtos construidos, além do
uso de materiais de pior qualidade.” (PONTUAL; BOQBKI apud BOTELHO,
2007, p.117).

Ou seja, ocorreu uma precarizacao das condi¢coemdmlia dos mutuarios do BNH, sem
que fosse possivel atender as camadas de rendabameésda populacdo, pois a moradia,

mesmo precdria, permanecia inacessivel a essdgpdecpopulacdo. (BOTELHO, 2007).

Embora ndo se tenha conseguido solucionar a crigeitabional no Brasil,
comparativamente ao periodo pré-1964, observoursmeremento na producdo de unidades
habitacionais. (BOTELHO, 2007). Segundo PontualdaBotelho (2007, p.118), entre os
anos de 1937 e 1964, a média anual da producatatiabal estava por volta de 5.900
unidades, ja no periodo entre a criacdo do BNHI®,1® média anual de unidades produzidas
com recursos do FGTS foi de cerca de 115 mil. BBBESforneceu financiamento para a
producado de cerca de 2,1 milhdes de unidades. Ean@2 de existéncia, o0 BNH financiou
cerca de 25% do estoque habitacional do pais. (R&sdpud BOTELHO, 2007, p.118). No
entanto, o binbmio BNH/SFH, apesar de ter postbiti a construcdo de um numero

consideravel de habitacdes, foi incapaz de atead##ficit habitacional do pais, estimado
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pela Fundac&o Jodo Pinheiro em 7,7 milhdes de riasrach 2005 “apesar de esse niimero
nao ser consensual entre estudiosos. (BOTELHO,)2007

No final dos anos 1970, mas principalmente ao la@panos 1980, os recursos do SFH
tornaram-se cada vez mais escassos, devido aecos®mica e ao desemprego do periodo.
Como consequéncia da crise, observou-se a dimmudgarecolhimento do FGTS e dos
depositos em poupanca e o aumento dos saques d8 PBGT parte dos trabalhadores,

conforme se elevava o desemprego. (BOTELHO, 2@8)undo Robson Goncalves (1997),

“Isto [ocorria] porque o0s depositos em poupanca spEs um tipico
comportamento pro-ciclico, sobretudo nos paisedesanvolvimento, retraindo-se
proporcionalmente mais do que a renda disponiveperiodos de recessédo. Essa
caracteristica € ainda mais importante no casdldirasdevido a importancia de
fundos como o FGTS, cujos saques se elevam endperite retracdo do nivel de
emprego. Adicionalmente, a caracteristica do sisterasileiro de captar recursos a
curto prazo e repassa-los a longo prazo mostraesamipativel com uma retragcédo
persistente de volume de depdsitos, como ocorreipenodos recessivos entre
1980 e 1993.”" (GONCALVES, 1997, p.4).

Por outro lado, aumentava também o nimero de indeintes, uma vez que 0 aumento
do desemprego desestabilizou o rendimento de nmfaitaitias e a inflagdo aumentou o valor
das prestacdes corrigidas. (RODRIGUES apud BOTELR?7, p.118). Segundo Castro
apud Botelho (2007, p.119), em 1994 havia cerca08& dos mutuarios inadimplentes.

Dessa forma, depois de promissores anos para odsetmnstrucao civil, impulsionado
pela oferta de recursos para a producéo e obtele@#udveis atraveés de financiamentos do
SFH — que apresentou tendéncia crescente desdear&o até 1982 — observou-se o colapso
do sistema a partir de 1983. Segundo Carneiro pagabs (2003),

“A estagnacgdo da renda agregada doméstica, inibidioeta dos investimentos da
economia, e a faléncia dos mecanismos de invesiiman financiamento
habitacional tornaram os recursos insuficientegabilizando o desenvolvimento
sustentado do setor imobiliario.” (CARNEIRO e VALBBOS, 2003, p.28).

O SFH financiou, ao longo dos seus 37 anos dednaaoiento, a aquisi¢ao de 6,8 milhdes
de unidades residenciais, correspondendo a maide pkestas a construcdo de novas

moradias. Inicialmente, observou-se o crescimeun&se ininterrupto no nimero de unidades

% Fonte: Site da Fundacao Jo&o Pinheiro, dispoafmalvww.fjp.gov.br.
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habitacionais financiadas, atingindo o auge de 68l em 1980. No entanto, com a
degradacéo do sistema, ocasionada pela elevagdotalia inflacdo nos anos seguintes e o
colapso do Fundo de Compensacao de Variacdes dé&mldrouve uma reducao significativa
do montante financiado, atingindo um nimero médfierior a 150 mil unidades ao ano entre
1983 e 1996. (CARNEIRO e VALPASSOS, 2003).

A instabilidade macroeconémica do periodo acentdnagilidade da estrutura contabil
dos principais agentes financeiros. Isto porqueiddea forte correlacdo entre depositos de
poupanca e recursos do FGTS com ciclos econdngoogeriodos recessivos, o problema do
descasamento de prazo entre o ativo dos agenteposto por fontes de curto prazo, e o
passivo, caracterizado por titulos de longo pragopotencializado. (CARNEIRO e
VALPASSOS,op. cit).

Nesse sentido, em funcdo da crise econémica, asstecdo SFH, que eram responséaveis
pela producédo de 38% das unidades habitacionais 8873 e 1980, viram sua participacao
cair para niveis em torno de 20% de 1981 até J(@XRNEIRO e VALPASSOSop. cit).

A politica de contencdo de gastos por parte dorgovéederal, como estratégia para
conter a inflagdo, paralisou as atividades do BIgBisal985. O congelamento de precos do
Plano Cruzado, em 1986, desestimulou as empresesnd&rucao civil de participarem das
concorréncias do SFH, ja que os indices de corremdcedidos ao setor ndo correspondiam a
elevacdo dos custos da industria da construcab (RONTUAL apud BOTELHO, 2007,
p.119).

Além de problemas conjunturais, problemas estrigunaerentes ao SFH também
causaram sua inoperancia e posterior colapso. A daxjuros fixa de 6% ao ano para a
caderneta de poupanca, e de 3% ao ano para osagdo FGTS, acabaram levando a um
racionamento de crédito, ja que se podiam obtedime@ntos mais elevados em outros
investimentos no mercado. Também a falta de coragac entre o SFH e os demais
segmentos do mercado de capitais impedia que ofdrazas de poupanca, além das
cadernetas, pudessem canalizar seus recursos gatarale financiamento habitacional. O

modelo financeiro do SFH previa a captacdo de sesupor um longo prazo, sem levar em
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consideracdo as oscilacbes da economia que afetagseapacidade de poupanca da
populacdo. (CASTELO apud BOTELHO, 2007, p.119).Uselp Botelho,

“O que aconteceu, na realidade, foi a ocorrénciaumieprazo de permanéncia
exiguo e incerto dos depdsitos nos respectivosofuigég poupanca (cadernetas e
FGTS), j4 que ndo havia contratos relativos ao gordps depdésitos. Em
consequéncia, 0 montante dos recursos passiveierdm destinados ao crédito
tornou-se incerto ao longo do tempo, e dependargescilacdes da economia, ou
seja, se a economia esta com problemas, o finaaot@nabitacional também os
terd, tornando-se refém dessas oscilagdes.” (BOTEL2007, p.119).

Dessa forma, com escassez de recursos, alta inédicrgp e problemas estruturais, 0
BNH e o SFH entraram em colapso. “Em 1986 foramnfaiadas 63.449 unidades pelo SFH,
contra 541.129 em 1982.” (CASTRO apud BOTELHO, 2@Z19). Com o aumento do seu
déficit, e com problemas na correcdo das dividasamos pelo Plano Cruzado em 1986, o
BNH é extinto e suas atribuicbes e recursos pagsam a Caixa Econémica Federal, que
herdou uma inadimpléncia bilionaria de sociedadescidito imobiliario, cooperativas
habitacionais, bancos comerciais e associacoesufmpca e empréstimo, além do montante
de inadimpléncia relacionado aos planos de des@mahto urbano, tais como dividas de

empresas estatais, companhias de saneament®@@IE(HO, 2007).

3.3 Do fim do Banco Nacional da Habitacdo ao Sistem a Financeiro Imobiliario

Apos o fim do regime militar em 1985, a quest&oitaalonal entrou em um periodo de
transicdo. Ocorreu uma desarticulacdo instituciomabm aprofundamento da crise do
financiamento habitacional, que perdurou na deceda980 e se estendeu pela década de
1990. (CASTRO apud BOTELHO, 2007, p.120). SegundtelBo (2007), ao longo desses
anos algumas medidas foram tomadas, mas sem gstema de financiamento a habitagédo
fosse reformulado de maneira a retomar a produgednatadias, sobretudo para as camadas

de renda mais baixa.

Para Sérgio Azevedo,

“No inicio de 1985, (...) o quadro existente noosdtabitacional apresentava,
resumidamente, as seguintes caracteristicas: das@mpenho social, alto nivel de
inadimpléncia, baixa liquidez do sistema, movimentie mutuarios organizados
nacionalmente e grande expectativa de que as aovasdades pudessem resolver
a crise do sistema sem a penalizagao dos mutdgdaEVEDO, 2007, p.15).
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Ocorreu uma constante queda da atuacao do SFHhgo ttws anos 1980, reflexo de sua

crise interna e da crise econémica pela qual passaais. De acordo com Gongalves (1997),

“Como resultado, a concesséo de financiamentoskHdb r8stringiu-se a 20% das
unidades domiciliares construidas no pais entrel 1981994, percentual que
corresponde a pouco mais da metade do verificadgper@odo de auge do
funcionamento do sistema, entre 1973 e 1980.” (GANES, 1997, p.4).

Em 1987 observa-se uma paralisia quase que congues®H em funcdo da extin¢do do
BNH - ocorrida em 1986 — e a aceleracao da inflagso o fim do congelamento de precos
do Plano Cruzado, também de 1986. (BOTELHO, 2007).

Apoés o colapso do BNH, com a fragmentacdo insbnali e a descentralizacdo das
politicas habitacionais ndo se definiu um novo woty articulado de a¢cdes na promocgao
publica de habitagcdo popular. O governo federal teven o controle sobre o setor ao
centralizar os recursos financeiros e atraveés deafu regulatéria que exercia sobre os dois
subsistemas do SFH (FGTS e SBPE), principalmenteetagdo a definicdo das taxas de
remuneracao dos recursos captados. (CASTRO apudEB@d, 2007, p.121). De acordo
com Botelho (2007), até a década de 1990, o SFHnocmu como a base do financiamento

habitacional, ndo sendo realizadas modificacdestastis do sistema.

A Caixa Econémica Federal, através da Circular Ndinra f 58, de 13 de abril de 1988,
passou a transferir os créditos dos recursos doSEF@ites canalizados aos promotores
publicos — companhias habitacionais —, diretamepéea as empresas construtoras,
caracterizando, segundo Castro apud Botelho (20Q21), “uma clara op¢do em direcao a
privatizacdo da politica habitacional para a pofigade baixa renda, com a consequente
exclusao desse segmento populacional do acesscadiaio

Na opinido de Azevedo (2007), a forma como o gaventorporou o0 BNH a Caixa
explicitou a falta de proposta clara para o selgssa forma, “a pura desarticulagao
institucional do Banco, sem o enfrentamento de t§Gaesssubstantivas, somente agravou 0s
problemas existentes”. (AZEVEDO, 2007, p.16).

Ainda de acordo com Azevedo,
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“A incorporagao das atividades do BNH a Caixa Ecoicé Federal fez com que a
guestdo urbana, e em especial a habitacional, gs#ssa depender de uma
instituicdo em que esses temas, embora importdossem objetivos setoriais. Do
mesmo modo, ainda que considerada como agéncriaéiita de vocacéo social, a
Caixa possui, como é natural, alguns paradigmastucienais de um banco
comercial, como a busca de equilibrio financeietomo aplicado etc. Nesse
contexto, tornou-se dificil, por exemplo, dinamizprogramas alternativos,
voltados para os setores de menor renda e quenexdprado grau de subsidios,
envolvimento institucional, desenvolvimento de pésas etc.” (AZEVEDO, 2007,
p.16).

Em 1987, o primeiro ano ap0s a extingdo do BNH,Casnpanhias Habitacionais
(Cohabs) financiaram 113.389 casas populares. {dimeiro semestre de 1988, tal nimero
caiu drasticamente para 30.646 unidades habitasiaevido as mudancas na politica
habitacional a partir da Resolucdo n° 1464, de @6favereiro de 1988, do Conselho
Monetario Nacional, e normas posteriores. Tal tesm, sob a alegacdo de que estados e
municipios precisavam controlar suas dividas, crnmdidas que restringiam o acesso ao
crédito por parte das Cohabs. Nesse sentido, a &EEvjar novas normas para se adaptar a
essa resolucdo, terminou por, além de transfeiimicdativa privada os créditos para a
habitacdo popular, também diminuir a capacidadeedtedos e municipios de administrar a
questao habitacional. (AZEVEDO, 2007).

Assim, segundo Azevedo,

“(...) a transformacdo das Cohabs de agentes pooesotem simples 6rgaos
assessores e a obrigatoriedade dos mutuérios fira@éssumirem os custos totais
dos terrenos e da urbanizacdo acarretaram indmersequéncias negativas no
final dos anos 1980. Entre elas, podem-se citgrawdatina diminuicdo de poder
por parte das companhias habitacionais; a elevdgd@xigéncia de renda da
clientela dos programas tradicionais, que passaramltar-se fundamentalmente
para familias com rendimentos mensais acima deocsalarios minimos; a

desaceleragdo dos programas alternativos.” (AZEVEm®O7, p.17).

Com o governo Collor (1990-1992), ocorreram mudanean relacdo a politica
habitacional, contudo sem que houvesse melhoriacoadicbes de vida da populagdo com
rendas baixa e média. Collor lancou o Plano de Ag@diata para a Habitacdo (PAIH),
apresentando-se como medida de carater emergefxigkograma financiaria unidades
habitacionais para familias com até cinco salaribsmos, mas as verbas continuariam a ser
alocadas por critérios clientelistas. (TASCHNER,979 O PAIH marcava-se pela
subordinacédo institucional da habitacdo como quoeslé assisténcia social e pela
centralizacdo do financiamento habitacional na CEHOYER apud BOTELHO, 2007,
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p.122). O PAIH transferiu recursos de politica abaiiniciativa privada, enquanto as Cohabs
desempenhavam um papel secundario de érgdos assesmorofundando a tendéncia de
privatizacdo da politica habitacional iniciada noveno Sarney. (CASTRO apud
BOTELHO, 2007, p.122). Segundo Botelho,

“Assim, os agentes publicos receberam somente 2d%nahtante de recursos

emprestados pelo FGTS (Castro, 1999: 105), numra demonstragdo de quéo
afastada da politica de provisdo de moradia papapallacdo de baixa renda a
politica governamental se encontrava. Na verdadeu® se observou foi a

permanéncia do direcionamento da maior parte dagses para 0s programas de
unidades acabadas, que beneficiavam mais os geagm®sariais da construcéo do
que a populacao usuaria.” (BOTELHO, 2007, p.122)

Com o governo Itamar Franco (1992), houve a ingéitu do financiamento direto a
pessoa fisica e ao produtor, o que representouvamca pela desintermediagdo bancéria e
reducdo da burocracia. Criou-se o Ministério do Hestar Social (MBES), foram instituidos
os conselhos de participacdo comunitéria, e pass@use exigir uma contrapartida financeira
dos governos locais aos investimentos da Unido,acartuito de melhorar o controle social e
dar transparéncia a gestao administrativa dos sesuiberados. (ROYER apud BOTELHO,
2007, p.122). Durante a gestao de Itamar Frananfarriados os programas de habitacéo
popular, que seriam a base dos programas de sesssuc Fernando Henrique Cardoso
(FHC). Tais programas eram o Habitar-Brasil, padades de médio e grande porte, e 0
Morar-Municipio, para pequenos municipios. “Segudddos do MBES (Castro, 1999: 107),
em 1993 e 1994, estes programas financiaram ceré4d dhil unidades para a populacdo que
recebia até trés salarios minimos.” (BOTELHO, 2@Q0122).

A estabilidade monetaria conquistada a partir dnéIReal, em julho de 1994, abriu
novas perspectivas positivas, ao consolidar asshaseessarias para um reaquecimento do
setor imobiliario. No entanto, entre os anos de71892000, apesar de ter ocorrido uma
elevacdo do numero médio de unidades financiadas3beéH, ndo se verificou uma reducéo
do déficit habitacional. (CARNEIRO e VALPASSQ&. cit).

No primeiro governo FHC (1995-1998), a politica itetonal ficou subordinada a
Secretaria de Politica Urbana (Sepurb) do Ministéa Planejamento e Orcamento (MPO). O
Habitar-Brasil foi o Unico programa financiado coacursos do Orcamento Geral da Uniéo.
A maior parte dos programas contou com recursoF@adS, dividindo-se quanto aos
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tomadores do financiamento: Pr6-Moradia e Pr6-Saeato, para o setor publico; Carta de
Crédito Associativa e Carta de Creédito Individyera pessoas fisicas e associacdes; e Apoio
a Producéo, para o produtor. (BOTELHO, 2007).

Durante o governo FHC, deu-se prioridade aos imaestos realizados com recursos do
FGTS e SBPE, enquanto que os provenientes do Ontantgeral da Unido, que se
direcionariam a populacao de baixa renda, forant@aignificativos. Novamente, a logica
de mercado dirigiu a politica federal. “Os critériceconémicos e financeiros que
predominavam na selecdo e aprovacgdo de projetasOidt, em prejuizo da finalidade social
do emprego dos recursos, mostraram as fragilidat#es propostas.” (CASTRO apud
BOTELHO, 2007, p.123). Segundo Botelho, “A habitac#® interesse social mais uma vez
ficava em segundo plano, e as necessidades dativaciprivada se sobrepuseram as
necessidades de moradia da maioria da populacgg®@TELHO, 2007, p.123). Justamente
nos programas que atenderiam a populacdo mais pelyéMoradia e Pro- Saneamento) é

gue houve a menor liberacao de recursos.

Na segunda metade dos anos 1990, ocorreram impestanudancas no mercado
imobiliario em relagdo as formas de financiamentapa producdo habitacional e o
surgimento de instrumentos financeiros que visanun@a maior integracdo com o0s
rendimentos dos ativos imobiliarios. (BOTELHO, 2PO0A Lei n° 9.514/97 instituiu o
Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI), queaddtiziu a alienacdo fiduciaria de bens

imoAveis. Segundo Carneiro e Valpassos (2003),

“A grande inovacdo deste sistema é a intencaotdgrar os mercados financeiros
primario (originador dos contratos hipotecarioseeundario (onde sao negociadas
as apolices resultantes do processo de securitiza@aefeito pretendido € liberar
0s recursos financeiros correspondentes ao finaecito da constru¢do no menor
intervalo de tempo possivel, de modo a acelerarazegso de producdo na
construcéo civil.” (CARNEIRO e VALPASSOS, 2003, #)2
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3.3.1 O Sistema de Financiamento Imobilidrio e suas principais caracteristicas

As bases do SFI estariam na extensdo da alienahéméfia aos iméveis urbandse a
flexibilizacdo dos contratos acertados entre apaoferecendo maior garantia ao investidor
e sustentabilidade financeira as operacdes codamtaAs operacbes de financiamento
englobam a edificacdo e a urbanizagdo habitaciomas ndo abrangem acdes no mercado
habitacional de renda média e baixa. (CASTRO afddmB_HO, 2007, p.126).

Ha trés principais negocios juridicos que carazaemi a operacdo de securitizacao
administrada pelo SFI: a compra e venda de um ihmixe com financiamento, feitas entre
0 mutuario e o incorporador, com o financiamensatizado por uma agéncia de originacao; a
cessdo dos creditos originados neste financiaméeita, entre a agéncia originadora e a
companhia de securitizacdo; e a emissdo e distébude Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRIS) no mercado de valores mobibdri realizada entre a companhia
securitizadora e os investidores. (CARNEIRO e VAISSOS, 2003). Podemos observar pela

figura abaixo, a estrutura tipica de uma operagdseduritizacdo no Brasil:

Agente Fiduciario
Investidores
> @

4)
/lns-t.ituil;ﬁo
6) Financiadora (5)
CVM ' CcsCl [
S > Originador

(7

Central de
Liquidacio e
Custddia

(5) Mutuarios |e—

(1)
Fonte: ALVES, 2005, p. 28.

5 Até a criagdo do SFI s6 existia a alienacdo fa@himide bens méveis. A partir do SFI, passou aiexs
alienagdo fiduciaria de bens imdveis, em que oaréduciario passa a ter a posse indireta do bendevedor
permanece com a posse direta, na qualidade deidemos
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1) Os financiamentos hipotecarios séo originados poa uncorporadora na fase de
construcdo. Durante esse periodo, normalmente de 38 meses, os mutuarios realizam
pagamentos diretamente a incorporadora.

2) Quando termina o periodo de construcdo, as paraelamnescentes da divida
hipotecéaria sdo adquiridas pela Companhia Seaudlitia de Crédito Imobiliario (CSCI).

3)  Alnstituicdo financiadora assume, entdo, 100%alresa divida face ao mutuario.

4)  Os investidores compram os CRIs emitidos pelas §3felacordo com a regulacdo da
Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

5)  Os mutuarios efetuam pagamentos mensais a CSGsa@midos CRIs, através da rede
bancaria.

6) Diariamente a instituicdo financiadora reconcilizanta da CSCI. Sempre que um
mutuario efetua um pagamento, o sistema bancavia antomaticamente as informacgdes ao
sistema da instituic&do financiadora.

7) A CSCI usa os procedimentos de Centrais de Custédiaquidacdo de Titulos
Privados para efetuar os pagamentos, usualmentbases mensais, aos investidores em
CRiIs.

8) O agente fiduciério, atuando na defesa dos diréidgsinvestidores, € responséavel pelo
acompanhamento da regularidade dos procedimenwpatmmentos dos rendimentos dos
CRIs. Caso a instituicao financiadora ndo cumpra soas responsabilidades ou quaisquer
condicdes, o agente fiduciario sera responsavet@urar o desempenho correto das funcdes
da instituicdo financiadora ou pela sua substityigdso seja necessaria. Na hipotese de
faléncia ou concordata da CSCI, o agente fiducifpassa a ser responsavel pela
administracdo daqueles ativos que compdem aquelmpaio separado. (ALVES, 2005).

Sem duvida, a questéo juridica de maior importapeia o0 sucesso das operacdes de
securitizacdo de hipotecas é a capacidade de réton@ imével no caso de o mutuério
tornar-se inadimplente. A grande inovacdo € a pilisiside de alienagdo fiduciaria de
imoveis, descrita no artigo 19 da lei do SFI. (CARRO e VALPASSOSpop. cit). Nas
palavras dos autores: “Segundo este, o devedasferanao credor o direito de conservar e
recuperar a posse dos titulos representativos dmitas cedidos e promover a cobranca
judicial e extrajudicial dos devedores que nédo paglu(CARNEIRO e VALPASSOS, 2003,
p.37).
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Na opinido de Carneiro e Valpassos (2003), a piigsitte do Brasil de consolidar cada
vez mais seu processo de estabilidade monetaria péwrspectivas de um aumento e
aperfeicoamento das atividades de concessao diéocpéidado, principalmente o destinado
ao financiamento da casa propria. Nesse sentiddesenvolvimento de um mercado
secundério de letras hipotecarias seria essenaial girair capitais para construcdo civil e
gerar eficiéncia alocativa de recursos no setossBleontexto, o SFI apresentar-se-ia como o
mecanismo capaz de gerar esse ganho de eficiéperaitido pela manutencdo da
estabilidade monetaria vivida no periodo pos-RAalinido de agentes originadores e a
capacidade de distribuicdo do mercado de capitaisaf como a solugéao para a crdnica falta
de recursos destinados ao setor imobiliario.

No entanto, € importante ressaltar que a criacd®Klomarca a formalizacdo de um
processo de crescente mercantilizacdo da politad@itdtional e de financeirizagcdo do
mercado imobiliario, em um contexto de menos iegao estatal na questdo habitacional.
(BOTELHO, 2007)

Segundo Arthur Parkinson, vice-presidente de firsanento do Sindicato das Empresas
de Compra, Venda, Locacdo e Administracdo de Insd@eimerciais e Residenciais (Secovi)
em 2002, o SFI seria o sistema do futuro para ar $etobiliario, em especial para o setor

habitacional de mercado.

“Quando falamos no SFl, falamos da area habitatipua é a 4rea foco, estamos
falando de habitacdo de mercado, ndo estou faldedthabitacdo de interesse
social', eu estou fazendo um corte, essa habitdgedimercado é a habitagdo para
pagar juros, que nao tem subsidio, que séo regraseccado, enfim. (...) Vocé tem
aqui uma integracdo com o SFH com o SFI, isso jaféfito, ja4 existe em
pequenissimas proporcdes, mas é esse modelo dm,futumodelo que nés
chamamos de ‘mundo novo’, o modelo que, evident&aneas empresas
constituidas e acostumadas a determinada metodolegia determinado
procedimento s6 no SFH, onde o governo € um grauaizao’, isso ja ndo existe
mais... Entdo, quer essas empresas queiram, qUEr Ui essas empresas
pressionem e 0 Secovi queira insistir nisso, ndmaig! Assim como o banco ndo
da mais para ser como era.” (Entrevista realizad2®11/2002 apud BOTELHO,
2007, p.126).

Nesse sentido, ndo se trataria de substituir o @16l SFI, mas sim de promover uma
integracdo entre SFH, que precisaria ser renova®F |, que necessitaria ser efetivamente
aplicado. (PARKINSON apud BOTELHO, 2007, p.126).
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No entanto, segundo Vendrossi apud Botelho (20A27p, o ambiente macroeconémico
ainda nao teria permitido a completa efetivacd@BH mesmo com o controle da inflagao,
pois as altas taxas de juros inibiriam potencianestidores do setor imobiliario, que

apresenta rendimentos inferiores a aplicacdo dess&®os recursos no mercado financeiro.

Um importante fenbmeno estudado por Castro (1989)sea tese de doutorado foi o
aumento vertiginoso do autofinanciaméfia producéo habitacional de mercado a partir da
segunda metade dos anos 1990 para diminuir ossciisémceiros para a demanda e para os
produtores. No entanto, o crescimento do finanadmbabitacional com recursos proprios
das empresas incorporadoras e construtoras caneistiuma oferta restrita as camadas de
alta renda, restando a populacdo de baixa rendasreeca producdo habitacional ilegal e
informal. (CASTRO apud BOTELHO, 2007, p.128).

Com a relativa estabilidade de precos alcancadaac&ano Real, o autofinanciamento
permitiu que as camadas de renda média e média-fiadnciassem com recursos proprios a
explosdo da producdo habitacional no mercado, ipahoente através de cooperativas
habitacionais organizadas por empresas de assesSomica. Sobretudo a partir de 1996, o
autofinanciamento permitiu a recuperacdo do niwelatividade do setor habitacional,
elevando sua participacéo na oferta de novas nawadi

De 2000 a 2003, a auséncia de crédito habitacieaatom que, em 2003, 80% do total
destinado ao financiamento imobiliario proviessens @réprios incorporadores, o que
acabava por reduzir ainda mais a capacidade dedged® novas unidades. O resultado dessa
escassez de recursos foi a elevacado do déficitacadnal no Brasil, que, em 2003, atingia
nameros superiores a seis milhdes de unidades.riAsigais causas desse déficit eram a
incapacidade da classe média em obter financiam&ufioiente para aquisicdo da casa
propria e o baixo nivel de renda de grande parfgogalacdo, agravados pela inexisténcia de
linhas de crédito de longo prazo. (CARNEIRO e VAIFZOS, 2003).

16 Autofinanciamento é a modalidade de construcdersla de iméveis caracterizada pelo co-financiamento
entre imobiliarias, incorporadores, construtorampradores de imoveis que integralizam parte derével
ou mesmo a totalidade do capital necessério pesastrucao habitacional. (CASTELO apud BOTELHO, 200
p.127).
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Em 2003, o financiamento de imdveis na planta cecunsos do FGTS caiu mais de 50 %
em relacdo ao ano de 2000 (MOTTA apud BOTELHO, 2p0I28). A despeito de anuncios
feitos pela Caixa de que reativaria os financiaoepiara a classe média, os financiamentos
para compra da casa propria se retrairam nas maisclinhas de crédito no mercado em

2002, segundo avaliagao do Secovi.

“Assim, em 2002, segundo informacdes divulgadas peforme Janela do
SindusCon (05 jan de 2003), o valor financiado p8BPE caiu 12,4% em
comparacdo a 2001 (com uma redugdo de 27,5% doroude moradias
financiadas); e os recursos para crédito imobiliario da CEFF&d'S, do Fundo
de Amparo ao Trabalhador (FAT) e do Orgamento d@édJtiveram queda de
22%.” (BOTELHO, 2007, p.128 e 129).

Os altos indices de inadimpléncia dos mutuariasasios as elevadissimas taxas de juros
reais oferecidas pelos titulos publicos durantdamd®Real, fizeram com que as instituicées
financeiras privadas ndo se sentissem atraidagfeld@ade de concesséo de crédito de longo
prazo para aquisicao de habita¢cées no Brasil. (CAIRR e VALPASSOS, 2003).

O montante total destinado a financiamentos imétidls por parte dessas instituicoes
limitou-se a obrigacdo legal, cuja distribuicdo gpaplicacdo dos recursos captados em

depositos de poupanca é descrita na tabela V abaixo

Tabela V Distribuicdo obrigatéria dos recursos apliados em cadernetas de

poupanca
Faixa 1 Faixa 2 Faixa 3 Faixa 4 Faixa 5
Montante
) i 56% 7% 7% 15% 15%
disponivel
] . Financiamentos Outras Depésito )
Financiamento o . . Faixa de
o o habitacionais a | operacdes de compulsério )
Utilizagao no &mbito do . . livre
taxas de financiamento no Banco L
SFH . o aplicacéo
mercado imobiliario Central

Fonte: BOTELHO, 2003, p. 29.

7 Nos anos de 2003 e 2004 ocorreu uma elevacéo atnssos do SBPE destinados ao financiamento
imobiliario em fungdo de uma maior pressdo exerget governo federal sobre os bancos para que
cumprissem a obrigacdo de destinarem 65% dos pecuts caderneta de poupanca para o financiamento
habitacional. Nesse sentido, houve em 2004 umrimenéo de 38% nos recursos da caderneta de pouparga
o financiamento habitacional em relacdo ao anorianteNo entanto, tais recursos ainda foram largame
insuficientes para atender a demanda por moradiiso (BOTELHO, 2007).
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Para as atividades abaixo se utilizam as seguitess:

Aquisicéo de terreno — Faixa 5.

Construcdo ou ampliacdo de imével residencial x&=al, 2, 3 e 5.
Construcdo ou ampliacéo de imével comercial — Baixa 5.

Um estudo realizado pela ONU em 2005 colocou oiBegs ultimo lugar dentre 33
paises pesquisados. (GOIS apud BOTELHO, 2007,9). $2gundo esse estudo, o débito da
populacao brasileira com financiamento para cordpranoradia representaria apenas 2% do
PIB, enquanto que na Dinamarca tal percentual seri87,5%, nos EUA 71% e no Reino
Unido 70,4%. (BOTELHO, 2007).

Os bancos, a seu turno, utilizaram mecanismos slegafinanceiros para desviar 0s
recursos das cadernetas de poupanca do setorci@aiae aumentar seus lucros. Em marco
de 2002, todo o dinheiro destinado ao crédito it (R$ 45,4 bilhdes, correspondentes a
46,53% do saldo depositado nas cadernetas de pm)pao invés de financiar a producdo
habitacional, foi usado para quitar o saldo quebascos tinham com o Fundo de
Compensacao de Variagcbes Salariais, recriado erh. 23&im, os recursos da caderneta de
poupanca, de baixa remuneracdo, foram utilizaddss geancos para ganho de lucros no
mercado financeiro e na aquisi¢do de titulos pablienquanto crescia a dificuldade em se
obter financiamento com recursos oriundos do FGT8SBPE. (BOTELHOgp. cit).

O governo federal tentou impedir tais manobrasbdosos privados atraves da Resolucéo
n° 3.005 do Conselho Monetario Nacional, de julba2802, reafirmando a obrigatoriedade
de aplicagdo de 65% dos recursos do SBPE paragBgsrde financiamento imobiliario. No
entanto, o mercado financeiro ainda reluta em diggl@ar recursos para o setor imobiliario
em funcao das altas taxas de juros do mercado daantelo Banco Central desde o inicio do

Plano Real como mecanismo anti-inflacionéario ejdsta fiscal. (BOTELHOgpp. cit).

Dessa forma, como afirma Botelho,

“Assim, a desregulamentacdo, que foi aplicada aowasetores da economia
durante a década de 1990, também atingiu o setiimateiamento habitacional. A
regulacéo e a promocédo de fontes de financiamentparte do Estado cede lugar
a provisao privada de recursos, mas essa Ultimaemanteresse, dada a baixa
rentabilidade, em atuar no mercado de renda médiale baixa, que representa a
grande maioria da populacdo.” (BOTELHO, 2007, p)132
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Nesse sentido, podemos notar a incapacidade dornwodeercado de financiamento a
habitagdo em responder & demanda da maior partpoplalacdo urbana brasileira. E
importante observar que a populacdo de baixa réindacompletamente excluida de tal
mercado, recorrendo, quando possui condi¢des,aandtrucdo. Como afirma Ana Maria

Barros, os reflexos disso sao:

“Moradores de rua, que se tornam meros obstacudsscalcadas em todas as
manhads para as demais pessoas que saem de sumparasa trabalho; ‘casas’

construidas com materiais achados no lixo, em docailcancaveis, em cima de
morros ou na beira do mangue, e na iminéncia dabdes viadutos que se

transformam em abrigos contra sol e chuva; favelge populacdo cresce a cada
dia.” (BARROS, 2008, p.10).

No proximo capitulo trataremos das politicas halwtezis recentes e no Ultimo do
descasamento e da inadequacao entre a politicaagheibmento habitacional e a realidade da

populacdo das grandes metropoles brasileiras.
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4 A NOVA INSTITUCIONALIDADE DA POLITICA HABITACIONA L NO
BRASIL

Este capitulo analisara os principais programadtdtadnais do governo Fernando
Henrigue Cardoso e sua deficiéncia em atender asselade de moradia adequada da
populacdo de baixa renda. Nesse sentido, seraseapseas as solucdes que a populagéo
pobre encontra para enfrentar essa caréncia hiabighc Além disso, é apresentado o
Programa Minha Casa Minha Vida, criado em julh@@@9 no governo Lula, com o intuito

de atender as necessidades habitacionais dassctasees abastadas.

4.1 A caréncia de moradia adequada e as alternativa s encontradas pela

populacao de baixa renda

A caréncia de moradia adequada, entendida naonsé am simples abrigo, mas também
como um conjunto de elementos ligados ao sanearbéstoo, servicos urbanos, educacéo e
saude, constitui um grave problema com que se rtefro os governos federal, estaduais e
municipais. A situacao é critica, principalmentéreras camadas de renda mais baixa da
populacdo. Atualmente, as areas urbanas desfastaseei favelas, mocambos ou invasoes,
entre outras — sdo constantemente visiveis nagesisarbana brasileira, refletindo uma crise
que comecou no inicio do século e agravou-se camanco do processo de urbanizacao.
(LORENZETTI, 2001).

No caso brasileiro, o descompasso entre o crestomda populacdo urbana e a
capacidade de instalacdo da infraestrutura nec@ssamuito acentuado. De acordo com

Maria Lorenzetti,

“O indice de urbanizagdo aumentou de 31% em 1940756 em 1990, atingindo
81% em 200%, crescimento este marcado pela grande concentpagidacional
nas areas metropolitanas. Os ndmeros sdo eloquetiss5,5 mil municipios
brasileiros, 75% tém menos de 20 mil habitantesjuanto 49 aglomeracdes
urbanas, das quais 12 regifes metropolitanas,aabrity % do total da populacéo,
ou seja, cerca de 74,3% dos 169,5 milhdes de @irasif.” (LORENZETTI, 2001,

p.5).

'8 |BGE- Resultados preliminares do Censo Demogra&fii0.
19 Relatério Nacional Brasileiro para a Conferénstambul +5, com base em estudo do IPEA.
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No entanto, o intenso processo de urbanizacdo mdacbmpanhado pela oferta de
moradias adequadas suficientes, resultando na ¢@oimlesordenada do solo e na continua
expansao das periferias. (LORENZETTI, 2001).

Conforme afirmado no capitulo anterior, durantamss iniciais do Plano Real, verificou-
se uma grande elevag¢do no numero de lancamentden@ais, principalmente nas regides
metropolitanas do pais, em funcéo da estabilidanieetaria do periodo. Contudo, ja a partir
de 1998, as sucessivas crises econdmicas e a gralatiidade das taxas de juros fizeram
com que houvesse uma queda no nivel de lancaméméns.disso, € importante ressaltar que
tais lancamentos ndo foram capazes de reduzifiseghiamente o déficit habitacional nessas
localidades, pois dirigiam-se primordialmente a ifex® com maiores niveis de renda.
(CARNEIRO e VALPASSOS, 2003).

Na realidade, embora a acdo do BNH fosse falhaieensts pontos, com a sua extincéo
“a moradia popular ficou orfa” (CARDOSO e RIBEIR2002, p.15), passando por varios
ministérios e secretarias, sem que se conseguisdr dom clareza um padrdo de politica
publica a ser implementado. (CARDOSO e RIBEIRO,200

O déficit habitacional estimado pela Fundacéo Jiébeiro para o Brasil em 2006, era de
7,935 milhdes de domicilios, estando a maioria4® fmilhdes, localizada nas areas urbanas.
Tais nimeros representam, respectivamente, 14,58stdque de domicilios permanentes no
Brasil e 14,1% do estoque de domicilios permanargegea urbana. Na regido metropolitana
do Rio de Janeiro, a estimativa do déficit habiiaal em 2006 era de 457.839 domicilios, o
que equivalia a 11,7% do total de domicilios perenégs. Ja na area urbana da RMRJ, a
estimativa era de 454.553, também correspondentdd,#% do total de domicilios

permanentes na area urbdha.

A dificuldade de acesso a terra urbana e a habiteglibs meios regulares faz com que a
populacdo se abrigue onde h& possibilidade congrata isso: em areas publicas ou
particulares abandonadas, em areas alagadicasno@stas ou embaixo de pontes e viadutos.

%0 Fonte: Déficit Habitacional no Brasil 2006. Fun@laglo&o Pinheiro. Centro de Estatistica e InforemgBelo
Horizonte, 2008.
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Apesar de a realidade ser marcada pela ilegaligedie jrregularidade e pela clandestinidade,
pode-se afirmar que ela conta com a conivénciaodempublico, em certa medida, uma vez
que este € incapaz de prover moradias adequadas gzta parcela dos cidadaos.
(LORENZETTI, 2001).

A favela € uma das formas mais comuns que a pdpulkde baixa renda tem encontrado
para solucionar o problema de falta de moradiae Yedsaltar que a favela caracteriza-se pela
ilegalidade da posse da terra, ndo necessariamgel® localizacdo periférica do
assentamento, pela precariedade da moradia ou peldafalta de acesso aos servigos
publicos. Embora sua existéncia consista em umegpaeblema social, ela ndo pode deixar
de ser encarada também como uma espécie de “sgluada que precaria, para esta
populacao. Isto porque, a sua localizacédo defimdanaior parte das vezes, pela proximidade
do local de trabalho, implica menores despesasatisforte, além da possibilidade do nao
pagamento de aluguel e de tributos. (LORENZE®pI,cit).

Segundo informacdes do IBGE, entre 1950 e 200@palacdo que residia na cidade do
Rio de Janeiro passou de 2.377.451 para 5.875&8bas, enquanto a populacao residente
em favela passou de 169.305 para 1.092.959 pefdeas.ordo com o Censo 2000, a cidade
do Rio de Janeiro possuia 19% de sua populacadindsi em setores de aglomerados

subnormais, classificacdo que se assemelha a elagsa(VlANNA, 2008).

Embora o crescimento da populacao residente enafaeg@ significativamente maior do
que o crescimento da populagédo carioca, a taxaeseimento da populacdo que vive em
favelas vem caindo desde 1950. Entre 1950 e 19p0pualacéo residente em favela cresceu
98%, enquanto a populacédo da cidade do Rio derdatreisceu 38%. As taxas diminuiram
nas duas categorias nas décadas seguintes, sendotopi1980 e 1991 a populacéo de favela
cresceu 22%, enquanto a populacdo da cidade ci&¥ci&lo periodo seguinte, contudo, as
taxas tenderam a estabilizacdo com a populacdavetafcrescendo 24% entre 1991 e 2000 e
a populacéo da cidade do Rio de Janeiro 7% no mpenmdo. (VIANNA, 2008).

Por sua vez, os loteamentos irregulares e clamdsstexpandiram-se na periferia
mediante o intenso processo de parcelamento e ve@adarra, sendo progressivamente

ocupada, em especial nas décadas de 1960 e 1pr&d@aminantemente na zona Oeste do
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Rio de Janeiro, em bairros como Bangu, Campo Grarfsienta Cruz. (CASTRO e COSTA,
2002,0p. cit).

O loteamento urbano, segundo a Lei n° 6.766/79digisdo de parte do solo, gleba, em
unidades edificaveis, ou seja, lotes, com a alzedervias e logradouros publicos. E a espécie
de parcelamento que tem como fim a urbanizacaoSTEO e COSTA, 2002p. cit).

Conceituando novamente, loteamentos irregularesosague possuem plano aprovado
pela Prefeitura, mas nao foram executados conforpianejado. Ja loteamentos clandestinos
sdo aqueles dos quais a Prefeitura ndo possui dom@o. Nenhum dos dois pode ser
registrado, o que impede aos adquirentes a aquislgatitulo de propriedade, isto €, a
escritura definitiva. (CASTRO e COSTA, 20@,. cit).

“A enorme oferta de lotes baratos — pois distaptefesprovidos de benfeitorias
urbanas — a venda nos quatro cantos da cidadeivgiasse serem pagos a
prestacdo, que podiam ser ocupados sem 0s custalmrrecimentos envolvidos
na feitura e aprovacdo de uma planta e sem ods@erturbacdo pela fiscalizacéo,
com acesso por transporte publico (mesmo preckedo e complementado por
longas caminhadas) — eis as condi¢cGes que viataifiza@ mercado de loteamentos
periféricos e criaram uma alternativa habitaciat®lmassa para os trabalhadores
de baixa renda (....).” (BONDUKI, 2004, p.287).

Nesse contexto, a omissdo do poder publico emaelacexpansdo dos loteamentos
clandestinos fazia parte de uma estratégia paittda@ construcdo da casa pelo proprio
morador que foi sendo definida, na préatica, coma dorma de viabilizar uma solucao
habitacional “popular”, segregada, barata, comphticom a baixa remuneracdo dos
trabalhadores e que ainda Ihes dava a sensacé®,oialverdadeira, de realizar o “sonho da
casa prépria”. (BONDUKI, 2004).

Com a expansao periférica, garantiam-se dois obgalmejados ha décadas pelas elites:
desadensar e segregar. Desta forma, os investimpaiticos poderiam ser concentrados nas
areas habitadas pelas classes média e alta, aléenvibilizar uma alternativa de baixo custo
para gue os trabalhadores tivessem acesso a égs@mpsem onerar o poder publico, nem o
setor privado. (BONDUKIpp. cit).

Por mais que o problema dos loteamentos tenha wmmocsocial, € preciso verificar o

respaldo legal sobre os quais esses loteamenfasnaen. Com o passar do tempo e com a
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dificuldade que os moradores tém de ir ao encaldrpoder publico, quando tal fato ocorre,
esses moradores percebem que estdo em situacadetzongmte irregular. Essa situagéo
revela, por um lado, a falta de esclarecimentoadpascela da populacéo e de acesso a Justica
e 0 desconhecimento de seus direitos e obrigaBP@esoutro lado, mostra a acdo de pessoas
inescrupulosas que, além da grande quantidadeigiéneias para a regularizacdo no Registro
Geral de Imdveis, colaboram para que esses lotdamesd possam ser regularizados e
legalizados a partir de uma acdo do Poder Publigoigipal no sentido de diminuir os
padrdes de habitabilidade. (CASTRO e COSTA, 20p2c¢it).

Apesar de o Estado ter realizado medidas judi@afsn de evitar a proliferacdo de
loteamentos irregulares e clandestinos, na cidadeial de Janeiro, ao lado das favelas, essa
forma de habitacdo foi-se evidenciando, ao longotetopo, como uma das solucdes
encontradas pelos pobres para resolver seu proldemeradia. (CASTRO e COSTA, 2002,
op. cit).

A extraordinaria expansdao do auto-empreendiment fparte de uma
“desmercantilizacdo” do processo de producdo dadipopular, isto é, da desestruturacao
do mercado de moradias populares produzidas poreemgedores privados. Nesse sentido,
transferiu-se para o Estado, e, sobretudo, pararador de baixa renda, a responsabilidade
pela producédo da moradia. (BONDUKI, 2004).

Nas palavras de Bonduki,

“A aceitacdo ambigua do conceito de habitacéo kociperiodo [p6s-1940] levou,
de um lado, a intervencdo do estado, que regulamead locacdes, financiou e
produziu ele préprio moradias e, de outro, a auaéw poder publico na periferia
das cidades mais importantes, como S&o Paulo el&itaneiro, 0 que permitiu
uma ocupacgédo irregular do solo — numa verdadeicalygdo domeéstica, nao-
capitalista, de um bem essencial a sobrevivéncia tdbalhador. Ao se
desqualificar a producdo da moradia como mercadetigansformando-a numa
espécie de servigco social (conjuntos habitaciotassIAPs); descaracterizando seu
valor, com a dissociacéo do custo de producéo o gda aluguel (provocado pela
Lei do Inquilinato); ou entdo produzindo-a comoovadle uso, no caso do auto-
empreendimento -, configura-se uma situacdo na spialeixa de contabilizar o
valor da habitagdo. (...)" (BONDUKI, 2004, p.282).

Dessa forma, com a omissdo do poder publico, esseegso informal teve uma

Impressionante expanséo, constituindo-se em umaafde viabilizar a moradia popular sem
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ampliar o investimento publico no setor. No entatdabprocesso ndo se deu sem a perda da
gualidade de vida dos segmentos sociais envolvitidm apenas em termos da precariedade
das moradias ou dos sacrificios requeridos por eoastrucdo, mas também na
desqualificacdo do modo de morar urbano (...).” XBBQKI, 2004, p.283).

Além das favelas, outra forma de ocupacao irregylarmarca as cidades brasileiras sdo
os corticos. Os corticos sdo comuns nas areasateulie nossas maiores cidades desde o
século XIX. A situacdo dos corticos pode ser beor pue das favelas, uma vez que os
moradores veem-se sujeitos a cOmodos pequenokibresy superlotados, com alto preco do
aluguel, além de intermediarios inescrupulosos.sApéla gravidade da situagdo social que
representam, os corticos tém sido objeto de muitags intervencdes do poder publico no
sentido de melhoria de suas condicfes de habtatlidi Em geral, os programas voltados a
renovacao urbana funcionam como fator de expuls&ontbradores de corticos, sem que 0
poder publico leve em conta a importancia parapulagdo de baixa renda de situar-se perto
dos seus empregos. (LORENZETTI, 2001).

A atuacado formal do poder publico nos mostra queespeito da sucessado de planos e
programas elaborados ao longo de décadas, a papulagmais baixa renda, que representa
parcela significativa do déficit habitacional, nanconseguiu ter suas necessidades
habitacionais devidamente supridas. Parte do fsagagde ser creditado ao fato de o modelo
da acéo politica oficial ter sido calcado em remsirgnerosos, 0 que ndo se coaduna com o
limitado poder aquisitivo da clientela dos finameentos. Ademais, sem a clara definicdo de
uma politica de subsidios para a habitacdo popudanrreu-se no erro da concessdo

indiscriminada de benesses, comprometendo aindaovsastema. (LORENZETTap. cit).

Nas palavras de Lorenzetti,

“Dentro desse quadro, a cidade ilegal, clandestiparece como uma das saidas
encontradas pela populacdo para suprir-se de uncassidade bésica de
subsisténcia: a moradia. As solucdes clandestim@imim, em grande medida, com
a tolerancia do poder publico, considerando quesaléorma, “o custo da habitacédo
tende a ser excluido do orgamento doméstico da fde; trabalho, sem que o
estado arque com essa despesa através do subsidatravés da politica
habitacional institucionaf’. (LORENZETTI, 2001, p.12).

2L MARICATO, Erminia. Politica Habitacional no ReginMilitar: do milagre brasileiro & crise econémica.
Petropolis: Vozes, 1987. p.23.
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4.2 Os principais programas habitacionais do govern o FHC

Os principais programas habitacionais do govern& Flddem ser agrupados em trés
grandes conjuntos: programas de financiamento aeerigos estaduais ou municipais, em
geral a fundo perdido ou subsidiados, destinadgsopsalacdes com rendimentos familiares
inferiores a trés salarios minimos; programas mEnftiamento direto as familias, destinados a
compra, construcdo e/ou melhoria das condi¢coesadigalgdo de familias com renda mensal
inferior a doze saléarios minimos; e programas esagisando a melhoria do funcionamento

do mercado habitaciond.

O Pro-Moradia, financiado com recursos do FGTS m contrapartidas estaduais e
municipais, prevé a concessao de financiamentostamla@s e municipios, na qualidade de
mutudrios, para projetos destinados a familias emda de até trés salarios minimos, que
vivam em moradias inadequadas, por condi¢es tdedalseguranca ou de salubridade. Uma
inovacdo do Pré-Moradia consiste no envolvimentoigaborio de instancias colegiadas
estaduais ou municipais no processo decisorio @ieigho de prioridades para a aplicacéao
dos recursos. Este envolvimento € uma recomengaedente na agenda Habitat, do mesmo

modo que a atuacdo de forma coordenada com estadosicipios. (LORENZETTI, 2001).

Para participar do programa, 0 mutuario (estadonomicipio) deve comprovar a sua
capacidade de endividamento e de pagamento, culgrir COmpromissos anteriormente
assumidos em relacdo ao FGTS e dispor de recuasagontrapartida exigida, que varia de
10% a 20% do investimento. Tal exigéncia acabou gemalisar as contratacdes. “Se
cumprida a risca, acaba seguindo os passos deapragranteriores, em que 0S mais
necessitados eram justamente 0s que ndo conseguambrair financiamento.”
(LORENZETTI, 2001, p.22).

?2 Relatério Nacional Brasileiro para a Conferénstarbul +5 apud LORENZETTI, 2001, p.21.
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O Pro6-Moradia, que entre 1995 e 1998 investiu cdec®$ 790 milhdes (sendo mais de
R$ 2,17 bilhdes orcados), esta praticamente padaliem funcdo da incapacidade de estados

€ municipios contrairem novos empreéstimos juntB@dS. Segundo Lorenzetti,

“Isto pbe em claro a dificuldade de equacionarerassaecessidades habitacionais
da populacéo e a situacéo financeira de Estadosrécfios como mutuérios. Se

poucos tém condi¢cdes sequer de habilitarem-se @grd®na, nao podem também
arcar com a parcela de subsidio requerida paraesap o baixo poder aquisitivo

da populacdo-alvo.” (LORENZETTI, 2001, p.22).

O Habitar-Brasil também se destina a estados eaipims e atua junto a mesma faixa da
populacdo que o Pro-Moradia. No entanto, utiliza@donte de recursos o Or¢camento Geral
da Unido (OGU) e contrapartidas de estados e npios;i além da possibilidade de
canalizacdo de recursos exterfibsEntre seus objetivos ressaltam-se a melhoria das
condicbes de habitabilidade e da qualidade de das familias que vivem em areas

degradadas, de risco, insalubres ou imprépriasmparadia. (LORENZETTIpp. cit).

De acordo com Lorenzetti (2001), os montantes @gadram pequenos e muito
pulverizados tendo em vista as necessidades habidés, tornando-se improdutivos. Além
disso, a execucdo or¢camentaria deixa ainda sermagfb um percentual significativo dos
recursos, em funcdo da contencdo imposta paraffante as metas de superavit perseguidas
pelo governo. Por outro lado, a dissociacdo conr@Mbradia impede que 0S recursos
orcamentarios destinados a habitacdo sejam usadimsnda a oferecer a parcela de subsidio

necessaria ao sucesso daqueles programas no atetaliola populacdo de baixa renda.

Criado no ano 2000, o Programa Morar Melhor comoenas acdes do Habitar-OGU.
Empreendido pela Secretaria Especial de Desenvehton Urbano da Presidéncia da
Republica — SEDU/PR —, tem por objetivo universalias servicos de saneamento basico,
reduzir o déficit habitacional e melhorar a inftagsira urbana para a populagdo excluida
socialmente. O Morar Melhor busca a producdo deadias através de uma parceria que
integre estados, Distrito Federal e municipios eropreendimentos. Tentando corrigir erros
que levaram a paralisacdo do Pro-Moradia, o progréimancia parte do investimento

diretamente a familia participante. “Segundo bwoletnformativo da Caixa Econdmica

28 0 Banco Interamericano de Desenvolvimento temaalocrecursos para este programa e tal modalidade
chama-se Habitar-BID. A modalidade que utiliza reos do OGU chama-se Habitar-OGU. (LORENZETTI,
2001).
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Federal, os programas Habitar-Brasil e Morar Melimmnciaram em conjunto, desde 1995
até 2000, cerca de 310 mil unidades, num investongs R$ 829 milhdes.” (LORENZETTI,
2001, p.23).

O programa Carta de Crédito, voltado para a popalapm renda familiar de até doze
salarios minimos, oferece o crédito direto ao d@dadara aquisicdo de habitacdo nova ou
usada, ampliacdo e melhoria de habitacdo existeotstrucdo de moradia ou aquisicdo de
lote urbanizado para construcdo, assim como codgraaterial de constru¢cao, com recursos
do FGTS. Este programa, apesar de manter-se flamdonregularmente, estrutura-se em
uma condicdo operacional que deixa de priorizarcogrios sociais na selecdo dos
beneficiarios, para colocar em primeiro plano dis@d@a capacidade de pagamento, segundo
parametros de uma linha de crédito bancéario conwealc “Desde 1995 até 2000, segundo
boletim informativo da Caixa Econémica Federal,rogPama investiu em torno de R$ 11,3
bilhGes, financiando em torno de 854 mil unidadabitacionais.” (LORENZETTI, 2001,
p.23).

Em 1999 foi criado a Programa de Arrendamento Residl (PAR), que tinha como
publico-alvo familias com renda mensal até seigrigs minimos. O PAR oferecia o
arrendamento do imével com a opcao de compra ab dim contrato. A Caixa Econdmica
Federal tem a propriedade fiduciaria das unidadess§o adquiridas por um fundo financeiro
constituido exclusivamente para o programa. O progrpossui algumas vantagens, como a
possibilidade de ocupacdo de areas com infraesdryéuimplantada e de recuperagédo e
legalizacdo de corticos, porém, o fundo criado tecarsos finitos, o que pode comprometer a
continuidade das acdes. “Segundo o boletim infaunata Caixa, desde julho de 1999 ate
dezembro de 2000, o PAR contratou cerca de 38 mitlades habitacionais, num
investimento de R$ 740 milhdes.” (LORENZETTI, 20p123,24).

Assim, a partir dessa breve analise dos principeagramas habitacionais do governo
FHC, que perduram até os dias de hoje, podemogueers linhas de atuacédo, calcadas em
recursos onerosos e em critérios de capacidadagimento para escolha dos beneficiarios,
estdo muito distantes de atender satisfatorianmeemepulacdo mais pobre, que concentra o
déficit habitacional. O Relatério Nacional Brasitepara a Conferéncia Istambul +5, em seu

item 4.12, ao tratar do desempenho dos prograrfiasaa
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“4.12 No periodo 1995 a margo de 2000 foram beiefis 1.443.169 familias e
gerados cerca de 597.525 novos empregos com pragrdmrabitacionais. A

principal fonte de financiamento dos programasf6iGTS, responsavel por cerca
de 90,51% dos recursos, enquanto o OGU respondes pet9% restantes. O

principal programa da SEPURB/SEDU em termos dégi@at;do no investimento

total foi o Carta de Crédito Individual (60,48%)ge&lo do Carta de Crédito

Associativo (19,06%). Os principais programas destdbs a agentes do poder
publico, com foco na populacdo de baixa renda, conktabitar Brasil e o Pro-

Moradia foram responsaveis por apenas 9,49% e 9,88%6 recursos totais

investidos, demonstrando que 0s investimentos éitagdo ndo tem privilegiado

a populagdo de baixa renda.” (Relatério NacionasBeiro para a Conferéncia
Istambul +5 apud LORENZETTI, 2001, p.24).

Em relacdo a distribuicdo regional dos recursoggéio Sudeste foi contemplada com

56% do total, enquanto o Nordeste, que concentnaior contingente de pobreza e de déficit

habitacional, recebeu somente #%sta distribuicdo corrobora a tese de que oruesibs

recursos pauta-se muito mais em critérios mercgamé do que sociais. (LORENZETTI,

Nesse sentido, pode-se perceber que a acdo daooEstadem conseguido romper com a

tradicdo excludente que sempre marcou o SFH. Entboha havido sucessivos programas, e

até alguns avancos, a politica oficial ainda néoseqguiu estruturar-se para atender a

populacdo que mais necessita do poder publico yratendido seu direito de acesso a

moradia. Nas palavras de Lorenzetti,

“Note-se que o SFH financiou apenas 26% das maragutieduzidas no periodo
1994-97 e o percentual de casas ‘proprias’ jA pagasior entre os pobres (71%)
do que entre os ndo-pobres (68%), o que permiter gye a populagéo pobre teve
acesso a casa propria por meio da autoconstruc&reas urbanas informais, sem
assisténcia direta do setor publico e sem a infizteisa necesséria e a prestacao de
servigos publicos®

Destarte, percebe-se a inexisténcia de uma poptibdica de longo prazo para o setor

habitacional, que se integre a uma politica de medemento urbano. Tal auséncia tem

consequéncias bastante negativas, ja que certascde$ cruciais, como a questdo do

subsidio, por exemplo, ficam determinadas pelasurstancias, além de haver pouca

interacdo entre programas habitacionais e outr@ssaga area urbana. (LORENZETTI,

2001). Conforme foi mostrado nos itens 4.1 e 42,nmunicipios da RMRJ enfrentam

24 Relatério Nacional Brasileiro para a Conferénstambul +5 apud LORENZETTI, 2001, p.24.
%% Relatério Nacional Brasileiro para a Conferénstarbul +5 apud LORENZETTI, 2001, p.24.
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gravissimas caréncias habitacionais, seja pela f@tmoradias, seja pela inadequacdo das
moradias existentes. A pobreza em tais municipiasténsa, 0 que agrava a questdo
habitacional, uma vez que os residentes véem-apares de encontrar solucbes de mercado
para falta ou precariedade de moradia. Como poderssisado através dos programas
implementados no governo FHC, e ainda em vigoeses¢gligenciam as classes com poder
aquisitivo mais baixo, que recebem de zero a aksigs minimos, a parcela da populagéo da
RMRJ que mais sofre com o déficit habitacional. daeforma, as politicas publicas
habitacionais tém sido incapazes de mitigar o éfiabitacional na RMRJ, e, caso
continuem voltando-se apenas para as classes bastadas, tal problema perpetuar-se-a,
uma vez que na faixa de renda média mensal de2atéalarios minimos encontra-se mais de

90% de todo o déficit habitacional urbano do pais.

4.3 O governo Lula e o Programa Minha Casa Minha Vi da

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), criadéageei Federal h11.977 de 7
de julho de 2009, € um braco imediato de aplicagdoPlano Nacional de Habitac&o
(PLANHAB)?®, que, por sua vez é um desdobramento do ProgramAcdleracdo do

Crescimento (PACGY do governo Lula.

O Programa Minha Casa Minha Vida surgiu com o sggu@logan “Moradia para as
familias, renda para os trabalhadores, desenvahiongara o Brasil”. Takloganreflete o
objetivo mais geral do PMCMYV que é o de realizaaunmovimentacdo de cunho econdémico,
que se resume nha criacdo de um mercado consunsigeciBco centrado em faixas salariais
que vao de zero a dez salarios minimos, pelatig@lo de crédito — capitaneado pela Caixa
Econbmica Federal -, contando com a acéo da cagastmivil e dos entes federativos Uniéo,

estados e municipios, bem como de movimentos sagiapoperativas, visando a construcao

%6 O Governo Federal, por meio da Secretaria Nacida#labitacdo iniciou, em agosto de 2007, a elgéordo
PLANHAB. O PLANHAB, quando finalizado, orientardpdanejamento das a¢des publicas e privadas com o
objetivo de melhor direcionar os recursos existemtaqueles a serem mobilizados para o enfrentandast
necessidades habitacionais do pais. Além disser@eser criadas as condicGes para ampliar a atdacsetor
privado e mobilizar os movimentos sociais parardoumt na superacdo do déficit habitacional. A elagéo do
PLANHAB envolve trés etapas: a contextualizacdelahoracdo de cenarios e metas, e a definicdoatho ple
acao, estratégias e implementacdo. Atualmenteeestélaboracéo a proposta para debate dos cenémetas

do PlanHab.

2 0 PAC é um programa de expanséo do crescimergdacpelo governo Lula. Através do investimento em
infraestrutura, aliado a medidas econdmicas, a PApde-se a estimular os setores produtivos e, egmm
tempo, levar beneficios sociais para as divergades do pais.
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de unidades residenciais destinadas a populacéaida renda. Tal acdo geraria empregos,
principalmente no setor de construcdo civil — dmante impulsionado —, aquecendo a
economia, através do incremento dos mercados edusle a citada geracdo de emprego,
buscando extinguir, ou ao menos atenuar signifiaatente, o déficit habitacional no Brasil.

O programa centra-se na construcdo de unidadegenesis, com aporte macico de
recursos publicos e criacao de linhas de finanaimsepara pagamento pelos adquirentes. Os
imoveis do Programa Minha Casa Minha Vida sdo nowo®m fungdo residencial. O
programa propde-se a construir inicialmente um &woilbde residéncias. Estdo aptos a serem
incluidos no programa os cidadaos residentes deugramunicipio brasileiro que obtiverem
renda familiar até dez salarios minimos — R$ 4@h0em valores atuais. As trés principais
divisdes de faixa de renda séo: de zero a trée@alainimos; de mais de trés inteiros a seis

salarios minimos; e de mais de seis inteiros asdkzios minimos.

O aporte estimado pelo governo para a faixa deardedzero a trés salarios minimos é de
16 bilhdes de reais para o Brasil como um todoeRmd observar quanto chegam a custar as
unidades habitacionais do PMCMYV, para essa faix@u@a, na tabela que segue, conforme a
Portaria i 139, publicada no Diario Oficial da Unido no d&de abril de 2009, e também
disponivel nesitedo Ministério das Cidades (para municipios comupeagiio acima de 50 mil
habitantes):
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Tabela VI Valores maximos das unidades nos municipé com populacdo acima de 50
(cinquenta) mil habitantes

VALOR MAXIMO DE
UF LOCALIDADE AQUISICAO DA UNIDADE
APARTAMENTO CASA
Municipios integrantes dag
regides metropolitanas dd
Estado de Sao Paulo,
SP/DF municipios de Jundiai/SP 52.000,00 48.000,00
Séao José dos Campos/SP,
Jacarei/SP e DF
Demais Municipios 46.000,00 42.000/00
Capital 51.000,00 47.000,00
Municipios integrantes dg
RJ regido metropolitana do 49.000,00 45.000,00
Estado do Rio de Janeirg
Demais Municipios 42.000,00 38.000/00
Capital e respectiva regiap
MG Metropolitana 46.000,00 42.000,00
Demais Municipios 42.000,00 38.000/00
Capital e respectiva regiap
BA Metropolitana 46.000,00 42.000,00
Demais Municipios 41.000,00 37.000/00
Capital e respectiva regiap
PE/CE Metropolitana 45.000,00 41.000,00
Demais Municipios 41.000,00 37.000/00
RS, PR, SC 45.000,00 41.000,00
AC, AM, AP,
PA, RO e RR Capital e respectivas regid O 2O
1O metropolitanas e demais 42.000,00 38.000,00
ES, MT, MS, municipios 42.000,00 39.000,00
e GO
AL, RN, PB,
Pl SE e MA 41.000,00 37.000,00
Fonte: <http://www.cidades.gov.br/secretarias-na&is/secretaria-de-habitacao/programas-e-

acoes/mcmv/PORTARIA%20N0%20139%20DE%2013-04-
2009%20FAR%20PMCMV.doc/view?searchterm=portaria%s®8&1Acesso em: 20 nov. 2009.

Para a faixa de zero a trés, o subsidio concedilbogoverno federal é integral, ou seja, 0
adquirente ndo precisa depositar parte do valatodapra. O candidato a beneficiario néo

pode ter sido agraciado anteriormente por programadistacionais do governo, ndo pode
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possuir casa propria ou financiamento em qualquéatade da federacdo, e o registro do
imovel é realizado, preferencialmente, no nome dinen. Nao hd pagamento de seguro e ha
isencdo de custos cartoriais para efeitos de regmbbilidrio. O comprometimento da renda
é de 10% do valor da prestacao (com valor minimdr#ie50,007). O governo pretende
destinar, nessa primeira fase, a constru¢cdo denl0nidades para essa faixa, sendo 75.000

s6 no Estado do Rio de Janeiro.

Para a faixa de mais de trés inteiros até seisi@gal@inimos, o aporte é de 10 bilhdes de
reais. Existe um fundo garantidor e ha reducdoegmre, bem como reducdo de 90% dos
custos cartoriais para registro imobiliario. Sdoagtidos até R$ 23.000,00 na entrada do
imovel, sendo que, quanto mais o beneficiario ganh@enor sera sua garantia. O
comprometimento da renda ndo passa de 20% dodejorestacdo. H4 aumento do subsidio,
com financiamento do FGTS, e refinanciamento, rep ade inadimpléncia, por meio do
fundo garantidor, de parte das prestacdes, quamadependendo do ganho especifico dentro

dessa faixa, de 24 a 32 prestacoes.

Para a faixa de mais de seis inteiros até deziealdinimos, ndo ha aporte informado.
Contudo, podemos deduzi-lo. Sendo o total do amstiemnado 34 bilhdes de reais, e a soma
dos aportes estimados para as faixas de zero @ d&€¢rés a seis salarios minimos 26 bilhdes
de reais, logo, o aporte estimado para a faixeedeadé dez salarios minimos € de 8 bilhdes
de reais. Nessa faixa, ha estimulo a compra pdlac@® dos custos do seguro e acesso ao
fundo garantidor, bem como reducéo de 80% dos ustdoriais para registro. Também se
refinancia no caso de inadimpléncia, havendo aceasgando garantidor, variando, aqui, de
12 a 24 prestacOes. Pretende-se construir pardasaana primeira fase do programa, 600

mil unidades residenciais.

Por ser o Programa Minha Casa Minha Vida muitonegeainda ndo ha estudos, nem a
possibilidade de analisar seus efeitos, uma vezetps ainda ndo foram surtidos. Nesse
sentido, utilizarei como base um trabalho sobre MCRKIV realizado por um colega
mestrando de Direito da Cidade na UERJ, Sandrot®u@egundo informagé&o fornecida em
<http://www.rio.rj.gov.br/habitat/> (Gltimo acessem 2/10/09), 90,9% dos carentes de
domicilios pelo pais estariam inseridos na faixazéeo a trés salarios minimos. Tal

percentual, se correto, indicaria que a imensa nmaidos potenciais participantes do
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PMCMV estaria nessa faixa. Nesse sentido, serevamte o questionamento quanto as
condi¢des do programa de resolver o déficit haloited nesse segmento. (DUARTE, 2009).

Além disso, cabe a indagacdo se ha possibilidadeasatecerem distorcdes que levem a
ocorrer a retomada do imovel ou negociacao pelosflssados dos financiamentos, restando
a volta ao modo de habitacdo irregular. Ou seja, @@asa construida e entregue, surgindo as
novas responsabilidades econémicas correspondgiivéda referente ao financiamento, luz,
gas, IPTU, etc.), conseguird o mutuario — principaite o da faixa de zero a trés — manter-se

e nao procurar, devido a pressao econdémica, cgdfdas bem conhecidas. (DUARTE, 2009).

Em um universo de 34 bilhdes de investimento, Ii®bs sdo reservados para a faixa de
zero a trés salarios minimos. Se analisarmos agdes percentuais respectivas (faixa de zero
a trés e reserva de percentual para essa faixavdstimento geral), ndo havera paridade: 16
bilhdes representam aproximadamente 47% do totelve@stimentos dessa primeira fase. Da
mesma forma, de um universo de um milhdo de maad@a 400 mil sdo reservadas a essa
faixa, correspondem apenas a 40% do total de uesdadserem construidas. (DUARTE,
2009).

No entanto, h& consideravel tempo ndo se tinha rogrgma de habitagdo social com
essa amplitude, tdo necessario e com tantas gevarispera-se, nesse sentido, que o
Programa Minha Casa Minha Vida ndo esbarre em lao@s ou fraudes, que ultrapasse as
dificuldades advindas das mudancas de governoneskmentos entre os entes federativos,
realocacdo de verbas, etc, e consiga extinguir@mmenos, diminuir significativamente o
déficit habitacional brasileiro. E que a faixa dgaza trés salarios minimos, historicamente
olvidada pelo poder publico, seja de fato incluidase programa de habitacdo social, ou em

outros gue possam surgir.
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5 O DESCASAMENTO ENTRE A POLITICA DE FINANCIAMENTO A
HABITACAO BRASILEIRA E O CRESCIMENTO DA POPULACAO
URBANA — UM OLHAR ESPECIAL SOBRE O RIO DE JANEIRO

Este capitulo se inicia diferenciando déficit hatiibnal e inadequacdo de domicilios, uma
vez que apenas para o primeiro a solucdo seriasraQdo de novas moradias. Num segundo
momento, esses dois conceitos sao avaliados sepasatt nos municipios da Regiédo
Metropolitana do Rio de Janeiro, segundo seus sbigeaspectos. Finalmente, os municipios
sdo analisados segundo a questdo da renda, a Emwaificar se déficit habitacional e baixa

renda tém uma correlacdo positiva ou n&o.
5.1 Habitacdo e pobreza na Regidao Metropolitana do  Rio de Janeiro

5.1.1 Necessidades habitacionais: déficit habitacional e inadequacédo de domicilios

Primeiramente, faz-se necessario estabelecer atgunteitos relevantes. A partir de um
conceito mais global, o de “necessidades habitana metodologia desenvolvida pela
Fundacdo Jodo Pinheiro trabalha com dois segmeligtiatos: o déficit habitacional e a
inadequacao de moradias. Como déficit habitaciensnde-se a nocdo mais imediata de
necessidade de construcdo de novas moradias pa@ugdo de problemas sociais e
especificos de habitacdo detectados em certo monféesse sentido, a resolucdo do déficit
habitacional passa pela questdo do financiamehebaacdo. Ja a inadequacdo de moradias
reflete problemas na qualidade de vida dos moraduie relacionados ao dimensionamento
do estoque de habitacdes e sim a especificidatlrsas deste. Seu dimensionamento visa ao
delineamento de politicas complementares a corggtrde moradias, voltadas para a melhoria
dos domicilios existentes. (FUNDACAO JOAO PINHEIRZDOS).

Segundo a Fundacao Joao Pinheiro,

“O conceito de déficit habitacional utilizado ebtgdo diretamente as deficiéncias
do estoque de moradias. Engloba aquelas sem cesdigbhabitabilidade devido a
precariedade das construgfes ou em virtude de stesda estrutura fisica. Essas
devem ser repostas. Inclui ainda a necessidadectamento do estoque, devido a
coabitacdo familiar ou & moradia em imoveis comgtrsicom fins ndo residenciais.
O déficit habitacional pode ser entendido, portantimo ‘déficit por incremento
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de estoque’ e como ‘déficit por reposicdo de estby{FUNDACAO JOAO
PINHEIRO, 2008, p.15,16).

O déficit por reposicdo de estoquefere-se aos domicilios rdsticos somados a uma
parcela devida a depreciacdo dos domicilios exedemdomicilios rasticos sdo os que ndo
possuem paredes de alvenaria ou madeira aparellcadéigurando uma situacdo de
insalubridade. Esses devem, portanto, serem repdstepreciacdo de domicilios relaciona-
se ao pressuposto de que ha um limite para a viddeidum imével a partir do qual séo
exigidos reparos em sua estrutura fisica, visandmriservacdo de sua habitabilidade.
Considera-se cinquenta anos de construcdo o lqu#gedefine a necessidade de reposicéo do
estoque. Aplica-se um percentual sobre o montantmdveis construidos antes desse limite,
devido a suposicdo de que parte desse estoquepassado regularmente por manutencao e
reformas, mantendo assim suas condi¢des de usocoffglonente é de dificil mensuracdo nao
sendo possivel incorpora-lo ao célculo das necassiihabitacionais. (FUNDACAO JOAO
PINHEIRO,o0p. cit).

O déficit por incremento de estoqoentempla os domicilios improvisados e a coabitacéo
familiar. O conceito de domicilios improvisados letig todos os locais construidos sem fins
residenciais e que servem como moradia. O compefieoabitacdo familiar” compreende as
moradias em que as familias vivem junto a outralfaram um mesmo domicilio e as que
vivem em cdmodos — exceto os cedidos por empregAddiamilias residentes em comodos
foram incluidas no déficit habitacional porque dgs@® de moradia mascara a situacéo real de
coabitacdo, uma vez que os domicilios sdo formakndistintos. Ha ainda o componente
“Gnus excessivo com aluguel”, que corresponde aoendl de familias urbanas, com renda
familiar de até trés salarios minimos, que moramcasa ou apartamento e que despendem

mais de 30% de sua renda com aluguel. (FUNDACAOQ®MHEIRO,op. cit).

As habitacdes inadequadas sdo aquelas que naor@omaon condicdes desejaveis de
habitabilidade, sem que seja necesséria a constdg;éovas unidades. Os critérios adotados
para a inadequacdo habitacional ndo sdo mutuaneswctasivos, ou seja, 0s resultados
encontrados ndo podem ser somados, sob risco derhaitipla contagem (a mesma moradia
pode ser simultaneamente inadequada segundo vériigsios). (FUNDACAO JOAO
PINHEIRO,op. cit).
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Como inadequados séo classificados os domicilios caréncia de infraestrutura, com
adensamento excessivo de moradores, com probleanaatareza fundiaria, em alto grau de
depreciacdo, sem unidade sanitaria domiciliar excduou sem cobertura adequada. Estes
ultimos sdo aqueles que, embora possuindo paredat/eharia ou de madeira aparelhada,
nao apresentam coberturas de telha, laje de commuanhadeira aparelhada. Sado considerados
domicilios carentes de infraestrutura todos osmfiedispdem de ao menos um dos seguintes
servigos basicos: iluminacao elétrica, rede geeahlohstecimento de dgua com canalizacao
interna, rede geral de esgotamento sanitario mafeéptica e coleta de lixo. (FUNDACAO
JOAO PINHEIRO op. cit).

O adensamento excessivo ocorre quando o domicdgsuyd um numero medio de
moradores superior a trés por dormitorio. O nunteralormitérios corresponde ao total de
comodo&® que servem, em carater permanente, de dormité@i@ s moradores do
domicilio. Nele incluem-se aqueles que assim sdlizattos em funcdo de ndo haver
acomodacdo adequada para essa finalidade. A inagBmdundiaria refere-se aos casos em
qgue pelo menos um dos moradores do domicilio tgmmopriedade da moradia, mas nao
possui a propriedade, total ou parcial, do terrena fracdo ideal de terreno (no caso de
apartamento) em gue ela se localiza. A inexistéeianidade sanitaria domiciliar exclusiva
define o domicilio que ndo dispbe de banheiro out&@o de uso exclusivo do domicilio.
(FUNDACAO JOAO PINHEIROpp. cit).

5.1.2 Déficit habitacional na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro

O Estado do Rio de Janeiro possui um déficit heioitel estimado em 505.201
domicilios, o que corresponde a 7% de todo o défigibitacional nacion&® Ao
considerarmos a Regido Metropolitana do Rio deidarabservamos que esta apresenta uma

28 comodos s&o todos 0s compartimentos integrante®ighicilio separados por paredes, inclusive banfero
cozinha, e os existentes na parte externa do préelsole que constituam parte integrante do domidifio séo
considerados os corredores, alpendres, varandatasle outros compartimentos utilizados para fiéie n
residenciais, como garagens, depésitos etc

% Estimativas da Fundag&o Jo&o Pinheiro, referaateso de 2000.
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concentracdo percentual do déficit habitacionatriof ao percentual de sua populacdo em
relacéo ao total das regidbes metropolitanas. Rékda VIl seguinte, pode-se perceber que 0
mesmo ocorre com as regides metropolitanas deHBmliaonte, Porto Alegre e Sao Paulo. Ja
nas regiées metropolitanas de Salvador e Reciégreé-se que a concentracdo percentual do
déficit habitacional € maior que o percentual deopulacdo em relagdo ao total das regides

metropolitanas.

Tabela VII Populagéo, déficit habitacional e percetual do déficit habitacional em
relacdo ao total dos domicilios das regides metrojtanas selecionadas (2000)

Regides - Déficit habitacional Percentual do
. Populacao , . e
Metropolitanas basico deficit em
relacdo ao total
Total % Total % de domicilios
Belo Horizonte 4.349.425 10,2 115.566 10,0 8,9
Porto Alegre 3.718.778 8,7 75.629 6,5 6,3
Recife 2.984.689 7,0 140.317 12,1 16,3
Rio de Janeiro 10.894.156 25,4 275.025 23,8 8,5
Salvador 3.021.572 7,1 104.878 9,1 13,2
Sao Paulo 17.878.703 41,7 446.332 38,6 7,5
Total 42.847.323 100,0 1.157.747 100,0

Fonte:Elaboracéo prépria a partir de dados do Censo Z8GHIe FJP

A Regido Metropolitana do Rio de Janeiro concemtrdy,2% do déficit habitacional do
estado no ano de 2000. A distribuicdo desse défaitegido estd diretamente relacionada
com o contingente populacional do municipio. Nessatido, pode-se concluir que, quanto
maior € a pressao demografica, maior € a gravidasi@roblemas gerados pelo adensamento
excessivo na regido metropolitana, fazendo comugquenaior nUmero de pessoas nado exerca

seu direito a moradia, ndo podendo adquirir outcoinsua habitacado de forma adequada.
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Tabela VIII Total de domicilios e déficit habitacicnal dos municipios da Regiédo
Metropolitana do Rio de Janeiro (2000)

Total de domicilios Déficit habitacional

bruto % bruto %
Regiao Metropolitana 3.209.162,0 100,0 221.995,00 100,00
Rio de Janeiro 1.807.820,0 56,3 126.612,00 57,0
Belford Roxo 122.390,0 3,8 6.988,00 3,1
Duque de Caxias 220.480,0 6,9 14.725,00 6,6
Guapimirim 10.672,0 0,3 688,00 0,3
Itaborai 53.657,0 1,7 3.535,00 1,6
Japeri 23.059,0 0,7 1.615,00 0,7
Magé 58.281,0 1,8 4.269,00 1,9
Nilopolis 44.465,0 1,4 3.899,00 1,8
Niteroi 144.078,0 4,5 7.801,00 3,5
Nova lguacu 261.173,0 8,1 18.520,00 8,3
Paracambi 11.438,0 0,4 863,00 0,4
Queimados 33.497,0 1,0 2.462,00 1,1
Sé&o Gongalo 263.317,0 8,2 17.998,00 8,1
Sao Jodo de Meriti 129.396,0 4,0 9.876,00 4,4
Seropédica 18.172,0 0,6 1.604,00 0,7
Tangua 7.267,0 0,2 538,00 0,2

Fonte: Elaboracéo propria a partir de dados doC2080/IBGE.
Nota: dados néo disponiveis para 0 municipio degMits

A Cidade do Rio de Janeiro é a que concentra arrpaite do déficit habitacional da
RMRJ, com um total estimado em aproximadamente 2 tlomicilios, o0 que representa
57% de todo o déficit habitacional da regido. Niguweacu, Sdo Gongalo e Duque de Caxias
também apresentam alto indice de déficit habitatiasom respectivamente, 8,3%, 8,1% e
6,6% de todo o déficit habitacional da RMRJ. Pogléasuir que o problema habitacional
tende a se agravar nos grandes centros urbanamdtazcom que a periferia desses
municipios abrigue a parcela da populacdo exclsédéalmente, na grande maioria incapaz
de usufruir de uma habitacdo adequada. Tais muimsgipor concentrarem a maioria dos
empregos atraem pessoas de outros municipios.uBovez, a terra nessas cidades € mais
valorizada, logo, mais cara, contribuindo paraabfama do déficit habitacional. O alto preco
da terra dificulta o financiamento a habitacdo aloem tais locais. Para a faixa da populacao
com rendimentos de zero a trés salarios minimoglooscilios oferecidos por programas
habitacionais sdo, na maior parte das vezes, encipias distantes da area de concentracéo
de emprego na RMRJ, onde o valor da terra € mais.ba
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Na RMRJ, o municipio de NiterGi constitui-se em uexaec¢do, pois a cidade possui 0
melhor conjunto de indicadores econdmicos e sogmagporcionando a sua populagédo, um
nivel de renda mais elevado que a média, uma hiigtfio de renda mais igualitaria,
resultando em um maior acesso a moradia adequéalgpgeulacdo em geral. Assim como
Niteréi, os municipios de Belford Roxo, Duque dexi@s, Guapimirim, Itaborai e Sao
Gongalo também apresentam um percentual do dBfbitacional inferior ao percentual de
moradias em cada municipio em temos relativos. Desma, tais municipios apresentam um

déficit habitacional de menor intensidade compaemdemais municipios da RMRJ.

No entanto, apesar do resultado positivo apreserateitha para os municipios de Belford
Roxo, Duque de Caxias, Guapimirim, Itaborai e S@mdalo, nestas cidades o problema
habitacional reflete-se também em outras formasdCexemplo, temos o maior percentual
de domicilios improvisados em relacdo ao total amidilios, caso de Belford Roxo, Duque
de Caxias e Guapimirim, ou pelo maior percentudhdélias conviventes em relacéo ao total
de domicilios, caso observado em Sao Goncalo.pistie ser visto através da tabela IX a

seqguir.
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Tabela IX Familias conviventes, 6nus social com auel e cémodos cedidos ou
alugados bruto e percentual em relacdo ao total déomicilios dos municipios da
Regido Metropolitana do Rio de Janeiro (2000)

Familias Onus social ~ Cémodos
conviventes com aluguel  cedidos ou
alugados

bruto % bruto % bruto %
Regido Metropolitana 181.098 5,6 14497445 31508 1,0
Rio de Janeiro 99.1745,5 70.090 3,9 21.596 1,2
Belford Roxo 5.364 4,4 6.697 5,5 896 0,7
Duque de Caxias 12.2375,6  12.679 5,8 1.889 0,9
Guapimirim 599 5,6 454 4,3 40 0,4
ltaborai 2.811 5,2 2.846 5,3 370 0,7
Japeri 1.366 5,9 1.303 5,7 220 1,0
Mageé 3.686 6,3 3.237 5,6 442 0,8
Nil6polis 3.606 8,1 2.864 6,4 235 0,5
Niteroi 6.951 4,8 3.684 2,6 595 0,4
Nova Iguacu 16.089 6,2 13.546 5,2 1.855 0,7
Paracambi 775 6,8 671 5,9 68 0,6
Queimados 1.950 5,8 1.988 5,9 373 1,1
Sé&o Gongalo 16.052 6,1 14.991 5,7 1.501 0,6
Sao Jodo de Meriti 8.718 6,7 8.686 6,7 1.085 0,8
Seropédica 1.321 7,3 723 4,0 225 1,2
Tangua 400 5,5 506 7,0 117 1,6

Fonte: Elaboracéo propria a partir de dados do C2080/IBGE.
Nota: dados ndo disponiveis para o municipio degMies

Ao se analisar o déficit habitacional em relacadodal de domicilios de cada municipio,
este € mais intenso nas cidades de Seropédica Mil@aolis, ambos com 8,8%. Os
municipios que possuem menor percentual de défdiitacional em relagdo ao seu total de
domicilios sao Belford Roxo (5,7%) e Niterdi (5,4%)utros quatorze municipios degido
apresentam déficit habitacional percentual em &elago total de domicilios situados no
intervalo entre 6,4% e 7,5%, incluindo a cidadeRio de Janeiro. Pode-se observar tais

dados na tabela X que segue.
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Tabela X Déficit habitacional percentual em relacdoao total de domicilios dos
municipios da Regido Metropolitana do Rio de Janedr (2000)

%

Regiao Metropolitana 6,9
Rio de Janeiro 7,0
Belford Roxo 5,7
Duque de Caxias 6,7
Guapimirim 6,4
Itaborai 6,6
Japeri 7,0
Magé 7,3
Nilopolis 8,8
Niteroi 54
Nova lguacu 7,1
Paracambi 7,5
Queimados 7,3
Sé&o Gongalo 6,8
S&o Joao de Meriti 7,6
Seropédica 8,8
Tangua 7,4

Fonte: Elaboracéo propria a partir de dados do2080/IBGE.
Nota: dados nao disponiveis para o municipio degMits

O componente do déficit habitacional por incremedgcestoque “Onus excessivo com 0
aluguel” € um problema relevante na regido, sendo $ao de Meriti e Tangua os
municipios que possuem 0 maior percentual de dbosichesta condicdo. Em relacdo a
inadequacédo habitacional na RMRJ, a maior partée disve-se ao numero excessivo de
familias convivendo na mesma habitacdo, sendo ogicipios mais afetados os de
Seropédica e Nildpolis. Quanto a quantidade de dosyeedidos ou alugados, o problema
torna-se mais intenso em termos relativos em Tarfgeiopédica e no Rio de Janeiro. Este
altimo também é bastante afetado pelas questfativesl ao adensamento excessivo e ao
onus social com aluguel.
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5.1.3 Inadequacdo habitacional na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro

A inadequacao habitacional apesar de fazer pag@ecessidades habitacionais, segundo
a definicdo da Fundacdo Jodo Pinheiro, ndo geracassidade de construcdo de novas
habitacdes. Nesse sentido a solucdo da inadeghab#acional depende de elementos que
proporcionem condi¢cbes desejaveis de habitabilidBtEmentos estes que ndo tém relacao
com o financiamento imobiliario, e, por isso, n&w bjeto deste estudo. No entanto,

algumas informacdes sobre a inadequacédo habithcierda exploradas.

bY

Em relacdo a inadequacgdo habitacional, ha o pr@blde caréncia ou auséncia de
infraestrutura nas moradias existentes. Por car@lecinfraestrutura entende-se a inexisténcia
de um ou mais dos seguintes itens: abastecimentgu sistema de iluminacéo elétrica,
instalacdo sanitaria e coleta e armazenamentoprégaos de lixo. Como sistema deficiente
considera-se aquele que, apesar de existente, fitae€ido na quantidade e/ou qualidade
apropriadas para os habitantes do municipio. Nelaakl abaixo, vé-se o percentual dos
domicilios de cada municipio da RMRJ que possuéreaa de infraestrutura, deficiéncia

desta ou adensamento excessivo.
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Tabela Xl Total percentual de domicilios dos munigiios da Regido Metropolitana
do Rio de Janeiro que apresentam caréncia e defiod@a de infraestrutura e
adensamento excessivo (2000)

Caréncia de Deficiéncia de Adensamento

infraestrutura (%) infraestrutura (%) excessivo (%)
Regiao Metropolitana 13,4 7,9 8,7
Rio de Janeiro 6,1 9,0 6,8
Belford Roxo 24,7 6,7 16,0
Duque de Caxias 24,1 5,9 13,5
Guapimirim 34,3 12,9 7,2
Itaborai 47,8 9,0 10,8
Japeri 55,6 54 15,5
Magé 38,4 9,4 10,9
Nilépolis 3,6 15 8,9
Niteroi 13,8 12,8 4,4
Nova lguacu 22,5 4,2 12,4
Paracambi 33,6 2,3 7,5
Queimados 24,5 7,7 13,8
Sé&o Gongalo 21,9 6,2 9,4
S&o Joao de Meriti 9,4 2,6 12,7
Seropédica 40,4 8,6 8,6
Tangua 38,1 12,6 9,6

Fonte: Elaboracéo propria a partir de dados doc2080/IBGE.
Nota: dados ndo disponiveis para o municipio degMies

Através da tabela acima, pode-se ver que em diensonicipios o percentual de
domicilios carentes de infraestrutura € bastamwadb. Os que enfrentam mais intensamente
tal problema sao Japeri (55,6%), Itaborai (47,8%@ropédica (40,4%), Magé (38,4%) e
Tangua (38,1%). A falta de infraestrutura mais comua auséncia de instalacdo sanitéaria,
problema que acomete 9,1% do total dos municipsofkegido Metropolitana do Rio de
Janeiro. A inexisténcia de destino adequado pdir aesta presente em 5,1% das moradias
da regido e a auséncia de abastecimento de aguapem 2,4% do total dos domicilios. Ja a
instalacdo de energia elétrica € fornecida a pnagnte todas as residéncias dos municipios
da RMRJ.

A cidade do Rio de Janeiro apresentou um perceneialomicilios com auséncia de
infraestrutura abaixo da média da RMRJ. Como aeid®d Rio de Janeiro possui uma grande
guantidade de domicilios, os dados desse munipgsam bastante ao se considerar toda a

RMRJ. Nesse sentido, considerando-se os dadosirkelw resultado apresentado pela
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capital do estado, pode-se verificar com mais eutid grande quantidade de moradias com
auséncia completa ou parcial de um sistema deestfigura adequado para os outros
municipios da area metropolitana. Assim, descorandi® os dados da capital do estado, um
total de 22,8% dos domicilios apresentam ausémrciardou mais destes itens. A auséncia de
instalagcdo sanitaria faz-se presente em 14,7%alogidios e a auséncia de destino de coleta
de lixo totaliza 10,9% dos domicilios. Os dadoenaftes a instalacdo elétrica continuam a
demonstrar o grau de universalizacédo que esteapeasenta. Na tabela Xll, pode-se observar
o percentual dos domicilios de cada municipio daRRMue possuem certas caréncias de

infraestrutura.

Tabela Xl Total percentual de domicilios dos munigpios da Regido Metropolitana
do Rio de Janeiro que apresentam as seguintes caiexisticas de caréncia de
infraestrutura (2000)

Caréncia de infraestrutura (%)
Abastecimento lluminacdo Instalagdo Destino de

de agua elétrica sanitaria lixo
Regido Metropolitana 17,7 0,8 68,0 40,1
Rio de Janeiro 19,1 0,9 78,1 18,3
Belford Roxo 17,4 0,6 64,4 47,2
Duque de Caxias 10,9 0,7 73,3 45,5
Guapimirim 13,3 0,5 47,4 55,9
Itaborai 11,8 1,3 42,9 81,7
Japeri 6,1 1,2 54,4 76,4
Magé 14,7 0,7 74,1 40,3
Nilopolis 12,2 1,4 77,4 31,2
Niteroi 47,9 0,4 57,7 20,7
Nova Iguacgu 11,9 0,8 67,8 51,9
Paracambi 14,1 0,9 78,8 30,5
Queimados 11,8 1,9 57,9 53,0
Sé&o Gongalo 27,0 0,6 63,0 40,4
Séao Joao de Meriti 18,5 1,2 68,9 25,3
Seropédica 3,2 0,4 69,3 50,3
Tangua 5,8 4,6 62,2 62,3

Fonte: Elaboracéo propria a partir de dados do2080/IBGE.
Nota: dados néo disponiveis para o municipio degMits

Em todos os municipios da RMRJ, a maior parte awsidlios possui como principal

deficiéncia em infraestrutura a questdo da inslalaanitaria. Em diversos municipios mais
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de 60% da deficiéncia em infraestrutura explicapsta questdo sanitaria. Entre eles,
encontram-se os de elevada concentracdo populgdiaisacomo Rio de Janeiro e Duque de
Caxias. Os municipios que possuem a maior quamtidaddomicilios com deficiéncias de
infraestrutura sdo Guapimirim (12,9%), Niteroi @) e Tangua (12,6%). Apesar de Niteroi
possuir os melhores indicadores sociais e de migelenda da RMRJ, a cidade apresenta
elevada quantidade de domicilios que possuem celatsnazenamento inadequado de lixo.

Isto pode ser visualizado na tabela XIII.

Tabela XIII Total percentual de domicilios dos muncipios da Regido Metropolitana
do Rio de Janeiro que apresentam as seguintes catexdsticas de deficiéncia de
infraestrutura (2000)

Deficiéncia de infraestrutura (%)

Abrastecimento Instalacdo Destino de
de agua sanitaria lixo
Regido Metropolitana 10,6 22,7 71,5
Rio de Janeiro 0,9 12,0 90,0
Belford Roxo 50,2 30,6 28,5
Duque de Caxias 43,8 39,8 25,7
Guapimirim 3,6 69,8 36,1
Itaborai 30,2 43,6 39,7
Japeri 30,5 50,7 21,5
Magé 17,6 67,5 22,4
Nil6polis 41,4 32,0 30,3
Niteroi 9,6 24,7 79,5
Nova lguagu 32,1 48,7 24,6
Paracambi 18,0 43,7 49,8
Queimados 64,6 27,9 12,8
Sé&o Gongalo 27,3 51,8 27,0
S&o Joao de Meriti 12,5 44,9 46,3
Seropédica 4,8 87,8 12,3
Tangua 57,2 46,0 6,3

Fonte: Elaboracéo propria a partir de dados do2080/IBGE.
Nota: dados nao disponiveis para o municipio degMits

Na cidade do Rio de Janeiro, mais de 90% dos dhosicjue possuem deficiéncia de
infraestrutura tém tal problema ligado a destinad@dixo, ocorrendo 0 mesmo em Niterai,
Paracambi e S&o Joao de Meriti. Por outro ladoosde 1% dos domicilios com problemas

de infraestrutura no Rio de Janeiro apresentangiéietiias relacionadas ao abastecimento de
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agua, percentual significativamente inferior a raéti RMRJ. J4 em Belford Roxo, Duque de
Caxias, Nilopolis, Queimados e Tangua o abastedcond® agua constitui-se em uma grave
caréncia. Em Guapimirim, Itaborai, Japeri, Magéydtguacu e Sdo Goncalo a instalacéao

sanitaria é bastante deficiente.

O adensamento excessivo também ¢é uma inadequadditacttmal comum aos
municipios da RMRJ. Belford Roxo (16%), Japeri $%b), Queimados (13,8%) e Duque de
Caxias (13,5%) sao, em ordem decrescente, 0s rpiosiaa regido que apresentam as taxas

mais elevadas de total de domicilios que sdo desrgampovoados.

Como pode ser visto séo de diversas naturezaobkepras habitacionais dos municipios
da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro. Alénddficit habitacional de fato, ou seja, a
necessidade de incremento ou reposicao do estaueorhdias, vimos que a maioria das
cidades sofre com a inadequacdo habitacional dedras tipos. Nesse sentido, é possivel
observar que a caréncia de moradia adequada BatEmente presente na RMRJ. Como sera
analisado no item seguinte, veremos que a pobressed municipios explica, a0 menos em

parte, a falta de habitagéo de qualidade para algpgin, extremamente carente.

5.1.4 Renda e habitacdo dos municipios da RMRJ

O Estado do Rio de Janeiro divide-se em oito regjiaitico-administrativas: Regiao
Metropolitana, Regido Noroeste Fluminense, Regid@oteN Fluminense, Regido Serrana,
Regido das Baixadas Litoraneas, Regidao do MédiailfmrRegidao Centro-Sul Fluminense e
Regido da Costa Verde, como pode ser visualizadoapa |. (FUNDACAO CIDE, 2009).

81



Mapa 1 — Mapa das Regifes de Governo do Estado dmRle Janeiro
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Fonte: Fundacao CIDE — Centro de Informacdes e ®dddRio de Janeiro.

A Regido Metropolitana do Rio de Janeiro, tambémhecida como Grande Rio, foi
instituida pela Lei Complementar n® 20, de 1° deojue 1974, apds a fusdo dos antigos
Estados do Rio de Janeiro e da Guanabara, sendpostanna época pelos seguintes
municipios: Rio de Janeiro; Niteroi; Duque de Csxidaborai; Itaguai; Magé; Marica;
Nil6polis; Nova lguacu; Paracambi; Petropolis (iicto Sao José do Vale do Rio Preto);
Sao Goncalo; Séo Joao de Meriti; e Mangaratibad®estéo, sofreu inUmeras alteracdes em
sua composicdo, chegando a atual, com os segumiegipios: Rio de Janeiro, Belford
Roxo, Duque de Caxias, Guapimirim, Itaborai, Japgdeagé, Mesquita, Nilopolis, Niteroi,
Nova Iguacu, Paracambi, Queimados, Rio de Jan8#io, Gongcalo, Sdo Jodo de Meriti,
Seropédica e Tangua. (Fundacao CIDE, 2010). Segui@knso do IBGE de 2000, a RMRJ
concentrava 74% da populagcdo do estado, o queflse2erem concentracdo da pobreza e

graves problemas quanto ao déficit habitacional.

Nos ultimos anos vem ocorrendo um fendmeno deidntesicdo do PIB estadual no

Estado do Rio de Janeiro. Nota-se o aumento décipagdo do total produzido pelos
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municipios do interior fluminense no PIB estadual per conseguinte, a reducdo da
participacéo da producdo da RMRJ no PIB flumine@sdinamismo no interior reflete-se em
um crescimento econdmico das Regides Norte Flure@dvédio Paraiba e da Costa Verde
acima da média estadual, sendo a economia do getedlprincipal responsavel por tal
performance. Podemos observar o PIB das regidoéstimlo do Rio de Janeiro nos anos de
2003 a 2006 através do grafico abaixo.

Graéfico lll PIB do Estado do Rio de Janeiro, dividido por regiées (2003/2006)
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Fonte: Elaboracéo propria a partir de dados doC2080/IBGE.
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A reducdo da participacdo da RMRJ no PIB estadesk-de, em grande parte, a
diminuicdo do PIB do Rio de Janeiro, que apresentaior percentual de queda em relagcéo
aos demais municipios. Entre os anos de 2003 e, 2006B da cidade do Rio de Janeiro
diminuiu de 50,9% para 46,5% em relacdo ao prothitd do estado. Entre 0s municipios
cuja producdo € mais significativa, o Unico a agmts aumento de participacdo no PIB
estadual foi Duque de Caxias, ampliando seu pegelBdluminense para 8,2%, o que pode

ser observado no grafico abaixo:

Grafico IV Produto Interno Bruto (%) dos municipios da Regido Metropolitana do
Rio de Janeiro em relagdo ao Estado (2003/2006)
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Fonte: Elaboracéo propria a partir de dados doC2080/IBGE.
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A rendaper capitamédia brasileira € de R$ 297. Ja a do Estado dd&ianeiro € de R$
414, significativamente superior a renger capita média nacional. Entretanto, ao
observarmos a rendger capitade grande parte dos municipios da RMRJ, verificaonoe
estas sdo consideravelmente inferiores a rpedaapitamédia do Brasil, com excecdo de
Niteréi e Rio de Janeiro, cujas renges capitamédias sao respectivamente de R$ 809,2 e
R$ 596,6. Vale notar que tal insuficiéncia de redéagrande parte dos individuos dos
municipios da RMRJ traduz-se em caréncias habitagpnaturalmente. Pode-se observar a

rendaper capitados municipios da RMRJ através do grafico abaixo:
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Grafico V Renda per capita (R$) dos municipios da Regido Metropolitana do Ride
Janeiro (2000)

Niterdi ‘ ‘ | 809,2
Rio de Janeiro ‘ ‘ | 596,6
Nilopolis | 2985
Paracambi 269,8
Séo Gongalo 268,8
Nova Iguagu 2375
Guapimirim 234,8
Seropédica 2347
Sé&o Joédo de Meriti 2331
Duque de Caxias 2261
Magé | 209,6
ltaborai | 202,3
Queimados | ]1830
Belford Roxo | 1823
Tangua [ |1808
Japeri [ ]1p65
0,0 200,0 400,0 606,0 806,0 1000,0
R$

Fonte: Elaboracéo propria a partir de dados de€2A00/IBGE.

Ao compararmos o Gréfico V, com a rermukx capitados municipios da RMRJ, com a
Tabela VIII, com a porcentagem do déficit habitaelodos municipios da RMRJ em relacéo
ao total de domicilios da regido, percebe-se quawscipios mais pobres — Japeri, Tangua e
Belford Roxo — ndo sdo os que concentram a maieptagem do déficit habitacional da

RMRJ. Os municipios que concentram a maior poagemh do déficit habitacional da regiédo
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— Rio de Janeiro, Nova Iguagu, Sdo Gongalo e Dulgu€axias — possuem altos niveis de

rendaper capitamédia em relacdo aos demais municipios.

Comparando novamente o Grafico V com a Tabela X, qostra o déficit habitacional
percentual em relacdo ao total de domicilios de eadnicipio da RMRJ, observa-se, mais
uma vez, que 0S municipios com a maior porcentagerdéficit habitacional — Nildpolis,
Seropédica e S&do Jodo de Meriti — ndo sédo os mbrepda RMRJ. Nilépolis, por exemplo,
possui a terceira maior rengdar capitada RMRJ. Isto porque 0s municipios que concentram
populacdo e a maioria dos empregos atraem pessoastids cidades. Por sua vez, a terra
nessas localidades é mais valorizada, logo, meés cantribuindo para o problema do déficit
habitacional. O alto preco da terra dificulta afisiamento a habitacdo social em tais locais.
Dessa forma, apesar de possuirem alto nivel de pErccapita concentrarem a maior parte
dos empregos e atrairem pessoas, tais municiptosamseguem oferecer moradia adequada
para a populagéo que para la se desloca, aprederato nivel de déficit habitacional.

Existem na RMRJ cerca de 811,6 mil individuos dfiesslos como indigentéd Os
municipios que concentram a maior parte da popolagéigente sdo: Rio de Janeiro, com
41,5% do total; Duque de Caxias com 11,8% do tetalpva Iguacu com 10,4% do total. Em
relacdo aos individuos classificados como pdbresstima-se que exista 1,87 milhdo na
RMRJ. Novamente 0s municipios que concentram arrmpaite da populacédo pobre sdo: Rio
de Janeiro; com 41,8% do total; Duque de Caxia®, tb,2% do total; e Nova Iguacu, com

10,1% do total. Podemos observar tais dados néatgbe segue:

% Define-se com Linha de Indigéncia o valor minimecessario para adquirir uma cesta alimentar
nutricionalmente adequada em determinado momelnigae. (ROCHA, 2003).

3L A Linha de Pobreza inclui, além do valor destaacementar, o valor minimo para satisfazer o woiqj das
demais necessidades bésicas, isto é, considemmid@n as de habitacéo, vestuario, higiene, saddeagfo,
transporte, lazer, etc. Os valores referem-se sip @ssociado a satisfagio das necessidades deeasta
durante um més. (ROCHA, 2003).
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Tabela X1V Populacao indigente e pobre percentuala Regido Metropolitana do Rio
de Janeiro (2000)

Indigentes (%) Pobres (%)

Rio de Janeiro 5,7 13,3
Belford Roxo 14,0 29,9
Duque de Caxias 12,4 26,9
Guapimirim 10,1 27,2
Itaborai 12,9 28,8
Japeri 19,3 39,3
Magé 12,2 28,3
Nilopolis 7,4 16,5
Niteroi 3,9 9,9
Nova Iguacu 11,1 25,0
Paracambi 7,3 20,2
Queimados 13,4 30,6
Sé&o Gongalo 7,4 18,9
S&o Joao de Meriti 8,9 20,8
Seropédica 12,3 28,9
Tangua 11,9 28,1

Fonte: Elaboracéo propria a partir de dados do2080/IBGE.

Em termos percentuais de populacdo pobre ou inigan relacdo a populagéo total da
sua cidade, as cidades de Niter6i e do Rio derdaneipam as melhores posi¢cdegartking
entre 0s municipios. Isto pode ser explicado palo fle possuirem as melhores renulars
capitada RMRJ. Além desses dois municipios, somenteGdigalo, Paracambi e Nildpolis
possuem um percentual de indigéncia inferior a enddi RMRJ, sendo que apenas o ultimo
apresenta um percentual de pobreza abaixo da m&d&RJ. Nesse sentido, podemos notar
que a maior parte dos municipios da RMRJ possuadieporcentagem de sua populagdo na
situacdo de pobreza ou indigéncia. Isto tera fatecdo com a falta de moradia adequada
nessa regido, uma vez que grande parte da poputkEsimovida de recursos financeiros, néo
terd condicdes de alugar e muito menos compraa aabitacdo. Podemos ver na tabela XIV
abaixo, a porcentagem e o numero de pessoas aleitktha da pobreza nos municipios da
RMRJ. Conclui-se através da tabela que uma gramdeemagem da populacdo nesses

municipios se encontra nesse estado de extremezaobr
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Tabela XV Porcentagem e numero de pessoas abaixo ldda de pobreza nos
municipios e na Regido Metropolitana do Rio de Jair® - 1991-2000

Municipios e Regido  Porcentagem de pessoas Numero de pessoas abaixo
Metropolitana do Rio _abaixo da linha de pobreza da linha de pobreza

de Janeiro 1991 2000 1991 2000
% % N N

Belford Roxo n/a 31.01 n/a 118605
Duque de Caxias 27.03 27.92 175433 196620
Guapimirim n/a 28.94 n/a 10129
Itaborai 38.87 29.58 61335 50747
Itaguai 35.89 27.59 40114 20851
Japeri n/a 40.82 n/a 30384
Magé 40.38 29.72 75445 56504
Mangaratiba 29.79 20.5 5167 4663
Marica 30.97 20.02 13656 13733
Nil6polis 19.95 18.36 30711 26398
Niteroi 135 10.91 56614 42879
Nova Iguacu 33 26.23 413805 218163
Paracambi 31.16 21.06 10569 7674
Queimados n/a 31.21 n/a 30340
Rio de Janeiro 15.86 14.54 826410 757772
Sé&o Gongalo 23.01 20.11 175009 162938
Sao Joao de Meriti 25.41 22.56 105023 94464
Seropédica n/a 30.01 n/a 17974
Tangua n/a 30.14 n/a 6708
Regido Metropolitana 21.14 19.17 1989291 1870548

Fonte: Elaboracgao do Instituto de Estudos do Trabalho e Sociedade (lets), a partir dos dados do Censo Demografico
(1991 e 2000)/IBGE.

O déficit habitacional é sentido de forma maisnegeentre os individuos que possuem

menor nivel de renda e maior restricdo ao créitofaixa de renda média mensal de até trés

salarios minimos encontra-se mais de 90% de todéficit habitacional urbano do pais,

como pode ser observado na seguinte. Isto demonsiea as politicas habitacionais,

objetivando a reducdo do déficit habitacional ndspaevem ser direcionadas para 0s

individuos que estejam incluidos nas menores falea®nda, pois estes apresentam maiores

restricbes orcamentarias que impactam negativanmentsbtencdo de uma moradia propria.

No entanto, esta parte da populacdo vem sendogaaglada pelas politicas habitacionais e

de financiamento a habitacdo, como foi analisadtoago dessa dissertacado. Justamente as
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familias que recebem até trés salarios minimosjuas mais sofrem com a caréncia de
moradia adequada, sdo excluidas de grande numepoogeamas habitacionais de carater
assistencial. A pobreza dos municipios da Regiatddelitana do Rio de Janeiro, aliada a
auséncia de mecanismos de financiamento voltadas gpa&lasse com um nivel de renda

baixo, faz com que grande parte dos residentesidades da RMRJ n&o encontre solucdes
de mercado para a falta ou inadequagao de moradia.

Tabela XVI Déficit habitacional urbano percentual, por faixas de renda média
mensal no Brasil e nas macrorregides (2000-2006)

até 3 s.m. mais de 3 e menos mais de 5 s.m.
de 5 s.m.

2000 2006 2000 2006 2000 2006
Brasil 82,5 90,7 9,4 5,5 8,1 3,8
Centro-Oeste 81,9 88,3 9,3 6,1 8,8 5,6
Nordeste 91,3 95,0 5,5 2,8 3,2 2,2
Norte 82,9 91,2 9,5 5,0 7,6 3,8
Sudeste 77,1 89,9 11,5 6,2 11,4 3,9
Sul 78,3 85,1 11,5 9,0 10,2 5,9

Fonte: Elaboracéo proépria a partir de dados da FJP.
Nota: s.m.: salarios minimos.
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6 CONCLUSAO

Embora o direito a moradia seja reconhecido uraersnte, e esteja incorporado a
Constituicdo Federal do Brasil, sdo poucos brasgeique residem em um domicilio
considerado adequado, segundo os elementos bé&sicosiados pela Comissdo da ONU
para Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais. @ja,spoucos habitam uma casa com
paredes e tetos com estrutura duravel, servidagda potavel e saneamento basico, com
acesso facil a ruas calcadas e proximas de traespoequipamentos publicos, tais como

postos de saude e escolas, e com a garantia dagessa moradia.

Ao longo do presente trabalho buscou-se analisaa g®litica de financiamento a
habitacdo para a populacdo de baixa renda estasacddo com a realidade brasileira, em
especial da Regido Metropolitana do Rio de Janélewa tanto, elaborou-se um primeiro
capitulo tracando o historico do reconhecimentaérdo direito & moradia, tanto no plano
internacional, quanto no nacional. Pode-se conglugra moradia € hoje amplamente adotada
como um direito universal. Conceituou-se, tambégu® viria a ser uma moradia adequada,
uma vez que esta seria objeto de estudo ao longoddeo trabalho. Por fim, tracou-se um
rapido panorama das condi¢cdes de moradia da p@outa@sileira, mostrando que além do
imenso déficit habitacional, grande parte dos l&iass sofre com a extrema inadequacéo de
suas habitacOes, seja pela falta de infraestrotugzela precariedade dos domicilios, segundo

diversos critérios apresentados ao longo destarthgso.

Uma vez que o estudo estava centrado no financianagmabitacdo para a populacao de
baixa renda, fez-se necessario analisar no segeapgtulo o crescimento da pobreza e sua
relacdo com o ndo atendimento das necessidadesasiasicas da populagéo, entre elas, da
moradia adequada. Primeiramente estabeleceu-seonoeito de pobreza, fenbmeno que,
embora seja complexo, pode ser definido genericeemeomo a situacdo em que as
necessidades ndo sdo atendidas de forma adequadgdida, mostrou-se que o modelo de
urbanizacao brasileiro ao gerar excluséo e coragdrde renda, fez que com a pobreza nas
grandes metropoles levasse grande parte da popudagd/er em assentamentos precarios,
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sendo incapaz de adquirir uma habitacdo adequaRealizou-se também uma breve
mensuragdo da pobreza no Brasil, a fim de dimeasiorproblema, intimamente ligado a

caréncia habitacional.

Ja no terceiro capitulo foi feito um historico doahciamento a habitacdo no Brasil.
Primeiramente mostrou-se porque o financiamentsyosm papel tdo crucial no setor
imobiliario. Mostrou-se que o financiamento da dedzapor habitacdo a torna solvavel, isto
e, faz com que se tenha condicdes de pagar peleimdna dificuldade consideravel quando
se trata de moradia, principalmente para o cagoogalacéo trabalhadora. Em um segundo
momento, analisou-se o modelo de financiamento isi@r8a Financeiro da Habitacdo e o
papel do Banco Nacional da Habitacdo neste sisterpasteriormente a desarticulacédo deste
banco. Mostrou-se também a criacdo do Sistema €@iranimobiliario e suas principais

caracteristicas.

Embora o SFH, em conjunto com o BNH — sua princigagrenagem - ndo tenha
conseguido solucionar o problema da habitacdo rasilBrproporcionou um incremento
significativo na viabilizagcdo da producéo e aqdsicle unidades habitacionais. No entanto,
ao final dos anos 1970, mas principalmente ao lahago anos 1980, os recursos do SFH
tornaram-se cada vez mais escassos, devido s&cosémica, ao desemprego do periodo, e o
consequente aumento da inadimpléncia, desestrdtu@sistema. Apds o colapso do BNH,
com a fragmentacéo institucional e a descentrd@@atas politicas habitacionais ndo se
definiu um novo conjunto articulado de a¢des nanmgio publica de habitagdo popular. O
surgimento do Sistema Financeiro Imobilidrio, apesatrazer inUmeras moderniza¢des ao
financiamento a habitacdo, n&do era voltado asedads renda mais baixas. Dessa forma, viu-
se ampliar o déficit e a inadequacao habitaciamal vez que a populagédo mais pobre passou

a ter que solucionar por seus préprios meios sar@ncias habitacionais.

No capitulo quatro, foram analisados os principasyramas habitacionais do governo
Fernando Henrique Cardoso e a criagdo do ProgrambBaMCasa Minha Vida, em julho de
2009, no governo Lula. Através da analise dos progs habitacionais implantados no
governo FHC e em vigor até hoje, percebe-se a inaado, uma vez que a populacdo de
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baixa renda é constantemente negligenciada. Peseetpee a populagcdo menos abastada, que
responde por aproximadamente 90% do déficit habitat nunca foi devidamente atendida
pelos programas habitacionais e pelo sistema dadiamento a habitacdo, tendo sua situacéo
agravada desde a extingdo do BNH. Nesse sentidapitulo também se propde a mostrar
como a populacdo de baixa renda enfrenta o probfiancaréncia de moradia adequada e que
solugdes encontra. O Programa Minha Casa Minha $itlge como uma esperanca, ja que
inclui a faixa da populacéo que recebe de zerésasalarios minimos, porém tal programa é
extremamente recente e ainda nao produziu resaltpdssiveis de serem analisados. No
entanto, o que se observa € a inexisténcia de offtecg publica de longo prazo para o setor
habitacional, principalmente voltado para a clasa&s pobre, que se integre a uma politica de
desenvolvimento urbano. Nao existe uma politichr@mciamento a habitacdo com subsidios
significativos que englobe a faixa de zero a teddrs minimos, e, como resultado o que se
vé é a proliferacdo de habitacdes irregulares)uhsess, totalmente inadequadas pelo Brasil
afora, inclusive na Regido Metropolitana do Rialdeeiro.

No capitulo cinco, langou-se um olhar especial pfaegido Metropolitana do Rio de
Janeiro, a fim de avaliar o descasamento entreliicaode financiamento a habitacdo
brasileira e o0 crescimento da populacdo (e da paprerrbana. Através dos dados
apresentados, fica bastante clara a situacdo déicidacia de renda por que passam o0s
municipios da Regido Metropolitana do Rio de Jandtor consequéncia, seus residentes
enfrentam iniUmeras caréncias, entre elas a car@abigacional. O déficit habitacional e a
precariedade dos domicilios € gritante na maicepios municipios.

No entanto, um resultado que ndo parece intuitivges Ao se comparar a rengdar
capita dos municipios da RMRJ, com a porcentagem do tiéfabitacional dos municipios
da RMRJ em relagédo ao total de domicilios da regi@ocebe-se que 0s municipios mais
pobres — Japeri, Tangua e Belford Roxo — ndo s@u@sgoncentram a maior porcentagem do
déficit habitacional da RMRJ. Os municipios queasmram a maior porcentagem do déficit
habitacional da regidao — Rio de Janeiro, Nova Igu&io Gongalo e Duque de Caxias —
possuem altos niveis de renger capita média em relacdo aos demais municipios.

Comparando novamente a rengar capita dos municipios da RMRJ com o déficit
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habitacional percentual em relacdo ao total de citioe de cada municipio da RMRJ,
observa-se, mais uma vez, que 0S municipios com agor nporcentagem de déficit
habitacional — Nilopolis, Seropédica e Sao Joabldeti — ndo sdo os mais pobres da RMRJ.
Isto pode ser explicado pelo fato de que os mupgimais ricos, que concentram populacao
e a maioria dos empregos, atraem pessoas de @idefes. Por sua vez, a terra nessas
localidades € mais valorizada, logo, mais caratribmindo para o problema do déficit
habitacional. O alto preco da terra dificulta afisiamento a habitacdo social em tais locais.
Dessa forma, apesar de possuirem alto nivel de pErccapita concentrarem a maior parte
dos empregos e atrairem pessoas, tais municiptosamseguem oferecer moradia adequada
para a populagéo que para la se desloca, aprederato nivel de déficit habitacional.

Mais de 90% de todo o déficit habitacional urbangdis encontra-se na faixa de renda
média mensal de até trés salarios minimos. Istdrengsie as politicas habitacionais com o
intuito de reduzir o déficit habitacional no paé&vem ser direcionadas para os individuos que
estejam incluidos nas menores faixas de renda, gsies apresentam maiores restricoes
orcamentarias que dificultam a obtencdo de uma diodpria. No entanto, esta parte da
populacdo vem sendo negligenciada pelas politicdstationais e de financiamento a
habitacdo, como foi analisado ao longo dessa tigs&r. A pobreza dos municipios da
Regido Metropolitana do Rio de Janeiro, aliadas€acia de mecanismos de financiamento
voltados para a classe com um nivel de renda b&xa;om que grande parte dos residentes
das cidades da RMRJ ndo encontre solucdes de roepzad a falta ou inadequacado de

moradia.
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