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RESUMO

Esta tese tem objetivo analisar o processo de insergao da cidade de Macapa, capital
do estado do Amapa (AP), em contextos de financeirizagdo urbana, com énfase nas
implicagcdes desse fendbmeno na formulagdo e na implementacdo da politica
habitacional entre os anos de 2009 e 2020, avaliando seus impactos socioambientais
e sua efetividade na reducgao do déficit habitacional, com foco no PMCMV do Governo
Federal. Desse modo, apresentou-se os seguintes questionamentos: De que forma a
financeirizagdo da habitacdo, através do PMCMV, desenvolveu-se na cidade de
Macapa/AP entre os anos de 2009 a 20207 Quais s&o os impactos socioambientais
desse processo? A politica habitacional implementada tem impactado na redugao do
déficit habitacional na cidade de Macapa? De que maneira o agente estatal tem atuado
na formulagao e na execugéao da politica habitacional em Macapa/AP e em que medida
sua atuagao revela limites e contradicbes no enfrentamento da desigualdade
habitacional em um contexto urbano periférico marcado pela financeirizagao e pela
exclusdo socioespacial? A metodologia adotada foi a qualitativa, envolvendo
levantamento bibliografico, analise documental de planos e relatorios oficiais e
pesquisa de campo realizada entre julho de 2024 e fevereiro de 2025, com aplicagao
das técnicas de observacgéo direta e entrevistas semiestruturadas com gestores e
técnicos municipais e estaduais. Os resultados indicaram que a financeirizacdo se
apresenta em Macapa a partir da presenca de atores como construtoras e instituicbes
financeiras na implementacdo do PMCMV, bem como evidencia-se expansao urbana
sobre areas vulneraveis e intensificagdo da segregacao socioespacial sem reduzir

significativamente o déficit habitacional na cidade de Macapa.

Palavras-chave: financeirizagdo wurbana; politica habitacional; segregagao
socioespacial; déficit habitacional; Macapa/AP.



ABSTRACT

This thesis aims to analyze the process of inserting the city of Macapa, capital of the
state of Amapa (AP) into contexts of urban financialization, with emphasis on the
implications of this phenomenon in the formulation and implementation of housing
policy, between the years 2009 and 2020, evaluating its socio-environmental impacts
and its effectiveness in reducing the housing deficit, with a focus on the PMCMV of the
Federal Government. In this way, the following questions were presented: How did the
financialization of housing, through the PMCMV, develop in the city of Macapa/AP
between the years 2009 to 20207 What are the socio-environmental impacts of this
process? Has the implemented housing policy impacted the reduction of the housing
deficit in the city of Macapa? In what way has the state agent acted in the formulation
and execution of housing policy in Macapa/AP and to what extent does its performance
reveal limits and contradictions in confronting housing inequality in a peripheral urban
context marked by financialization and socio-spatial exclusion? The methodology
adopted was qualitative, involving bibliographic survey, documentary analysis of plans
and official reports, and field research carried out between July 2024 and February
2025, with the application of direct observation techniques and semi-structured
interviews with municipal and state managers and technicians. The results indicated
that financialization is present in Macapa through the presence of actors such as
construction companies and financial institutions in the implementation of the PMCMV,
as well as evidence of urban expansion over vulnerable areas and intensification of
socio-spatial segregation without significantly reducing the housing deficit in the city of
Macapa.

Keywords: urban financialization; housing policy; socio-spatial segregation; housing
deficit; Macapa/AP.
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INTRODUCAO

A discusséao acerca do futuro da vida nas cidades € uma questao cada vez mais
relevante na medida em que os avangos da ciéncia e da tecnologia ndo tém sido
incorporados pelas agdes do planejamento urbano com o esperado favorecimento de
uma condigdo de bem viver nas cidades. Com os agravamentos das questdes
relativas a precarizagdo das habitagbes e das severas agressdes as condigdes
ambientais, entre outras, nunca foi tdo importante repensar questbes sobre como
vivemos nas cidades e para quem se esta produzindo o espago urbano.

Evidencia-se que o predominio de um modelo neoliberal de cidade n&o é capaz
de atender as demandas das populagcdes urbanas, uma vez que este modelo se
acentua muito mais na ampliacdo de novas fronteiras de expansao para o capital
(Harvey, 2004) do que em possibilitar as populagdes o acesso as condigdes de vida
urbana dignas e sustentaveis.

O problema apresenta-se ainda mais grave, dentro de um contexto de
globalizagdo, quando se procura transplantar um modelo unico de cidade, as
chamadas cidades globais, modernas e atrativas para o mercado global, para
localidades que sequer alcangaram a universalizacao de servigos basicos, a exemplo
do esgotamento sanitario e com registros de elevadas caréncias habitacionais.

Este € o caso especifico do Brasil, um pais com uma extensao territorial de
8.510.417,771 km?, uma populagcdo com cerca de 203 milhdes de habitantes (IBGE,
2022) e com grande parte de suas cidades marcadas por graves problemas urbanos.
A histéria de constituicdo das cidades brasileiras deve ser compreendida como
resultante de um processo historico e social de um modelo de produgao econémico
capitalista, caracterizado por um modus operandi, em que a terra urbana configura-se
como mercadoria, limitando-se com isso 0s usos e 0s modos de apropriagao
fortemente influenciados pelas dindmicas do mercado capitalista. Nesse percurso
historico, evidencia-se, na formacdo das cidades brasileiras, a existéncia de
processos de exclusédo e de disparidades socioterritoriais no uso e na ocupagao do
solo urbano pelas diferentes camadas sociais, com impactos diretos no impedimento
ao acesso a um conjunto de direitos sociais, entre eles, o direito a habitagcédo para a
populagado de baixa renda.

Tais fatos refletem-se em inumeros aspectos, por exemplo, na nao

universalizagao do acesso a servigos basicos, imprescindiveis para garantir qualidade
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de vida as populagdes. Segundo dados do Sistema Nacional de Informagdes sobre
Saneamento (SNIS), referentes ao ano de 2022, no Brasil, apenas 55,5 % da
populacdo tinha acesso a coleta de esgoto e 84,9% a agua tratada. No caso da
habitacdo, um direito fundamental, o déficit habitacional chegava a 6 milhdes de
domicilios (FJP, 2024).

Na regido da Amazonia, cujo modelo de desenvolvimento a tem colocado numa
condigao periférica em relagdo as demais regides do pais, os problemas urbanos se
expressam de maneira ainda mais marcante, uma vez que contrastam de forma
acentuada com outras regides do pais. A titulo de exemplificagdo, pode-se citar que,
enquanto no Norte apenas 14,7% da populagéo total tem acesso a rede de esgoto, no
Sudeste esse numero chega a 80,9%. E, em relagdo ao acesso a agua tratada, no
Norte o percentual € de 64%, enquanto o Sudeste alcanca 90,8% da populacao
(SNIS,2022).

Quando se analisa a questdo habitacional, o déficit habitacional na Regido
Norte equivale a 1,7 milhdo de domicilios, ja no Sudeste o numero corresponde a 2,4
milhdes. Em que pese, aparentemente, os valores serem maiores na regido Sudeste
nao corresponde de fato a representatividade em termos absolutos, pois a populagao
desta € muito superior a existente na Regido Norte, um total de 85 milhdes de
habitantes para a proporgéo de 17,3 milhdes respectivamente (FJP, 2024). Em nivel
de Brasil, o déficit da Regido Norte corresponde a 12, 6% do déficit habitacional total,
enquanto nas demais regides os valores totalizam no Sudeste 39,21%, no Nordeste
28,38%, na Regiao Sul 11, 9% e na Regido Centro-Oeste 8,05% (FJP, 2024).

Os dados apresentados contribuem com elementos importantes para uma
analise critica sobre as condigdes que circunscrevem a vida nas cidades brasileiras.
Dentro desse quadro, um olhar mais académico é necessario aos processos globais
que tém demandado novos papéis e rearranjos dos atores e instituicbes no
ordenamento do espaco urbano, uma vez que estes poderdo tornar mais graves os
problemas ja existentes, principalmente nas economias periféricas do capitalismo
globalizado. Vive-se sob o predominio do capitalismo neoliberal, sobre a era da
financeirizagdo, que impde as cidades atributos de competitividade, atratividade e
inovacgao para sua inser¢ao no cenario econdmico mundial.

Em relagdo a politica publica habitacional, foco deste estudo, embora sua
finalidade precipua esteja ligada a producdo de moradias, devendo atender,
principalmente, aos segmentos mais desfavorecidos da populagao, constata-se um
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processo continuo de sua transformagao de uma politica de Estado para uma Politica
de Mercado. Tal fato tem sido intensificado em contextos recentes pelos processos
de financeirizagdo da moradia, na légica da maximizagdo da apropriagao de rendas,
nesse caso especifico, do solo urbano. Nesse processo, evidencia-se a mudanga do
ente governamental como protagonista passando a atuar como agente fornecedor de
subsidios publicos e como garantidor das condigdes para que o sistema financeiro
global possa atuar com seguranga de investimento. Com isso, a atuagdo do mercado
financeiro tem sido ampliada no papel de agente principal, determinando os fluxos de
expansao e influenciando os ditames da conducéo da politica habitacional no pais.

Na medida em que a Politica Habitacional passa a ser gerenciada pelo
mercado, o qual se pauta na busca incessante pela acumulacdo de mais capital,
ocorre aquilo que Harvey (2004) denominou de acumulagéo por espoliagdo. Segundo
sua analise, trata-se de um processo de transformar o capital financeiro em um capital
fisico, referindo-se ao caso da construgdo de moradias. Ao ser impulsionado pelo
processo de financeirizagbes do mercado, busca garantir a reprodugdo desse mesmo
capital de forma ampliada, com base na expropriagdo de um conjunto de direitos que
vao além da garantia do imovel fisico desses novos moradores.

Rodrigues (2024) destaca questdes como a financeirizagdo habitacional em
contextos de territérios amazdnicos, metropolitanos ou ndo metropolitanos ganham
cada vez mais notabilidade, pois tém sido impactados intensamente pela acao dos
novos agentes econdémicos atuantes no circuito financeiro-imobiliario. Somam-se a
isso aspectos relativos a nova urbanizagao (concentrada, extensiva e diferencial)
ocorrida em escalas planetarias de impactos relevantes na produgcédo do espaco
urbano.

E importante destacar, como assinala Sanfelici (2017), que o processo de
financeirizacdo nao pode ser compreendido unicamente como simples dominagao do
setor financeiro sobre o setor produtivo, sob pena de incorrer em uma simplificagao
de um fenbmeno de natureza significativamente mais complexa. Pelo contrario, a
financeirizagdo, justamente, tem como um de seus tragos principais a sua insergao
em todas as relagdes econdémicas e sociais do capitalismo contemporaneo. Desse
modo, a habitagdo passa também a estar sob a influéncia do capital portador de juros
(Sanfelici, 2017).

Nesse cenario, circunscreve-se o0 avanco do processo de financeirizagio

urbana das cidades, em que os territérios passam a ser fatiados por diferentes agentes
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econdmicos do mercado imobiliario. Esses atores, ao se estabelecerem nos
respectivos territorios, sejam localizados em areas centrais ou nas franjas urbanas
das cidades brasileiras, tendem a ocasionar o elevado mercado de terras, a
valorizagao econdmica do solo e ainda a producédo e o consumo da habitagdo como
mercadoria na légica do capital imobiliario-financeirizado (Rodrigues, 2024).

Assim, a financeirizagdo da habitagao caracteriza-se pela existéncia de um
conjunto de atores e organizagdes, cada vez mais crescentes, que se utilizam ou criam
mecanismos de gest&do imobiliaria, hipotecas e outros instrumentos financeiros para a
obtengdo de ganhos de capital. Em contrapartida, suprime-se a fung¢do social e
humana, experimentando-se a negagao a universalizagdo dos direitos humanos e de
cidadania (Rogers; Nelson; Wong, 2018; Rodrigues; Rodrigues, 2024).

A expansao dos mecanismos de financeirizagao, por sua vez, produzem efeitos
sobre o déficit habitacional, pois, ao se subordinar a produg¢ao do espacgo urbano e da
habitacdo as logicas de financeirizagdo, a produgdo e a circulagdo de moradias
passam a serem guiadas pelos interesses do capital financeiro e imobiliario e ndo
pelas necessidades sociais. Com isso, contribui-se para a manutencao ou, em muitos
casos, para o agravamento do déficit habitacional, principalmente entre os segmentos
sociais de maior vulnerabilidade socioeconémica.

O atual modelo de Politica Habitacional do Brasil, com mais de uma década de
funcionamento - o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) - insere-se no
contexto com a priorizagao de agdes publicas rentistas e mercantilizadas no ambito
de uma financeirizagdo da politica de habitagao (Aalbers, 2017). Estudos anteriores
tém apontado as diversas problematicas desse modelo de politica que ndo tem sido
capaz de atender as demandas da populagao na garantia do direito a moradia, apesar
de ter se constituido na maior politica habitacional do pais até o presente momento.

Nesse sentido, orientada por esses fatos e questionamentos, esta tese tem por
objetivo analisar o processo de inser¢cédo da cidade de Macapa, capital do estado do
Amapa (AP), em contextos de financeirizagdo urbana, com énfase nas implicagdes
desse fendbmeno na formulacdo e implementagcdo de uma politica habitacional, entre
os anos de 2009 e 2020, avaliando seus impactos socioambientais e sua efetividade
na reducao do déficit habitacional.

Para tanto, buscou-se investigar os mecanismos e estratégias que
caracterizam o processo de financeirizagado da politica habitacional no Brasil e como
esse processo se manifesta na cidade de Macapa/AP. A investigagao concentrou-se
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ainda no papel do agente estatal local nesse processo, nas implicagdes
socioambientais decorrentes dos impactos de um modelo de financeirizacdo das
moradias urbanas e em que medida a politica habitacional implementada no periodo
contribuiu para a reducao ou reproducao do déficit habitacional entre a populacéo de
baixa renda nessa cidade.

Desse modo, a analise conduziu-se pelos seguintes questionamentos: De que
forma a financeirizagdo da habitagao, através do PMCMV, desenvolveu-se na cidade
de Macapa/AP entre os anos de 2009 a 20207 Quais sdo os impactos socioambientais
desse processo? A politica habitacional implementada tem impactado na redugéo do
déficit habitacional na cidade de Macapa? De que maneira o agente estatal tem atuado
na formulacédo e execuc¢ao da politica habitacional em Macapa/AP e em que medida
sua atuagao revela limites e contradicbes no enfrentamento da desigualdade
habitacional em um contexto urbano periférico marcado pela financeirizagao e pela
exclusao socioespacial?

As hipoteses para a analise dessas questdes foram construidas a partir da
concepgao de que, entre os anos de 2009 e 2020, a cidade de Macapa passou a ser
inserida no modelo da financeirizagao urbana por meio da implementacgao de politicas
habitacionais no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), ancorada na
acao das construtoras e instituicbes bancarias, o que contribuiu para a transformagao
da moradia em ativo financeiro. Esse processo resultou em impactos socioambientais
relevantes, como a expansdo urbana sobre areas ambientalmente sensiveis e a
intensificagdo da segregacao socioespacial, sem, contudo, promover uma redug¢ao
significativa do déficit habitacional, revelando as limitagées na politica habitacional
como instrumento de justiga social e ordenamento territorial.

Com isso, a financeirizagao da politica habitacional em Macapa/AP, ao priorizar
a légica do mercado e do capital imobiliario-financeiro, contribuiu para aprofundar a
segregacao socioespacial, promover ocupacgdes periféricas ambientalmente frageis e
reproduzir o déficit habitacional entre as camadas mais vulneraveis da populagdo, em
vez de enfrenta-lo de forma estruturante.

Os instrumentos metodologicos para essa investigagdo e analise consistiram
de levantamento bibliografico em repositorios institucionais de universidades
brasileiras (teses, dissertagdes, artigos cientificos, entre outros), em sites e revistas
cientificas, bem como livros que tratam de temas e conceitos centrais da presente

analise.
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A pesquisa documental foi um importante suporte para essa analise,
especialmente a partir do Plano Diretor de Macapa (2004), do relatério do déficit
habitacional da Fundagao Jodo Pinheiro (FJP, 2024), dos dados disponibilizados no
site do Ministério das Cidades (2024) e dos produzidos pela Caixa Econémica Federal
por meio do Fala.br. Analisou-se, ainda, documentos oficiais da Secretaria Municipal
de Assisténcia Social (SEMAS), da Secretaria Municipal de Habitagdo e Ordenamento
Urbano (SEMHOU) e do Instituto Amapa Terras na cidade de Macapa.

Fez-se uso também de levantamento de dados do Censo Demografico 2022 e
da Fundacao Joao Pinheiro (FJP). Destaca-se a realizagao da pesquisa de campo nos
meses de julho de 2024 a fevereiro de 2025 na cidade de Macapa/AP, com a aplicagao
das técnicas de observacgao direta e de entrevistas com gestores e técnicos municipais
e estaduais.

As entrevistas foram realizadas com gestores e técnicos da Secretaria
Municipal de Assisténcia Social (SEMAS), da Secretaria Municipal de Habitagdo e
Ordenamento Urbano (SEMHOU), do Amapa Terras, da Secretaria Estadual de
Habitacdo (SEHA) e da Secretaria Municipal de Finangas (SEMFIN), érgéos
responsaveis pelas politicas urbanas e habitacionais na cidade de Macapa/AP.

Desse modo, a escolha dos entrevistados efetivou-se por critérios de ocupacao
dos cargos publicos ligados diretamente aos objetivos do presente estudo. Ressalta-
se, ainda, a inexisténcia de dificuldades tanto em relagdo as entrevistas quanto ao
acesso aos documentos oficiais existentes nas secretarias citadas, permitindo, dessa
maneira, maior confiabilidade e robustez aos resultados obtidos.

A resultante produgédo da analise que configura esta tese de doutorado esta
composta em quatro capitulos. O capitulo 1, intitulado “Contextualizagao do campo
de Pesquisa: aspectos socioterritoriais e politica habitacional na cidade de
Macapal/Ap”, apresenta os dados socioterritoriais da cidade de Macapa e as politicas
habitacionais desenvolvidas, possibilitando compreender as dinamicas urbanas
vivenciadas nesse territorio.

O segundo capitulo analisa “ A Financeirizagao da Moradia como Processo
de Despossessao/Espoliagao”, com o desenvolvimento dos temas referentes as
cidades e a producdo de moradias no contexto de financeirizagdo e de economia
neoliberal, a partir dos enfoques teodricos de Harvey (2015, 2013, 2013a, 2013b,
2009, 2005, 2003, 2001), Maricato (2015, 2014,1997), Vainer (2001), Vieira (2017),
Rolnik (2018, 2015), Santoro (2015), Aalbers (2017, 2015, 2014) entre outros autores
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que tém realizado importantes trabalhos na area. Nesse contexto, sdo apresentados
os impactos da financeirizagao especificamente na cidade de Macapa, com o olhar
para atuag&o do agente estatal nesse processo.

O terceiro capitulo enfoca o tema “A cidade e o morar: implicagcdées
socioambientais geradas a partir do modelo de financeirizagdo da politica
habitacional”, uma discussao acerca dos impactos sociais e ambientais promovidos
a partir de uma modelo de politica habitacional via mercado e como isso se materializa
na cidade de Macapa.

Por fim, o quarto capitulo aborda a questao das “Moradias a mais ou moradias
de menos: discussao acerca do déficit habitacional e a produgao de moradias
no contexto de financeirizagdao”, analisando o0s aspectos conceituais e
metodologicos do déficit habitacional no Brasil. Demonstra, a partir de dados oficiais,
a persisténcia do déficit habitacional em Macapa/AP, destacando como as politicas
habitacionais, ainda que ampliadas em numeros absolutos, ndo conseguiram

responder de maneira efetiva a demanda das populagdées mais vulneraveis.
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1 CONTEXTUALIZAGAO DO CAMPO DE PESQUISA: ASPECTOS
SOCIOTERRITORIAIS E A POLITICA HABITACIONAL NA CIDADE DE
MACAPA/AP

Este capitulo tem por propdsito principal apresentar o processo de formacao e
constituicdo do espaco urbano de Macapd, capital do estado do Amapa, com o
proposito de subsidiar a compreensao acerca das transformacgdes pelas quais vem
passando o espaco urbano macapaense. Os dados utilizados para essa analise
subsidiam-se em elementos historicos, dados estatisticos e relativos as politicas
publicas habitacionais desenvolvidas. Com esse propdsito, procedeu-se a realizagao
de pesquisa bibliografica e documental em sites governamentais e repositorios
institucionais (teses e dissertagbes académicas), assim como em institutos oficiais de
pesquisa, como Censo Demografico (2022) do Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE).

1.1 A dindmica da espacialidade urbana macapaense: aspectos historicos e

socioecondémicos da formacgao da cidade

A cidade de Macapa, capital do estado do Amap4, localiza-se na Amazénia
brasileira, no sudoeste do Estado. Apresenta uma area total de 6.563,849 km2 e uma
populacao de 442.933 habitantes em 2022 (IBGE, 2023). A densidade demografica &
de 67,48 habitantes por km2. Com uma média de 3,56 pessoas por domicilio, € a

cidade mais populosa do Estado.
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Figura 1 - Mapa de localizagédo da cidade de Macapa no estado do Amapa
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Fonte: Secretaria Municipal de Meio Ambiente (SEMA/AP, 2015).

Atualmente, o indice de Desenvolvimento Humano do municipio — IDHM
corresponde a 0,733, considerado como de dimensao média. As principais fontes de
rendimentos sdo obtidas, principalmente, a partir do setor de servigos, seguida pela
participagéo industrial e agropecuaria. O PIB de Macapa, por sua vez, correspondia a
posicédo 98° no ranking nacional de maiores municipios do pais e ao 1° primeiro lugar
no ranking estadual em 2019 (IBGE, 2023).

A dindmica do crescimento urbano do estado do Amapa e de sua capital
Macapa esta diretamente relacionada a conjuntura dos processos econémicos e
socioespaciais das politicas desenvolvimentistas impostas a regido Amazoénica, a
partir do discurso de desenvolver e integrar esta regido ao territério nacional,
principalmente a partir dos anos 1970.

Na Amazébnia, o processo de urbanizagdo iniciou-se na segunda metade do
século XIX, com o ciclo da exploragao da borracha, através do qual deu-se inicio a
formacdo de uma rede proto urbana. Posteriormente, sdo constituidos pequenos
aglomerados urbanos na regi&o, resultantes do movimento do comércio da borracha
(Machado, 1999; Santos, 2018).

De acordo com Loureiro (2023), naquele periodo, milhares de nordestinos
pobres migraram para a Amazo6nia, com uma estimativa de que cerca de duzentos a

trezentos mil se destinaram a esta regido na esperanga de uma vida melhor. Porém,
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apesar da Amazoénia ter se tornado uma das regides mais rentaveis do mundo a
época, a renda da borracha sempre esteve canalizada para beneficiar setores
econdmicos especificos e restritos. Um reflexo de privilégios, concentragao de renda
e exclusdo social como partes sempre presentes das politicas de Estado e dos
modelos de exploragédo impostos na regiao.

A partir da década de 1960, de maneira mais intensa, a necessidade de inserir
a Amazdnia no contexto da divisao socioterritorial do trabalho implicou em acdes
promovidas pelo Estado, como o controle da terra, o incentivo a politica de migragao
induzida e a instalacdo de grandes projetos econdmicos, sempre amparados no
discurso de desenvolver e ocupar a regido. Para as cidades que se formavam com
essa concentragdo populacional, as implicagcdes resultaram em um processo de
urbanizagao desigual e combinado (Ribeiro, 2012; Santos; Moura, 2019).

Contudo, o fato mais importante na integragao da regido amazénica ao restante
do pais como produtora de matérias-primas efetiva-se com a implementagdo do
chamado “Ciclo de Estradas", a partir de 1970. Com isso, grandes capitais nacionais
e multinacionais passam a instalar-se na regido, visando explorar de maneira
extensiva os abundantes recursos naturais. Assim,

Eles se beneficiaram de uma politica desenvolvimentista, propiciadora da
acumulagdo e da concentragdo de capital, ja que o Estado facilitava a

transferéncia da natureza e de seus bens para os grupos econdmicos que ai
pretendiam investir (Loureiro, 2023, p. 39).

Nesse mesmo sentido, discorre Castro (2009) que o avango da fronteira na
Amazbnia é decorrente da presenga publica. O discurso oficial de integragao e de
desenvolvimento foi a base de grandes narrativas acerca da fronteira amazonica.
Desse modo, as cidades dos projetos desenvolvimentistas dos anos de 1970 e anos
seguintes constituem-se como resultados de projetos colonialistas de territérios a
serem ocupados. “Essa metafora de regido de fronteira demarca a agéo do Estado”
(Castro, 2009, p. 24).

Ao certo que a expansao das frentes pioneiras direcionadas a floresta tropical
representou para as elites nacionais oportunidade de mercado a partir da abertura de
novos territérios de recursos. Logo, demarcou-se a incorporagdo da Amazénia ao
espaco nacional global. Para Castro et al. (2018, p. 8) refere-se a um “processo com
outros significados politicos, que também atendia aos interesses de controle das

fronteiras continentais e de afirmagdo do compromisso com o projeto de



27

modernizagao nacional’.

No cenario das cidades na Amazdnia, Castro (2009) enfatiza a existéncia de
diferengas que permite entendé-las como espago socioecondmico e cultural
complexo, cuja diversidade tem raizes certamente na histéria dos lugares e das
relacdes sociais estabelecidas em sua trajetoria.

Desse modo, podem ser identificados contribuicdes de representantes do
Estado, setor privado, comercial e industrial, aléem de migrantes e populagdes
tradicionais, montando um conjunto de diferentes aglomerados urbanos presentes nos
municipios, tanto nas areas de antigas ocupag¢des quanto nas novas fronteiras
(Castro, 2015).

Nesse contexto, a ocupacao do espaco urbano amapaense, com destaque para
a capital Macapa4, reestrutura-se com a tendéncia das politicas desenvolvimentistas
governamentais voltadas para a Amazoénia.

Em uma analise mais retrospectiva, Garcia (2014) destaca que foi a partir da
criacao do Territorio Federal do Amapa/TFA (1943) e da transformagao do municipio
de Macapa na nova capital no ano de 1944 que os processos urbanos se
intensificaram, destacando nesse processo fatores fortemente politicos e econémicos
no uso e no valor da terra, o atendimento aos interesses locais e nacionais e o intenso
fluxo migratorio.

De maneira assertiva, Tostes (2006) ressalta a criagcdo do TFA como de grande
relevancia para o desenvolvimento da regido, com impactos diretos no processo de
urbanizagdo e no aumento do fluxo migratorio, direcionados em sua maior parte para
a cidade de Macapa. Tal situacdo pode ser confirmada a partir de dados do IBGE
apurados a época, com a identificacdo de um salto populacional de 1.300 para 2.800
habitantes, em um intervalo de pouco menos de um ano apds criagao do TFA, em
1944 (Nunes, 1946).

A instalagdo da Empresa de Industria e Comércio de Minérios S.A (ICOMI), em
1957, foi outro fator que corroborou de maneira significativa o processo de
transformacéo do espaco urbano da cidade de Macapa. Tratava-se de um projeto
econdmico para a exploragdo do manganés, mas que também previa a implantagéo
de infraestrutura local, como a construgdo da Estrada de Ferro do Amapa4, o Porto de
Santana, a Usina Hidrelétrica de Coaracy Nunes (UHCN) e de novas rodovias. Com
isso, ocorreu um acentuado fluxo migratério para a regido e, consequentemente, para

a ja capital Macapa (Santos; Moura, 2019).
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Garcia (2014) enfatiza ainda, relacionados a esse periodo, outros fatores
indutores para o crescimento populacional que a regido experimentou, principalmente
até os anos 2000, e com repercussao direta na expansao da malha urbana da cidade
de Macapa. Trata-se da implantagdo do Complexo Industrial do Jari (1970), do inicio
da construgao da BR-156 em 1975, que hoje interliga a capital Macapa ao municipio
de Oiapoque, e da transformacéao do Territorio em Estado no ano de 1988.

Posteriormente a criagdo do Estado, Santos e Moura (2019) destacam a
implantacéo da Area de Livre Comércio de Macapa e Santana (ALCMS), em 1991, e
do Programa de Desenvolvimento Sustentavel (PDSA), em 1995, como fatos sociais
impulsionadores para o aumento do processo migratorio no Amapa. Soma-se a isso,
os periodos eleitorais como propulsores do crescimento populacional, em grande
parte por pessoas atraidas por promessas de empregos, conforme destaca Tostes
(2006). Isso, no entanto, também acabou por contribuir para a ocupagao de areas
periféricas da cidade, com reflexos diretos na capital Macapa. De acordo com Silva
(2017), o incentivo para a migracdo na cidade resultou no assentamento de
populagdes provenientes, principalmente, do interior do Amapa, ilhas do Para e de
outras regides do territorio brasileiro.

A tabela a seguir apresenta o crescimento populacional acumulado em
numeros absolutos e a taxa média anual em Macapa no periodo de 1950 a 2022.

Tabela 1 - Crescimento Populacional em Macapa no periodo de 1950 a 2022

Periodo Populagéao Populagao Final Crescimento Taxa média
Inicial acumulado(%) anual (%)
1950-1960 20.594 46.905 127.7 8,6
1960-1970 46.905 87.755 87,1 6,5
1970-1980 87.755 140.624 60,2 4,8
1980-1991 140.624 179.252 27,7 2,2
1991-2000 179.252 282.745 57,7 5,1
2000-2010 282.745 398.204 40,8 3,5
2010-2022 398.204 442933 11,2 0,9

Fonte: IBGE, Série Histérica 1950-2022.

Os dados apresentados ratificam que, em Macapa, o maior periodo de

crescimento populacional corresponde aos anos de 1950 a 1980, quando se iniciam
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e consolidam a implantagdo de grandes projetos econédmicos na regido amapaense.
Isso também pode ser evidenciado na série historica 1991 a 2000, na qual apresentou-
se um crescimento populacional significativo, grande parte em decorréncia da
implantacdo da Area de Livre Comércio de Macapa e Santana. Essa dinamica
manteve-se até por volta de 2010, quando se comecga a observar um declinio das
taxas de crescimento populacional, conforme identificado no Censo Demografico de
2022. As informagdes também podem ser visualizadas no grafico 1, a seguir:

Grafico 1 - Taxa de crescimento médio anual e absoluto da populagcdo em Macapa na série histérica
de 1950 a 2022
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Fonte: Elaborado pela autora com dados do IBGE - Série Histérica 1950-2022.

Assim, principalmente em Macapa e em Santana, os dois maiores municipios
em termos populacionais, mas de maior intensidade na capital, ocorre o0 aumento da
demanda por moradias e servigos publicos, tanto em decorréncia do fluxo migratoério
guanto pela populagao local. No entanto, como parte de um processo de urbanizagao
experimentada pelas cidades amazénicas, desigual e combinada com caréncia de
equipamentos e servigos publicos, tem inicio uma série de problemas no processo de
ocupacgao do espaco urbano amapaense que perduram até os dias atuais.

Os estudos citados elencam o conjunto de acontecimentos historicos, sociais,
politicos e econdmicos vivenciados no territério amapaense que foram condicionantes

para 0s processos que resultaram na expansao do crescimento populacional, com
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destaque para os municipios de Macapa e Santana. Para Porto ef al. (2008), essas
cidades se destacam por concentrar as principais atividades econdmicas e,
especificamente em Macapa, encontra-se a maior parte da maquina administrativa
estadual, constituindo-se no centro politico e econémico do territério amapaense.

Mais recentemente, no ano de 2023, através da Lei Complementar N° 21/2023,
instituiu-se a regido metropolitana de Macapa, com a inclus&o de trés municipios, a
saber: Macapa, Santana e Mazagéo. A justificativa dessa criagéo foi a possibilidade
de criar maior dinamismo e crescimento econémico nesses territérios. Com isso, em
termos populacionais, passaram a constituir uma populagdo de 509.883 habitantes e
uma area total de 7.984,640 km, configurando-se como a 322 regido metropolitana do
Brasil.

No conjunto da regido metropolitana, no entanto, os municipios de Macapa e
Santana vém constituindo-se como o0s principais polos de articulagcdo de
desenvolvimento, com influéncia econdmica nos outros municipios amapaenses e
também das ilhas do Para, o que extrapola a delimitagdo politica administrativa
estadual (Santos; Buraslan; Ferreira, 2019). Nesse cenario, a cidade de Macapa, em
particular, tem se destacado no contexto da regido setentrional da Amazénia

brasileira.

1.2 A expansao urbana na cidade de Macapa: processos de indugdao e de
ocupacao do espaco urbano a partir da década de 1990

1.2.1 A Configuragao dos bairros na cidade de Macapa: da politica de loteamento
até a criagao dos novos bairros em 2020

No que tange aos processos de ocupagdo do espag¢o urbano macapaense,
Silva (2017) destaca que a década de 1990 demarca o inicio de um processo de
intensa transformac&o da malha urbana do municipio. Como ja destacado, Macapa,
principalmente, por ser a capital do Estado, concentrou ao longo de sua histéria a
maior parte dos fluxos migratérios direcionados ao Estado. O resultado foi o
crescimento populacional, sem que a cidade estivesse estruturada para receber os
novos migrantes.

Assim, a urbanizagcdo no municipio de Macapa, no periodo de 1990 a 2010,

caracterizou-se pelo surgimento de novos bairros, os quais expandiram-se
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horizontalmente e em areas periféricas da cidade. Tratou-se, principalmente, de uma
politica de criagdo de loteamentos e de bairros, dentre os quais, 15 loteamentos foram
criados somente pelo Estado (Silva, 2017). Desse modo,
Destacam-se como caracteristicas principais do processo de urbanizacao
vivenciado por Macapa, no periodo de 1990 a 2010, um forte contetdo
periférico e horizontal, intensificando a desigualdade socioespacial e o

governo do Estado como promotor destacado da expansao urbana (Silva,
2017, p. 66).

Assim, de acordo com Cantuaria (2011), neste periodo, surgiram novos bairros
e loteamentos, principalmente na zona norte da cidade. S&o eles: Jesus de Nazare,
Pacoval e S&do Lazaro (1984); Jardim Felicidade (1985); Novo Horizonte (1994); Boné
Azul e Brasil Novo (1997); Novo Horizonte Il (1994); Infraero (1997) e Liberdade
(1999). Ainda no final do ano de 1990, destaca-se que a expansao ocorreu mediante
a implantacdo de alguns projetos habitacionais pelo governo, como os conjuntos
Laurindo Banha, o Cabralzinho e o Boné Azul, através de linhas de financiamento da
Caixa Econdémica Federal (CEF) (Pereira, 2013).

Contudo, a falta de investimento em planejamento urbano ocasionou processos
de ampliacdo da cidade de forma desordenada, sem a adequada implantacdo de
infraestrutura, como ocorrido na maioria das cidades brasileiras, possibilitando a
formacéo de espacos através de invasdes, a exemplo do bairro Sdo Lazaro, assim
como dos loteamentos de areas desprovidas de infraestrutura basica, como foi o caso
dos bairros Jardim Felicidade e os Loteamentos Infraero | e Il (Carvalho, 2013).

Por sua vez, do processo de ocupagao das areas periféricas, os resultados tém
se refletido na ocupacéo irregular e desigual da paisagem urbana em Macapa,
inclusive com uma elevada ocupacao das areas umidas, conhecidas como areas de
ressaca (Silva, 2017). Estes espacos enquadram-se como areas de protegao
ambiental, consideradas de grande valor para a manutengao do equilibrio ambiental
da cidade, principalmente para a regulagdo do microclima da zona urbana. Fato
importante, pois estima-se que pelo menos 20% do territorio macapaense seja
constituido por areas alagadas (Zeeu, 2012).

Assim, Vales (2021) aponta que o processo de expansao urbana da cidade de
Macapa, principalmente apds a criagao do estado do Amapa, ocorreu paralelamente
acompanhado de diversos problemas econémicos, ambientais e sociais, sem o0s

devidos investimentos em saneamento basico e habitacao.
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Nesse mesmo sentido, Silva et al. (2017) apontam como consequéncias a
existéncia de inumeros problemas no contexto da cidade, como o trafego intenso de
veiculos, poluigdo (agua, ar, sonora e visual), caréncia de moradia e de trabalho,
proliferacdo de doencgas devido a auséncia de saneamento basico, acumulo de lixo e
ocupacao das areas de baixadas pelas populag¢des de baixa renda.

A expansé&o da malha urbana em Macapa pode ser melhor visualizada na figura
2 a sequir:

Figura 2 - Mapas da expanséo urbana na cidade de Macapa no periodo de 1990 a 2020
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Fonte: Vasconcelos; Flores; Cunha, 2024.

Como se pode perceber, a malha urbana de Macapa vem apresentando
significativas alteragbes no padrdo de ocupagéo, com visivel aumento das areas de
expansao no territorio entre o periodo de 1990 a 2020. Essas novas frentes de
expansao ocorrem em espacgos, principalmente, em diregdo a zona norte e a zona
oeste da cidade, demandando do poder publico novas medidas de planejamento
urbano.

Assim, mais recentemente, no ano de 2020, durante o primeiro mandato do
prefeito de Macapa, Antdnio Furlan (2019-2024), Macapa experimentou uma
significativa reconfiguragdo da malha urbana, com a criagdo de novos bairros,

passando de 28 para 63. S&o eles: o Acgai, o Pantanal, o Renascer, o Ipé, na Zona
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Norte, o Jardim Marco Zero e o Igarapé da Fortaleza, na Zona Sul. O distrito da
Fazendinha, por sua vez, foi subdividido em 3 bairros: o Chefe Clodoaldo, o Vale
Verde e o Murici. Além desses, foram criados os bairros do Coracdo, o Jardim
Felicidade, o Marabaixo I, Il, lll e o Jardim América (antigo Marabaixo 1V), o Quildbmetro
Nove, o Lago da vaca, o Bioparque, o Cabralzinho, o Macapaba, entre outros.

Um fato importante a se destacar € que esses bairros sédo originados, em sua
maioria, dos antigos loteamentos criados pelo Estado ou pela gestdo municipal, ainda
na década de 90, os quais, ao longo dos ultimos anos, passaram a concentrar, cada
vez mais, numerosos contingentes populacionais. Para melhor compreenséo,

apresenta-se a figura 3 com a nova divisao dos 63 bairros de Macapa:

Figura 3 - Mapa com os 63 bairros na cidade de Macapa/AP a partir do ano de 2020
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Fonte: IBGE (2020); Prefeitura Municipal de Macapa (2020).
Organizagao: Bastos; Ferreira; Freitas, 2024.

Em termos demograficos, os bairros mais populosos sao Buritizal, Novo
Horizonte, Novo Buritizal, Centro e Congods, os quais em conjunto correspondem a
aproximadamente 130.250 mil habitantes da cidade de Macapa, cerca de 25% da
populagao total no ano de 2022. Destaca-se, no entanto, que trés dessa lista estdo
localizados na zona sul da cidade e somente um na zona norte (Tostes, 2024).

Ressalta-se, ainda, que bairros menos populosos fazem parte da nova lista de

bairros recém-criados, como é o caso do Cajari, Bioparque, Bella Ville, Sado José e
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Murici, somando uma populagdo de apenas 1.972,29 habitantes (Tostes, 2024).

Desse modo, Tostes (2024) identifica uma disparidade entre a ocupagéo dos
bairros mais populosos € menos populosos na cidade de Macapa, em que estes
concentram cerca de apenas 1,3% da populagdo em comparagcdo com aqueles, além
de serem mais desprovidos de infraestrutura urbana. Nesse aspecto, muito tem se
questionado sobre os critérios adotados para a delimitacdo dos novos bairros em
Macapa no ano de 2020, para o qual ndo se estabeleceu uma metodologia clara. Para
Tostes (2024), a preocupacéo inicial poderia estar relacionada a questao de natureza
imobiliaria e fundiaria, na medida em que estes fatores se confrontaram com os
registros das glebas cartoriais urbanas.

O fato € que a criagdo de um numero expressivo de bairros na cidade de
Macapa demanda maior planejamento urbano, que perpassa pela revisao do Plano
Diretor, implantagao e ampliagdo da infraestrutura urbana, entre eles, a habitagdo e a
oferta de servicos publicos essenciais. Um desafio para a cidade de Macapa que ainda

apresenta deficiéncias urbanas relevantes, inclusive em seus bairros mais antigos.

1.2.2 A verticalizagdo na cidade de Macapa: alteragées nas diretrizes

urbanisticas

Outro fato de relevancia, vivenciado no contexto urbano de Macapa a partir dos
anos 2000, refere-se ao crescimento do processo de verticalizagdo, com
concentragdo, principalmente nas areas centrais. Nesse aspecto, data de 1999, o
primeiro edificio com mais de 10 andares construido em Macapa, o Turmalina
Residence, localizado na regido central da cidade, como exposto na figura 4. O
cenario da verticalizagdo em MMacapa, noentanto, s6 vem sendo viabilizado gragas
as constantes alteragcdes nos gabaritos construtivos realizados ao longo de diversas

gestdes municipais.
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Figura 4 - Foto do Turmalina Residence, primeiro edificio construido em Macapa acima de 10 andares

Fonte: Vales, 2021.

O Plano Diretor de Macapa (PDDUAM/2004), Lei Complementar n°029/2004,
elaborado no governo municipal de Jodo Henrique Pimentel (2001-2008), foi o
primeiro instrumento de planejamento a estabelecer as diretrizes relacionadas a
verticalizacdo na cidade. No documento, foram estipulados trés tipos de
verticalizagao, a saber: a alta, com porte de 22 a 32 metros de altura, podendo conter
de 8 até 12 pavimentos; a média, com alturas de 14 a 22 metros e composta de até 5
a 7 pavimentos; e a baixa, com envergadura de 8 a 14 metros e no maximo 3 a 4
pavimentos construidos (Vales, 2021).

Durante a gestdo do Prefeito Roberto Gées (2008 - 2011), iniciam-se as
primeiras alteragdes nas alturas das referéncias de verticalizagéo, atribuida a forte
pressao das construtoras em Macapa, para obterem maior aproveitamento de
coeficiente do solo urbano. Nesse sentido, editou-se a Lei Complementar n® 077/2011,
com implementagao de mudangas significativas para a verticalizagdo alta, subdividida,
assim, em alta 1, com alturas de 57,20 até 62,20 metros e até 20 pavimentos, e a alta
2, com envergadura de 34,64 até 37,94 metros e até 12 pavimentos (Vales, 2021).

No primeiro mandato do prefeito Clécio Luis (2012 - 2016), as mudangas nos
padroes de verticalizagdo continuaram sendo implementadas através da Lei
Complementar n°109/2014. Assim, em relacéo a verticalizacao alta, esta passou-se a
permitir constru¢des de até 76 metros de altura e até 22 pavimentos; a verticalizagao
meédia, os padrdes fixados foram de até 45 metros de altura e até 12 pavimentos; e,
por fim, a verticalizagdo baixa com altura de no maximo 23 metros e 5 pavimentos.
Observa-se que os valores de referéncia se apresentaram ja bastante expressivos,

principalmente quando se analisa o fato da cidade de Macapa ser cortada por diversas
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bacias hidrograficas.

Mais recentemente, ja no primeiro mandato do prefeito Anténio Furlan (2019 -
2024), editou-se a Lei Complementar n°142/2021, a qual alterou novamente os
padrées de verticalizacdo. As mudangas, no entanto, foram mais dirigidas para o
denominado Setor Residencial 3, onde ficam localizados bairros proximos as areas
centrais da cidade, mas nos quais, até entdo, ndo eram aplicados os gabaritos
construtivos de verticalizacao alta, definindo-se o limite maximo de 76 metros e 22

pavimentos.

Tabela 2 - Alteragbes nos padrdes de verticalizagdo na cidade de Macapa/Ap (2004 a 2021)

ANO VERTICALIZAGCAO VERTICALIZA(}IT\O VERTICALIZAGCAO
BAIXA MEDIA ALTA
2004 8a14m 14 a22m 22 até 33 m
Entre 3 e 4 pavimentos Entre 5 a 7 pavimentos Entre 8 a 12 pavimentos
Alta 1
52,20 até 62,90 m
2011 Entre 14,35 ¢ 16,10m Entre 29,00 e 31,70m AU PERITEES
5 pavimentos 10 pavimentos Alta 2
36,64 até 37,94
12 pavimentos
Altura maxima 23 m Altura maxima 45m Altura maxima 76 m
2014 . . :
5 pavimentos 12 pavimentos 22 pavimentos
.. - Setor Residencial 3:
2021 A't“ga g/?r’:]'emnﬁozse’ i A't;‘ga ':j’;’:;:gm Altura méaxima 76 m
P P 22 pavimentos

Fonte: Elaborado pela autora, adaptado do Plano Diretor 2004 e Leis Complementares N° 077/2011,
N°109/2014 e N° 142/2021.

Mediante isso, observa-se que o processo de verticalizagdo na cidade de
Macapa tem sido viabilizado por meio da edigdo de diversas leis complementares
municipais, com a propositura de novos gabaritos de edificagdes, alterando, com isso,
os parametros estabelecidos no Plano Diretor de Macapa/2004. Nesse aspecto, com
maior concentrag&do nas areas centrais, a paisagem urbana comeca a ser desenhada
pouco a pouco pela presenga de prédios verticalizados de grande porte, implicando
novas reconfiguragdées no uso e na ocupagao da cidade.

Em seus estudos, Batista, Brito e Pantoja (2016) destacam trés fatores
condicionantes para as alteragdes nos padroes de verticalizacdo em Macap4, a saber:
a inexperiéncia dos gestores na elaboragao do plano diretor, os quais ndo ponderaram

adequadamente a expansao da verticalizagcdo da cidade; a elaboragdo do proprio
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plano, ocorrida sem a adequada discussdo com a sociedade civil e governamental; e
os interesses econdmicos das empresas de construcéo civil no estado do Amapa.

Vales (2021) corrobora, nesse sentido, ao destacar o processo de
verticalizacado na cidade de Macapa como decorréncia do forte apelo econémico das
construtoras. Para o autor, em diferentes gestdes municipais, aquelas tiveram éxito
na aprovagao, pelo poder legislativo municipal, das alteragcbes nos padrdées de
referéncia de verticalizacdo dos empreendimentos imobiliarios. Dessa forma,
possibilitou-se uma série de beneficios para o setor da construgéo civil, configurando-
se uma crescente fonte de investimentos econémicos no Estado do Amapa.

A expansao da verticalizagado na cidade de Macapa, nesse primeiro momento,
em se tratando dos empreendimentos imobiliarios de grande porte, tem se
concentrado em maior intensidade nos bairros localizados na regido central ou nos
considerados subcentros, a exemplo do bairro do Buritizal, do Laguinho e do Santa
Rita. Logo, acaba-se por sobrecarregar os servigos e equipamentos urbanos nessas
areas e no seu entorno, afetando a qualidade de vida dos moradores.

Brito (2014) destaca como expressao marcante desse processo a crescente
especulacado imobiliaria, habitada em sua maioria pela classe média macapaense.
Tudo isso é agravado pelo fato do aumento no numero de habitagdes verticalizadas
nao serem acompanhadas paralelamente pela ampliagdo na oferta de infraestrutura
urbana, a exemplo da expansdo do sistema de esgotamento sanitario, do
abastecimento de agua, e da melhoria na oferta de servigos publicos.

Assim, de acordo com Brito (2014), em uma logica perversa, presencia-se 0
redirecionamento dos principais equipamentos e servicos de infraestrutura urbana
para atender aos novos empreendimentos imobiliarios com prejuizos para a
populagao do entorno. Ha de se destacar também a expulsédo das populacdes de baixa
renda nas areas de implantagcdo desses edificios, em geral, atingidos, diretamente,
pelo aumento nos precos dos imoveis, resultado do processo de especulagao
imobiliaria nesses espagos da cidade.

Nesta mesma linha, Tostes (2018, p. 28) destaca que

A verticalizacdo em Macapa em sua maioria se traduz em empreendimentos
que segregam o espago urbano por serem projetos isolados e né&o
reproduzirem a integragao entre a cidade e o edificio. O problema em si ndo

esta na verticalizacdo, mas em como ela esta posta, priorizando o carater
fisico da maior fragdo do solo e negando o direito a cidade.
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Nesse sentido, Vales (2021) chama a atengdo para os processos de
planejamento urbano na cidade de Macapa serem efetivados com pouca ou total
auséncia de participagao social, refletindo em uma desconexao entre a populagao
local e a cidade. De certo, o crescimento da verticalizagdo € um processo visivel na
cidade de Macapa, como mostram os dados do ultimo censo de 2022 em comparagao
ao Censo de 2010, em que o crescimento relativo correspondeu a 18,15%, saltando
assim de um total de 4.768 mil unidades para 15.158 mil habitagcées. Nesse cenario,
incluem-se as habitagcbes verticalizadas construidas pelo poder publico, estes em
geral de até 4 pavimentos, e os privados, com predominio da média e alta
verticalizacao.

Por fim, como destaca Tostes (2019), dentro de um contexto urbano, a
verticalizacdo tende a se constituir como um processo inevitavel, porém, deve-se
tomar o cuidado para se evitar a constru¢ao de edificios em contraste com a paisagem

do lugar.

1.3 A Politica de Habitacao de Interesse Social em Macapa: do Territério Federal
do Amapa aos dias atuais

1.3.1 A Politica habitacional do Territério Federal do Amapa ao Periodo Militar

Como ja ressaltado anteriormente, Macapa, na condigdo de capital do estado,
historicamente, sempre concentrou o maior volume de investimentos de infraestrutura
e de desenvolvimento urbano no Amapa. Apesar disso, ndo impediu a geracao de
graves problemas sociais e urbanos na cidade, a exemplo da caréncia habitacional.

As primeiras iniciativas no atendimento dos problemas de moradia em Macapa
comecaram em meados de 1945. Nesse momento, o governo local promoveu a
construcao de 10 casas para atender aos operarios das empresas recém-instaladas,
na época do Territorio Federal do Amapa. Essas moradias foram edificadas nas areas
onde hoje localiza-se o atual perimetro da Fortaleza de Sdo José de Macapa (Jornal
do Amapa, 1945).

Ainda no ano de 1945, inaugurou-se a “Hospedaria dos Operarios”, localizada
a época na antiga Praga Capitdo Assis, mas hoje conhecida como Praga Veiga Cabral,
na regido central de Macapa. A acgdo, todavia, referiu-se apenas a construgcado de

barracdes improvisados, com vistas a acomodar os novos trabalhadores imigrantes
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do TFA. Porém, de acordo com Silva (2018), a medida foi considerada uma das
primeiras iniciativas no campo da habitagdo de interesse social no Estado.

No tocante ao aumento do fluxo migratério para o Territério, envolveu tanto as
pessoas contratadas para ocuparem os cargos publicos ou para trabalharem nas
empresas recém-instaladas, quanto os individuos considerados de mao de obra n&o
qualificada. Quanto a estes ultimos, foram os que atuaram diretamente nas atividades
de construgao civil das primeiras edificagdes publicas e casas no Estado. Nesse
cenario, comegou a se formar um processo hierarquico e desigual de segregacao na
ocupacao urbana, entre as pessoas que ja habitavam o territério e entre os novos
imigrantes (Silva, 2018).

Para os novos imigrantes, no entanto, o territério amapaense representaria a
possibilidade da construgcdo de um novo lar, principalmente a partir dos incentivos
governamentais oferecidos, com a distribuicdo de lotes residenciais e comerciais e
com a concessao de auxilio para a construgcédo das habitagbes. A maior regularidade
na prestacao dos servigos de navegacéo de destino Macapa-Belém possibilitou, ainda
mais, o aumento no fluxo de pessoas em direcédo a cidade de Macapa (Silva, 2018).

No governo de Janary Gentil Nunes, em 1949, coube ao Departamento de
Viagao de Obras Publicas a construgdo de diversas obras na cidade de Macapa.
Assim, desse periodo, corresponde a edificagado de 35 casas para os funcionarios do
governo, os chamados diretores de servigos, e da residéncia do governador (Reis,
1949).

Na década de 50, implantou-se a Vila do IPASE, localizada na Avenida
Procopio Rola, pelo Instituto de Pensdes e Assisténcia dos Servidores do Estado,
(IPASE) exclusivamente para os membros de alto escalédo do territério. Silva (2018)
aponta que as residéncias foram consideradas a época de elevado padrao construtivo,
mas que nao passaram por processos adequados de manutencio, resultando, ao
longo das ultimas décadas, na perda de seus padrdes originais.

No que tange aos periodos que marcam o fim da gestdo de Janary Nunes, o
qual foi governador do TFA até 1955, e do periodo militar, iniciado em 1964, ficou
registrada a existéncia de uma lacuna na execugéao da politica habitacional no territorio
amapaense, conforme apontam Cordeiro e Matsununaga (2019).

Especificamente quanto ao periodo militar, Santos (2001) destaca como a
principal preocupagao do regime a consolidagcdo do modelo politico. Isso se daria
através da alienacao politica da populagao ou da puni¢cdo dos funcionarios publicos,
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dos sindicalistas e dos estudantes contrarios ao regime. Desse modo, ndo se priorizou
desenvolver a politica habitacional no Amapa e, consequentemente, na cidade de
Macapa.

Nesse sentido, de acordo com Tostes (2014), somente a partir do governo de
Annibal Barcellos, na década de 1980, nos ultimos anos do regime militar, é que séo
iniciados os projetos habitacionais financiados pela Caixa Econdmica Federal em
Macapa. Para gerenciar essa politica habitacional, a gestdo municipal criou a
Empresa Municipal de Desenvolvimento Urbano (EMDESUR). Destaca-se que,
naquela época, esta foi considerada a unica entidade imobiliaria amapaense voltada
a provisdo de moradias no municipio.

Assim, sdo empreendimentos habitacionais produzidos pela EMDESUR, o
Conjunto Cabralzinho (1987), na zona oeste da capital, o Conjunto Laurindo Banha
(1978), na regido sudoeste da cidade, e o Conjunto Boné Azul (1987), localizado na
zona norte, todos em area de expansao urbana, em perimetros distantes do centro. A
edificagdo e a aquisicao das unidades habitacionais eram viabilizadas por meio de
financiamentos diretos concedidos pela EMDESUR, que incluiam facilidades no
parcelamento do valor total dos iméveis (Tostes, 2014).

A construcdo desses empreendimentos habitacionais, por sua vez,
apresentava caracteristicas em comum, a saber: auséncia de infraestrutura
adequada, de equipamentos publicos e de suporte comercial, como comeércios, dentre
outros, considerados, assim, muito mais como bairros dormitérios da cidade (Santos,
2018).

Em sua analise, Tostes (2014) aponta a ineficiéncia da EMDESUR no
atendimento das necessidades de provisao habitacional em Macapa. Tal fato estaria
relacionado, principalmente, a ndo priorizacdo pela prefeitura municipal do proprio
orgéo, implicando em limitagdo no acesso aos recursos financeiros, e a ineficacia na
cobranga e no gerenciamento dos pagamentos referentes as habitagbes entregues
pelo instituto. As analises de Machado e Pantoja (1995) ressaltam ainda que politica
habitacional desenvolvida pelo 6rgao n&o era direcionada para atender com moradia
a populacéo de baixa renda. Ao contrario, exigia-se dos beneficiarios a apresentagéo
de uma renda minima, a época, de 10 a 15 salarios-minimos.

Somente nos ultimos anos do governo de Annibal Barcellos, inicio dos anos 80,
realizou-se a construgéo de habitagdes para a populagao que vivia em areas alagadas
na regido localizada a frente da cidade de Macapa. Assim, foram beneficiadas as
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popula¢des moradoras das areas na antiga favela do Elesbao, hoje conhecida como
o bairro Santa Inés, localizado na orla da cidade de Macap4, e na Baixada do Japonés,
atual bairro do Perpétuo Socorro e Novo Buritizal (Cordeiro; Matsununga, 2019;
Pennafort, 1994). Nessas localidades, foram realizados aterramentos, obras de
saneamento e construgdo de estruturas de fossas bioldgicas para esgoto, com a
edificacdo de casas em madeira, pisos e banheiros em alvenaria (Pennafort, 1994).

Como ja discutido, o estado do Amapa recebeu um intenso fluxo migratorio
entre as décadas de 1970 e inicio dos anos 2000, principalmente em direcéo a cidade
de Macapa, a qual chegou a atingir neste ultimo periodo taxa de urbanizagao de 89%.
Por outro lado, ndo foram realizados investimentos na mesma propor¢ao em politicas
de infraestrutura urbana e social, como no caso da habitagdo (Souza, 2014).

A esse respeito, Brito (2014) e Tostes (2014) ressaltam que, apesar da
construcdo dos diversos conjuntos habitacionais em Macapa, principalmente, durante
o ultimo mandato do governador Annibal Barcellos (1991-1995), apresentou-se
insuficiente o atendimento as necessidades da crescente populagédo macapaense com
moradia. Uma das consequéncias resultou na ocupagao gradativa das areas umidas,

as chamadas ressacas, grande parte localizada préxima as areas centrais da cidade.

1.3.2 Processos mais recentes da implantacao da Politica habitacional em
Macapa: da politica de loteamento aos programas habitacionais do MCMV

Para fazer frente a essa problematica na ocupacdo do espaco urbano
macapaense, o governo do Estado iniciou, durante a década de 1990, uma politica de
distribuicdo de lotes. Assim, a medida se efetivou a partir da disponibilizacédo de
terrenos localizados, principalmente na zona norte da cidade, em areas periféricas, e,
consequentemente, sem existéncia de infraestrutura urbana para atender aos novos
moradores (Tostes, 2014).

Desse modo, de acordo com Santos (2018), a politica de distribuigcdo de lotes
constituia-se apenas de aberturas de ruas, delimitagao de lotes e de quarteirdes e a
colocacgao de postes para a instalagdo de energia elétrica. Nao existia, portanto, a
construgcao de casas e a implantacdo de servicos de infraestrutura, a exemplo de
saneamento basico.

Com isso, o Estado disponibilizou um total 8.078 lotes urbanos, distribuidos nos
seguintes loteamentos: Brasil Novo, o Conjunto Hospital de Base, o Loteamento
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Tucuma, Loteamento Renascer, Chefe Clodoaldo, Marabaixo e Pantanal (Cordeiro;
Matsunaga, 2019). Destaca-se ainda a existéncia de mais 7 (sete) loteamentos, n&o
constantes na base de dados do Instituto de Meio Ambiente do Amapa/IMAP, porém
criados no mesmo periodo, a saber. na zona norte, o Loteamento Infraero, o
Loteamento Novo Horizonte e Loteamento Jardim Felicidade; e na zona Sul, o Jardim
Equatorial, o Jardim Marco Zero, o Zerdo e a Universidade (Cordeiro; Matsunaga,
2019; Portilho, 2006).

Em meados dos anos 2000, ocorreu a criagdo de mais loteamentos pelo
governo estadual, sdo eles: o Agucena, o Amazonas, o Vale Verde, o Morada das
Palmeiras, o Esperanga do Renascer e o Conjunto Boné Azul (Cordeiro; Matsunaga,
2019; Silva, 2017).

Ha de se ressaltar, segundo Silva (2017), que paralelamente a politica de
distribuicao de lotes, no periodo de 2003 a 2005, deu-se inicio também as acdes de
regularizacdo fundiaria em alguns bairros da cidade. Porém, de acordo com Cordeiro
e Matsunaga (2019), pelo menos até meados dos anos de 2010, ainda persiste uma
politica de criagdo de assentamentos urbanos em Macapa, atraves da distribuicao de
lotes.

Desse modo, somente a partir do ano de 2007, inicia-se uma nova fase de
acdes governamentais no ambito da habitagdo em Macapa, com aporte de verbas
federais para a construgdo dos conjuntos habitacionais. Trata-se de recursos
provenientes do Programa de Aceleragao de Crescimento (PAC), langado 2007, para
subsidiar as politicas econémicas de investimento em infraestrutura, em saneamento,
em habitacdo, em transporte, em energia e em recursos hidricos. Destaca-se o
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), criado no ano de 2009, financiado pelo
Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) e com geréncia pela CEF.

Assim, com recursos do PAC, no ano de 2007, iniciado durante a gestdo do
primeiro mandato do governador Waldez Goes (2003 - 2006), construiu-se o primeiro
conjunto de moradia popular, demarcando uma nova configuracdo da politica
habitacional em Macapa. Denominado de Vitéria Régia, encontra-se localizado na
Zona Norte da cidade, com 160 unidades habitacionais, de tipologia vertical,
distribuidos em blocos de dois pavimentos (Cordeiro; Matsununga, 2019).

No ano de 2011, também com recursos do PAC, realizou-se a entrega do
Conjunto Habitacional Mucaja pela prefeitura municipal, com 592 unidades
habitacionais, distribuidas em 37 blocos de apartamento, com 4 pavimentos e 4
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apartamentos por andar. O habitacional de moradia popular atende a populagao
remanejada de area alagada com o mesmo nome, a favela Mucaja. Situado em uma
area de localizagdo considerada privilegiada, mais especificamente na zona sul,
constitui-se em um dos raros conjuntos habitacionais, na cidade, localizado em area
préxima a regiao central.

Ainda de responsabilidade da prefeitura municipal de Macapa e com recursos
do PAC, foram finalizados e entregues outros dois conjuntos habitacionais. Um no ano
de 2012, o Parque dos Buritis, na Zona Norte, de 36 unidades habitacionais, do tipo
casa (Tostes, 2014). Outro no ano de 2013, o Conjunto habitacional Mestre Oscar
Santos, também na zona norte de Macapa, com 528 unidades habitacionais do tipo
térrea, em uma area de 37 m2. De acordo com Tostes (2014), chama a atencédo o fato
deste ultimo constituir-se no unico empreendimento implementado em area definida
no Plano Diretor de Macapa, de prioritaria para Habitacdo de Interesse Social.

Faz-se importante ressaltar a existéncia do Conjunto Habitacional Congos pelo
governo estadual, também com recursos do PAC, o qual encontra-se em fase de
finalizacdo. A previsdo é de que o empreendimento possa beneficiar cerca 1.200
pessoas a serem atendidas mediante demanda dirigida, provenientes das passarelas
nas areas de ressaca existentes no entorno do residencial, a partir da disponibilizagéo
de 282 unidades habitacionais.

No ambito do PMCMV, somente no ano de 2014, de responsabilidade do
governo estadual, ocorreu a entrega do primeiro conjunto habitacional, denominado
de primeira fase do Residencial Macapaba, com 2.148 unidades, distribuidas entre
casas e apartamentos. A segunda etapa, por sua vez, com a finalizagdo de mais 2.218
moradias, somente ocorreu em 2017, somando as duas fases um total 4.366
habitagcdes. Com isso, o Residencial Macapaba é considerado, atualmente, o maior
habitacional de moradia popular do estado do Amapa (Tostes; Luz, 2014; Santos;
Moura, 2019).

No ano de 2016, foi a vez da prefeitura municipal realizar a entrega, com
recursos do PMCMV, do Conjunto Sdo José, composto de 1.440 moradias, e do
Conjunto Jardim Acucena, de 1.500 unidades habitacionais. A localizacdo dos
empreendimentos situa-se na zona sul da cidade, ambos de tipologias de edificios
verticais com 5 pavimentos.

Refere-se ao mesmo periodo o inicio da construgdo do conjunto habitacional
Janary Nunes, também de responsabilidade do governo municipal, no bairro da
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Fazendinha, localizado na zona sul da cidade. As obras, no entanto, foram paralisadas
em 2018, por motivos de desisténcia da empresa contratada, retomadas, somente, a
partir de 2022. Apods a conclusao, prevista para o ano de 2025, estima-se que o
empreendimento possa beneficiar cerca de 500 familias (Cordeiro; Matsununga,
2019).

O ano de 2022, com recursos do PMCMV, ainda demarca a entrega de mais
um conjunto habitacional pelo governo estadual, a primeira e a segunda etapa do
conjunto Habitacional Miracema, na zona oeste da cidade, com a entrega de mil
unidades habitacionais. A terceira e a quarta etapa, por sua vez, tiveram as obras
finalizadas somente em novembro de 2024, com edificacdo de mais mil moradias.
Desse modo, trata-se do segundo maior empreendimento habitacional no Estado, com
uma faixa de mais 2.000 familias beneficiadas.

Destaca-se, porém, que apesar da concluséo total da obra ter ocorrido somente
no ano de 2024, a assinatura do contrato do empreendimento corresponde aos anos
de 2017 e 2019, abarcando, desse modo, o periodo de analise deste trabalho. O
conjunto das informagdes apresentadas podem ser melhor visualizadas no quadro 1
abaixo:

Quadro 1 - Relagédo dos Conjuntos Habitacionais contratados em Macapa com recursos do PAC e
PMCMYV até o ano de 2019

Ano de Ano de S Unidades Responsabi- - -
Assinatura Entrega REEIED | sl EEEE] Habitacionais lidade USR]
_— 2007 PAC Vitéria Régia 160 Gestao Vertical
Estadual
Nao , Gestéo .
----- concluido PAC Congos 282 Estadual Vertical
_— 2011 PAC Mucaja 592 Gestao Vertical
Municipal
S— 2012 PAC PEIILO 1o 36 Camw Horizontal
Buritis Municipal
Mestre Oscar Gestéo .
2010 2013 PMCMV Santos 528 Municipal Horizontal
Macapaba ~ :
2011 e 2014 e Gestéo Vertical e
2012 2017 L (226 4.366 Estadual Horizontal
Fase 2)
2013 2016 PMCMV S0 José 1.400 Gestdo Vertical
Municipal
Gestéo .
2013 2016 PMCMV Agucena 1.500 Municipal Vertical
2018 Nao PMCMV | Janary Nunes 500 Gestao Vertical
concluido Municipal
Miracema =
e o2 | PmeMy | (Modulol e, 2000 mosao Vertical
Maodulo Il e IV

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

A partir do exposto, pode-se perceber que a habitagcado de interesse social em
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Macapa vem sendo implementada pelas diversas gestdes municipais e estaduais em
parceria com governo federal, principalmente com foco na produgdo de novas
unidades habitacionais.

Ha de se destacar, no entanto, que, no conjunto das habitagdes existentes em
Macapa, o Censo Demografico (2022) revelou a existéncia de diversos problemas,
principalmente relativos a questdo da habitabilidade. Nesse aspecto, no conjunto das
caracteristicas relativas a existéncia de servigos urbanos e de infraestrutura, com
destaque para as condigbes de acesso ao abastecimento de agua e esgotamento
sanitario, a partir de uma analise dos dados mais recentes apresentados pelo Censo
Demografico 2022, destacam-se as seguintes situagoes.

Em relagdo as formas de abastecimento de agua, € prevalecente a ligagédo em
rede geral de distribuicdo, como também se identifica um numero significativo de
presenca de pocos profundos ou artesianos. Por outro lado, a menor incidéncia refere-
se ao uso de rios, agudes, cérregos, lagos e igarapés e de outras formas nédo
destacadas, conforme exposto no grafico 2 abaixo:

Grafico 2 - Principais formas de abastecimento de agua nos domicilios permanentemente ocupados
em Macapa, no ano de 2022 (%)

44,06%

2,21%

1,06%

0,11% 0,03% 0,07%

Rede geral Pogo Pogo raso, Fonte de Carro Pipa Armazenada Rios, Outros
de profundo ou freatico ou nascente ou da chuva agudes,
distibuigao artesiano cacimba mina corregos,
lagos e
igarapés

Fonte: Elaboragéo propria com dados do IBGE (2023).

Assim, embora se identifique a prevaléncia de domicilios ligados a rede geral
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de distribuigdo de agua, quando comparado com as demais formas de abastecimento,
corresponde a menos da metade do total de moradias ocupadas. Isso, entao, reflete
a existéncia de domicilios sem adequado processo de tratamento da agua, com
exposicao da populacéo a diversos tipos de contaminacao.

Relativo ao esgotamento sanitario, os dados ratificaram a precariedade na
oferta do servigo a populacdo macapaense. Destaca-se, assim, o baixo percentual de
domicilios particulares permanentes ocupados com rede geral, rede pluvial ou fossa
ligada a rede de abastecimento. Nos demais domicilios, sdo inexistentes ou utilizadas
formas improvisadas e inadequadas de esgotamento e, em alguns casos, sequer
possuem banheiro. As informagdes apresentam-se sistematizadas no grafico 3:

Gréfico 3 - Principais formas de esgotamento sanitario nos domicilios permanentemente ocupados em
Macapa, ano de 2022

40,43%

Rede Geral, Rede geral Fosssa Fosssa Fossa Vala Rio, lago, Outras Nao
rede pluvial ou pluvial sépticaou sépticaou rudimentar corrego ou possuem
ou fossa fossa fossa filtro ou buraco mar banheiro
ligada a ligada a néo ligada
rede rede arede

Fonte: Elaboragao propria com dados do IBGE (2023).

Para uma adequada formulacdo de politicas publicas habitacionais, faz-se
importante a compreensao sobre as multiplas dimensdes que envolvem a
precariedade dos domicilios, para que desse modo seja possivel o estabelecimento
de estratégicas de planejamento urbano condizentes com as demandas de moradia.
Assim, os aspectos relativos a habitabilidade tornam-se fundamentais, pois nao
envolvem apenas a questéao fisica da habitagdo, mas também a insergao a cidade e o

acesso a servicos e a infraestrutura urbana.
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2 A FINANCEIRIZAGAO DA MORADIA COMO PROCESSO DE
DESPOSSESSAO/ESPOLIACAO

Neste capitulo, analisam-se os processos que caracterizam a financeirizagao
da moradia, com foco nas transformacbes impostas pelo avangco da economia
neoliberal nas ultimas décadas. Nesse sentido, as discussdes sdao embasadas a partir
de enfoques tedricos que abordam o papel do capital financeiro na conducédo da
politica habitacional e, com isso, a transformag¢ao da moradia, historicamente como
um direito social, em uma mercadoria e, mais ainda na atualidade, como um ativo
financeiro. No espacgo urbano, por sua vez, as implicagdes refletem-se diretamente na
forma como sera produzido, acessado e apropriado.

A Ultima parte desta se¢ao volta-se para o contexto da cidade de Macapa.
Destacam-se, assim, as novas reconfiguragdes socioespaciais vivenciadas,
principalmente através da implementacdo das politicas habitacionais do governo
federal, com foco no PMCMV, e a maior participagcdo do mercado imobiliario na
producgao habitacional.

Desse modo, para a construgcdo desta analise, fez-se uso da pesquisa
bibliografica em sites e repositérios institucionais (teses, dissertagdes, artigos
cientificos) e da pesquisa de campo, na cidade de Macapa/AP, com aplicagdo da
técnica de entrevista semiestruturada e de observacéo direta.

As entrevistas foram realizadas na Secretaria Municipal de Habitagcdo e
Ordenamento Urbano (SEMHOU), no dia 24 de novembro de 2024, com o
subsecretario municipal e também na Secretaria Estadual de Habitagdo/SEHAB, no
dia 27 de novembro de 2024, com o subsecretario estadual. A escolha pela SEHAB
deu-se em decorréncia do Estado ser também um grande promotor de indugdo para
a construgcao de habitacionais no municipio de Macapa, a exemplo dos dois maiores
conjuntos decorrentes do PMCMV, atualmente, serem de sua competéncia, o
Residencial Macapaba (2014 - 2017) e o Residencial Miracema (2022 - 2024).

2.1 A cidade empresa como reflexo de uma economia neoliberal

A nivel mundial, estima-se que cerca de 1,6 bilhdo de pessoas vivam em
moradias inadequadas, e cerca de mais de 100 milhées ndo possua nenhum tipo de
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habitagcao (Chaundhry, 2019).

A disponibilizacdo de terras para as familias que constituem o quadro das
necessidades habitacionais tem sido um constante desafio para as cidades, uma vez
que uma grande parte do territério urbanizado é constituido de assentamentos
precarios, caracterizado por condi¢gdes inadequadas de moradias (Mendonga; Lima;
Santoro, 2022).

Atualmente, a populagéo livre e urbanizada constitui-se como predominante no
cenario mundial, correspondendo a aproximadamente 55% da populagdo mundial
(ONU-Habitat, 2022). Porém, em seu nucleo prevalecem as camadas em situacao de
vulnerabilidade, as quais n&o tém conseguido acessar a moradia digna, vivendo em
espacos onde ha a forte presenca da violéncia, cada vez mais diversificada. Dessa
forma, “produzida a ‘cegueira’ da visibilidade da problematica da moradia, os
fundamentos dessa situagcédo geralmente ndo séo vistos como intrinsecos a produgao
da cidade e do urbano” (Pereira, 2022, p. 73).

Logo, faz-se importante compreender o processo de produg&o historica e
instrumentalizada do espago urbano. Ndo € a toa que, com as primeiras crises do
capitalismo, ja na segunda metade do século XX, esses elementos mostraram ser
significativos no processo de acumulacdo de expansdo do sistema capitalista
(Ferreira, 2014). Nessa conjuntura, a apropriacdo do espago urbano passa a se
constituir como mecanismo chave para a expansao e reproducao do capital, de
maneira a tornar-se “a espinha dorsal da articulagcao entre os diferentes momentos da
producéo capitalista, os quais objetivam realizar a mais-valia e garantir a continuidade
da acumulagao” (Verdi; Nogueira, 2017).

Nesse sentido, no modelo de producdo capitalista, as cidades sé&o
consideradas pecas fundamentais para o seu modo de reproducdo e acumulacgio.
Marx (2009), em seus trabalhos acerca do capitalismo, ja apontava o carater mutavel
do capital que para se reproduzir constantemente utiliza-se de mecanismos de
expropriagao que nunca cessam. Mas para tanto, o capitalismo precisa reproduzir-se,
cada vez mais, em escalas planetarias, de maneira a atender as formas especificas
de centralizacio de capitais e das propriedades privadas.

Retomando os primeiros estudos sobre o capitalismo, no ambito do processo
de expanséao capitalista, ocorre aquilo que Marx (2009) denominou de acumulagéo
primitiva. Um conceito criado pelo autor para explicar a génese historica do
capitalismo. Trata-se de um mecanismo no qual o produtor é separado dos meios de
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producdo. Ha assim a expropriacdo de determinado grupo social, transformado em
massa de trabalhadores livres, mas obrigados a ofertar a sua for¢ca de trabalho. A
realizagdo desse processo, por sua vez, envolveria atos de colonizag¢des, de guerras
imperiais e de regulamentagdes juridicas. Esta se falando aqui, portanto, de uma
violéncia que nao é diretamente econémica. Assim, é a separacao entre a forca de
trabalho e os meios de producdo que determinam os conteudos de producdo do
espago.

Luxemburgo (2010), em suas analises, também faz referéncia a esse modo de
exploracdo econémica, que necessita englobar outros espagos néo capitalistas para
a completude de seu ciclo expansionista. Este, por sua vez, é considerado uma outra
dimens&o da acumulag&o operada no cenario mundial, ndo se apresentando por meio
de formas sociais da dissimulacdo. Muito pelo contrario, no curso a ser estabelecido
entre 0s espagos ja capitalizados e os nao, utilizam-se métodos recorrentes de
praticas de violéncias explicitas, a exemplo das guerras, da politica colonial e dos
empréstimos internacionais.

Partindo das consideragées de Luxemburgo (2010), no tocante a violéncia
como parte do processo de acumulagéo do capitalismo, Harvey (2009) aponta o fato
de que essa violéncia nao teria se restringido a etapa de formacéo inicial do capital.
Ao contrario, constitui-se sempre presente e constantemente se repete ao longo de
todo o seu desenvolvimento. Nesse tocante, apresenta o conceito de acumulagéo por
despossessdo, também chamada de espoliacdo. Com isso, amplia a extensédo da
categoria de analise de acumulagao primitiva, em referéncia aos novos processos de
intensa exploragdo e controle do capital acumulado a partir de novas fases de re-
expansao geograficas.

Dessa forma, ao discutir a questdo da sobreacumulagdo do capital, Harvey
(2009) a relaciona a diversos fatores, tais como: o excedente de trabalho (levando ao
aumento do desemprego) e o excedente de capital (gerado em decorréncia da grande
guantidade de mercadorias existentes, as quais ndo podem ser vendidas sem perdas
ao longo do processo); a inutilizagdo da capacidade produtiva; e a existéncia de um
elevado quantitativo de capital sem capacidade de transformar-se em potencial
rentavel. A absorgao desse excedente so seria possivel através de ajustes temporais
espaciais.

No entanto, na medida em que esses ajustes espaciais-temporais ndo podem

ocorrer sobre uma base sustentavel, de forma a gerar uma reprodugdo ampliada,
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ocorre a chamada acumulagé&o por despossessdo, como ja referido anteriormente,
quando o processo de acumulagdo precisa recorrer a outros meios de exploragao
(Harvey, 2003).

E nesse sentido que o conceito proposto por Harvey (2003) se afasta do
conteudo de acumulagdo “primitiva” ou “originaria” proposta por Marx, embora
aspectos referentes a utilizagdo de mecanismos de expansdo geografica para a
realizagcao de valor permanegam. Assim, para o autor, o aspecto principal do conceito
envolve a desvalorizagdo dos ativos da superprodugcdo a baixos custos para,
posteriormente, serem reciclados em outros espagos de forma a gerar maior
rentabilidade. Assim, “0 processo de acumulagao por despossessao nao so contém
as praticas estabelecidas durante o processo de acumulagédo primitiva, como traz
outras formas de concentracdo e centralizagdo do poder sobre o capital” (Harvey,
2003, p. 144).

Em que pesem as diferengas conceituais como citado anteriormente, para
Harvey (2005), tanto a acumulagéo por despossesséo/espoliagdo quanto a primitiva
teriam na participagcdo do Estado o elemento central para a criagdo das condi¢des
histoéricas que possam possibilitar a acumulagao do capital assim como a apropriagao
privada do excedente. Assim, na medida em que nio € possivel estabelecer mais as
condic¢des tradicionais de acumulagao, o Estado passa, entdo, a empreender novas
fases de expansado, com base em processos de comodificacdo e privatizacdo dos
espacos produtivos, ainda que estes ja estejam ocupados pelo sistema de produgéo
capitalista (Harvey, 2013).

Desse modo, no ambito do conceito de acumulacdo por
despossessao/espoliagdo, Harvey (2005) aponta a existéncia de quatro
caracteristicas principais: a primeira corresponderia a privatizacao e a mercadificacio.
Trata-se de um dos grandes feitos da agenda neoliberal e também desse modelo de
acumulacdo de maneira a tornar passivos de privatizacdo e de mercantilizacdo os
ativos publicos, aferindo maior lucratividade em areas antes ndo comercializadas, a
exemplo da Politica Habitacional. Dessa maneira, passa-se a abrir ainda mais
margem para a ampliagdo do processo de acumulagao.

Uma segunda caracteristica refere-se a financializagdo, um processo que se
intensificou principalmente a partir dos anos 80, caracterizado por um modelo de
gestao de riqueza fortemente de carater especulativo e predatério. Trata-se, portanto,
do surgimento de novos instrumentos de especulagao, através da producgao de bolhas
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especulativas, acarretando o aumento da desigualdade social, com a apropriagao da
riqueza por um pequeno numero de pessoas em detrimento da maior parte da
populagao.

Como terceira caracteristica, Harvey (2005) aponta a necessidade de
administragdo e manipulagdo de crises, a chamada concepg¢ao de ‘langar a rede da
divida”. Ou seja, trata-se de um processo de transferéncia deliberada de riquezas de
paises pobres para os paises ricos, realizado de maneira bastante sofisticada. Nesse
cenario, o papel desempenhado pelos Estados e pelos Organismos Internacionais
passa a ser de criar e manter o controle sobre as crises e as desvalorizagdes. Uma
forma de evitar o colapso das economias e ao mesmo tempo manifestacbes e/ou
rebelides populares.

A quarta caracteristica, por sua vez, relaciona-se as redistribui¢ées via Estado.
Nesse sentido, o Estado desempenharia um papel muito especial, o de inverter o
modelo de redistribuicao do Estado de Bem-Estar Social, a partir de um fluxo que néo
se daria mais de cima para baixo. No atual modelo de acumulagao por espoliacao,
isso é perceptivel através das privatizagbes e cortes nos gastos publicos que afetam
principalmente as popula¢gées de menor renda. Ha ainda exemplos de concessao de
subsidios as familias com maior poder aquisitivo, a politica de desoneracdo de
impostos que beneficia grupos econémicos estabelecidos e com grande participagao
no mercado.

Segundo Harvey (2001, 2003b), tais processos se perpetuaram e se
reproduziram ao longo do tempo a partir das diversas formas de acumulagédo por
despossessao, sendo que, por meio da re-expansao geografica, ocasionariam novas
e intensas formas de exploracéo, assim como o controle do capital acumulado.

Ha outros atores que corroboram com as discussbes propostas por Harvey.
Dorre (2012), por exemplo, desenvolveu o teorema de Landnahme capitalista, a partir
do pressuposto de que o capitalismo € um sistema que se autonegaria
constantemente. De acordo com esse modelo, o processo de acumulagao capitalista
sempre se depararia com barreiras temporais e espaciais, havendo a necessidade de
supera-las para dar continuidade ao seu processo de expansao. Diante disso, o
capitalismo para se perpetuar necessitaria sempre da conquista de novos territorios
nao capitalistas. A funcdo destes, por sua vez, deve atender ao fornecimento de
recursos, de matérias-primas e de mao de obra.

Desse modo, Dorre (2012) também assume a ideia proposta por Harvey,
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segundo a qual os espagos denominados n&o capitalistas ndo sao unicamente
representados por territorios ou modos de produgdo ja existentes, o que na pratica
faria com que o processo de expansao do capital viesse a tornar-se irreversivel, e
consequentemente tendesse a um fim. Muito pelo contrario, a propria necessidade do
sistema capitalista de superar as fronteiras da acumulagao faz com que esse mesmo
sistema produza novos espacos nao capitalistas, os quais futuramente serao
expropriados por aqueles. E, nesse aspecto, que Dorre (2012) enfatiza a cadeia de
Landnahme como um processo em tese infinito.

Nesse sentido, Dorre (2012) propde uma ampliagdo da tese de Harvey acerca
do desenvolvimento capitalista. Segundo o autor, o funcionamento do capitalismo
ocorre com base em uma dialética de dentro para fora. Com isso, a expansao da sua
capacidade interna de acumulagao requer a espoliagao de um espaco nao capitalista.
Ocorre que, para a efetividade do processo, sao necessarias também as intervencdes
politico-regulatorias.

Na analise de Harvey (2003, 2013a), ainda, outro ponto importante de sua
teoria diz respeito as discussdes sobre 0 novo imperialismo. Este € apresentado como
decorrente do estabelecimento de uma nova relagéo dialética estabelecida perante o
poder estatal. Assim, o Estado buscaria ampliar por meio das privatizacdes e das
flexibilizagcbes das relagdes produtivas e promover as competi¢cdes inter-regionais nos
territorios suscetiveis a movimentagao do capital, com vistas a garantir o excedente
superacumulado.

O neoliberalismo, dessa maneira, € concebido por Harvey (2005, 2013a) como
um mecanismo para reestabelecer o poder das elites capitalistas dominantes. A base
desse processo se daria através da reconfiguragdo dos arranjos hierarquizados
relacionados aos sistemas monetarios e as estruturas politicas, dentre outras bases
organizacionais. O objetivo &€ gerar impacto no capital no ambito local e global.

Discutir as questdes inerentes ao processo de formacédo e de expansdo do
capitalismo faz-se importante para a compreensio dos mecanismos que envolvem a
produgao do espago urbano, uma vez que se constitui como elemento indissociavel
para a sua reproducdo e manutencdo. Nesse aspecto, no ambito do sistema
capitalista, a produgdo do espaco adquire especificidades, como afirma Lefebvre
(2009), tornando-se nao apenas elemento primordial para a renovagao da vida, mas
também fundamentalmente como condicionante para a reprodugéo do proprio capital.

Desde os primérdios da humanidade, o homem necessita de um lugar para
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habitar e se proteger. Mas foi com o surgimento da propriedade privada, com o
capitalismo, que a terra deixou de ter apenas valor de uso para primordialmente
assumir um valor de troca. Com isso, sob a légica desse sistema “a produgédo do
espaco torna-se uma mercadoria, ganhando concretude pratica na contradigéo
dialética valor de uso/valor de troca” (Benach, 2017, p. 34).

Na atual fase do sistema capitalista, vive-se emergéncia de um novo regime de
acumulagdo calcada na hegemonia da esfera financeira, de capital ficticio e de
preponderancia da extracdo da renda sobre o capital produtivo, no qual a
financeirizacdo assume uma centralidade nos processos de transformacéo do espaco
urbano (Harvey, 2013; Rolnik, 2015; Aalbers, 2014).

Nessa linha, Benach (2017) destaca que, na era do capital financeiro, o urbano
se caracteriza como uma nova forma de acumulacao realizada a partir do processo
de valorizagdo e, consequentemente, gera a sobreacumulagdo do capital. Isso
porque, historicamente, com o surgimento do mercado imobiliario e a
instrumentalizagado do espacgo urbano, passa-se a ter uma combinacgao da valorizagao
mediante o trabalho de constru¢ao e, ao mesmo tempo, ocorre a capitalizacao da terra
urbana, obtida pela renda dos proprietarios (Pereira, 2022).

Como ja ressaltado na introdugdo do presente trabalho, o processo de
financeirizagdo n&do pode ser compreendido unicamente a partir do viés do dominio
do capital financeiro sobre o capital produtivo, pois se perderia de vista a analise do
fendbmeno e de sua complexidade. Nessa perspectiva, € preciso reconhecer que “um
dos tracos centrais da financeirizagao reside na crescente penetragdao de praticas
financeirizadas por todas as relagdes econdmicas e sociais relevantes do capitalismo
atual” (Sanfelici, 2013).

Desse modo, um dos fundamentos desse processo vai ser constituido com
base na capacidade, até entido inédita, do sistema capitalista, em transformar os fluxos
de rendimento, seja qual for o tipo, considerados estaveis e duradouros, em um titulo
financeiro que podera ser negociado nos chamados mercados secundarios e,
consequentemente, passardo a ser objeto de especulagdo pelo proprio capital
(Sanfelici, 2013).

Assim, o processo de urbanizagdo, na virada do século XXI, vai se caracterizar
pela emergéncia do capital financeiro com sua crescente hegemonia no
direcionamento e na producdo do espaco citadino. Dessa forma, o carater da

urbanizagcdo contemporanea € metropolitano e instrumental a financeirizagdo do
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tempo e do espaco, visto como um sintoma da crise mundial. Para Rodrigues (2024),
a urbanizacao capitalista caracteriza-se por ser concentrada, extensiva e diferencial e
pela presenca de cidades fragmentadas.

Uma das marcas visiveis desse processo sera a constituicdo de areas
modernas com alta densidade técnica e construtiva, mas, em geral, despovoadas,
contrastando com a existéncia de localidades periféricas e com elevada densidade
demografica. Embora, sutilmente, revelam maneiras diferenciadas de apropriagédo do
espaco urbano, escondem, por outro lado, ainda que de maneira ou em graus
diferenciados, um processo de espoliacdo a que ambas as populacbes sao
submetidas, em contexto de financeirizacdo da producdo das cidades, quando o
imovel funciona como um capital, gerador de renda (Pereira, 2022).

Tem-se, nesse sentido, no cenario de economia globalizada e neoliberal,
intensificagdo do processo de transformacéo da terra, com destaque para a urbana,
agora, em um ativo financeiro. Configura-se, assim, no inicio do processo de
acumulacao do capital, a cidade como mercadoria, com o valor de troca sobrepondo-
se ao valor de uso, a emergéncia de novo elemento, ainda mais vital para os ganhos
do capital, calcada na progressiva valorizagao da terra e especulagao, resultando em
formas intensas de exploracao e de captacdo da mais-valia.

Consequentemente, inseridas em um cenario de economia globalizada, as
cidades incorporam-se a légica de acumulagao do capital, devendo-se atentar para as
novas exigéncias do capitalismo financeiro. Nesse contexto, a partir dos processos de
liberalizagdo do mercado e a necessidade de adentrar no circuito de economias
globalizadas, as cidades necessitam assumir novos papéis e promover novas
reconfiguragdes e arranjos urbanos. As alternativas apresentadas tém sido o
investimento em novas tecnologias e em capital estrangeiro, como forma de atrair
investidores, industrias e mao de obra qualificada, de forma que possam se tornar
competitivas em preco e em oferta de servigo frente as demais localidades do globo
(Costa, 2013).

No ambito desse contexto, requer-se um olhar atento para as novas dinamicas
impostas as cidades, de maneira a compreender a construcdo da hegemonia das
finangas na produgao socioespacial, que vem impondo sua logica sobre o destino dos
lugares, impactando e ampliando os processos de espoliagdo na ocupagao do espago

urbano.
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2.2 A producgao das cidades na era das financas: um fendbmeno de dimensao

global

A partir do surgimento da globalizagdo, emergem as cidades e os sistemas
urbanos mundiais, ou seja, realiza-se a mundializagado do espago geografico, com a
ampliacdo das relagcbes econdmicas, sociais, culturais e politicas para além das
fronteiras nacionais (Andrade, 2021).

A ideia de cidade global trata-se de uma construgao ideoldgica, com vista a dar
credibilidade a ideia de que a globalizagdo € um processo benéfico para a
modernizacdo de um pais e para sua insercado econémica. Assim, o poder publico
passa a adotar o discurso da cidade global como agenda politica e a justificar a
aplicacdo de vultosos recursos publicos para regides da cidade ja bastante
privilegiadas (Andrade, 2021).

Logo, a ideia de cidade global passa a estar ligada a sua capacidade de atrair
grandes negocios e de inserir-se competitivamente no circuito das economias mundo.
E, portanto, caracteriza-se

[...] uma cidade que reuina espagos adequados para 0os negocios, mas que
seja ao mesmo tempo agradavel aos olhos desses atores, nem que seja
apenas para garantir uma visdo sedutora das janelas das salas de

reunides onde se fecham os grandes negdécios mundiais (Ferreira, 2004,
p. 39).

Nesse aspecto, o capital global passa a controlar a terra, pois a ideia de cidade
globalizada vincula-se ao ideario de competitividade pela atragdo de investimentos e
de instalagbes de sedes de grandes empresas transnacionais. Tratam-se, desse
modo, de investimentos em sistemas avang¢ados de informagdo e comunicacéo,
modernizagdo de infraestrutura, fortalecimento do setor terciario avangcado e
estabelecimento de parcerias com o capital financeiro internacional. Este ultimo
apresentando-se, inclusive, como peca fundamental para a revitalizacdo de areas
degradadas (Andrade, 2021).

Diante disso, no mercado, as cidades passam a ser apresentadas em espécie
de prateleiras, mas diferenciadas a partir dos atributos valorizados pelo capital
transnacional. Nesse cenario, a existéncia de pobreza urbana e a marginalizagéo,
denominadas de entorno social, sdo fatores que afetam negativamente a atratividade
da cidade. Como consequéncia, o processo de mundializagdo da economia acarreta
consigo a exclusdo e a dominagéo pelo capital financeiro global (Andrade, 2021).
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Em seus estudos, Vainer (2001) ja apontava as mudangas no contexto de
globalizagéo, de novas reconfiguragdes tanto no espaco da cidade quanto no proprio
poder local. Sob tal prisma, o conceito de cidade, de poder publico e de governo sao
revestidos de novas significagées, por meio de processos que visam transformar a
cidade no ator ou sujeito econdémico, revestido de natureza mercantil ou empresarial.
Com isso, busca-se a instauracdo de uma nova dindmica com vistas a possibilitar e
justificar a incorporagao pelos grupos econdmicos privados das competéncias e
capacidades pertinentes ao poder publico. Portanto, “agir estrategicamente, agir
empresarialmente significa, antes de mais nada, ter como horizonte o mercado, tomar
decisbes a partir das informacgdes e expectativas geradas no e pelo mercado” (Vainer,
2001, p. 4).

Costa (2013) também parte da mesma perspectiva: a ideia de cidade empresa
como aquela competitiva, com capacidade de inovar, com flexibilidade e com
agilidade. Nessa otica, a ideia de cidade passaria de um papel passivo para um papel
ativo, constituindo, dessa maneira, a sua identidade como empresa. A existéncia do
controle politico, por sua vez, apresenta-se como elementos estranhos em um espaco

que passa a ser medido pela produtividade e resultados (Costa, 2013).

A cidade empresa é um agente econdmico que atua no contexto de um
mercado liberal baseado em um modelo de planejamento e execugdo de
acbes orientadas para atender as expectativas geradas no e pelo mercado,
ainda que o proprio ndo exclua a possibilidade de intervencéo estatal desde
que obedega aos seus proprios interesses privados (Costa, 2013, p. 25).

Nessa logica da cidade empresa, prevalece um modelo de urbanismo de
resultado, no qual o espacgo da cidade € pensado somente em termos de gestdo e ndo
mais no plano politico. Dessa maneira, ndo € possivel a construcdo de espago como
um territério que possibilite o exercicio efetivo da democracia do lugar (Santos, 2019).
Pelo contrario, a cidade empresa se apresenta como negacédo da construgéo de
cidade como um espaco politico (Vainer, 2001).

Nessa analise, faz-se importante retomar o conceito de Harvey (1996),
denominado de empresariamento da gestao urbana. Caracterizado por um modo de
comportamento empresarial no dambito do desenvolvimento econémico dos paises,
incorporado por um conjunto de forgas, as quais sdo mobilizadas por uma diversidade
de agentes sociais na organizagao humana.

O empresariamento urbano identificado por Harvey (1996) refere-se, desse
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modo, a formagdo de aliangas e de coligagbes com foco no desenvolvimento
econdmico das cidades, para assim atrair novos investimentos diretos, novas fontes
produtoras de empregos ou novas fontes externas de financiamento, de maneira a
tornar as cidades mais atrativas para o capital. Nesse processo, o Estado e a gestéo
urbana funcionam como mecanismos agilizadores dos interesses estratégicos do
sistema capitalista.

Em processos mais recentes, destaca-se a incorporacado do neoliberalismo
urbano no planejamento das cidades. Trata-se de um modelo de planejamento e de
gestdo denominado de empresarialista/empreendedorista/estratégico, como
representacdes de implementacéo das politicas neoliberais no contexto das cidades.
Busca-se, pois, ampliar a insercdo do espacgo urbano na dinamica competitiva do
mercado global, na perspectiva do ideario da cidade empresa.

Isto, por sua vez, tem ocasionado uma perda na regulamentagdo das cidades
no ambito do planejamento urbano, visto que se passa a adotar intervengbes em
pontos estratégicos. Para Alvarez (2016), as interferéncias podem ocorrer de forma
direta, ao gerar valorizagdo ou desvalorizagdo no espago urbano ou influenciar no
fluxo de pessoas, na circulagdo de mercadorias e do dinheiro no contexto geral da
cidade.

Percebe-se, nesse cenario, o forte dominio do mercado com vista a consolidar
a cidade como um valor de troca. Desse modo, mantém-se os usos produtivos, porém
ha uma selegéo e direcionamento dos investimentos, pois a l6gica é sempre voltada
para que a produg¢ao de um novo ou a reprodugao do espaco urbano se efetive como
a propria reproducao do capital (Alvarez, 2016).

Frente a esse ideario de cidade, ndo resta duvida de que a mercadoria cidade
€ voltada para atender um publico bastante especifico e qualificado. Desse modo, ha
uma logica explicita, na qual as cidades modernizam-se ao mesmo tempo em que
reproduzem a exclusdo socioespacial. Para Davis (2006), a urbanizagdo do mundo
implica consequentemente na urbanizagao da pobreza.

Desse modo, uma das consequéncias nefastas desse modelo tem sido o
deslocamento forgado de populagdes, em geral de baixa renda, mediante processos
de gentrificacdo, com vistas a valorizagao de espagos, em sua maioria localizados nas
areas centrais (Alvarez, 2016).

Esse processo de remocéo forgcada tem sido uma caracteristica presente na
reproducdo do espaco urbano na atualidade. Isso demonstra que a expropriagao nao
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esta restrita ao processo de formacao inicial do capital ou é apenas resultado da crise
capitalista. Pelo contrario, constitui-se ainda um mecanismo do qual o capital se utiliza
para a sua propria reprodugédo e ampliacéo (Alvarez, 2016).

Vieira (2017) destaca o fato de o capitalismo estabelecer uma homogeneidade
entre as coisas e os individuos, na medida em que o empreendedorismo urbano
difunde como o ideal de viver na cidade ou para o seu bom funcionamento a semantica
do consenso. Portanto, qualidade de vida, infraestrutura, seguranga séo percebidos e
vivenciados com elementos da cidade mercadoria, expressando as formas como as
coisas se apresentam nesses espagos urbanos.

Nessa perspectiva, na esteira do processo de acumulacéo e de reprodugao do
capital, porém diante de um cenario ainda mais desafiador, ao se falar de um contexto
de economia capitalista neoliberal e de gestdo urbana empresarialista, o ideario de
cidade para todos vai implicar o estabelecimento de um espacgo urbano democratico
e com a garantia da sua fungao social.

Paralelamente a essa problematica, ha o aprofundamento de uma questéo
considerada um no social e que afeta a vida de milhdes de pessoas no mundo todo.
Trata-se da habitagdo, um direito social, ndo garantido a todos os individuos. Ao
contrario, a configuragado da cidade empresa, uma mercadoria sui generis, faz com
que a habitacido se transforme também em um produto de mercado, sé podendo ser
acessada por meio do proprio capital. A espoliagao urbana se realiza, entre outras
maneiras, pelo ndo acesso a esse direito.

Portanto, ndo ha duvidas de que, na cidade capitalista, n&o ha lugar para as
populagdes desprovidas de capital financeiro necessario para acessar a terra urbana,
haja vista a posse da propriedade ser condi¢do para a ocupagao. A esses grupos
populacionais, restam ocupar os territérios nado interessados ao capital, onde
predominam a escassez na oferta de servigos publicos e sem um padrao minimo de
qualidade de vida. Dessa forma, o direito a moradia se inverte, subordinado a légica
de financeirizacao e de espoliagado socioespacial.



59

2.3 Moradia frente aos processos de financeirizagao e de espoliagao urbana

2.3.1 A financeirizagdo da moradia: discussdées acerca do processo da
mercantilizagao da habitagao

No atual contexto, as populacbes mais pobres sofrem os efeitos das
externalidades negativas provocadas pelo modelo de desenvolvimento urbano tipico
do capital imobiliario global. Rolemberg (2018) destaca que as politicas publicas,
frente a leis elitistas e de gestdo urbana excludente, tém ocasionado o agravamento
dos processos de segregacgao socioespacial em vez de fomentar a efetividade do
direito a moradia (Rolemberg, 2018).

Como ja discutido anteriormente, um dos grandes feitos do neoliberalismo foi a
redistribuicdo de riquezas, nos moldes da acumulagdo por espoliacdo, tendo na
privatizagdo e mercantilizacdo dos ativos publicos, entre eles, a habitacdo, uma das
suas principais caracteristicas.

Neste aspecto, no ambito do neoliberalismo, evidencia-se uma tensao entre o
direito a moradia (que no discurso neoliberal é tratada como uma mercadoria) e entre
o direito a cidade (no qual a habitacdo é percebido como direito humano, a ser
garantido através da implementacéo de politicas publicas).

Para Mascaro (2013), portanto, o neoliberalismo n&o corresponde a uma
abolicdo da forma politica estatal, pelo contrario, a sua exponenciacdo. Tem- se,
dessa forma, a mercadoria terra atingindo, no modelo de desenvolvimento pods-
fordista, dominios muito maiores do que os patamares alcangados na era do proprio
fordismo.

Esse carater especifico do Estado insere-se na inflexado neoliberal das gestdes
das politicas sociais, no qual se passa a exercer o papel de garantidor para o mercado
de uma demanda cativa. Assim, atuam de maneira a atender produtos oferecidos,
moldados e definidos com base nas expectativas de remuneracdo dos capitais a
serem investidos e ndo com base nas reais necessidades, desejos e demandas da
populacao (Guerreiro; Rolnik, Toro, 2022).

Na mesma perspectiva, Rodrigues (2024, p. 27) destaca que a regulagao do
territério, por parte do poder publico, contribui para o fortalecimento do
empresariamento urbano e “para uma tendéncia de hegemonia dos territérios da

habitacdo como recurso pelos agentes capitalistas hegem®énicos, para a acumulagao
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do capital, em detrimento dos territorios da habitagdo enquanto abrigo”.

Desse modo, a atuagao do Estado desenvolveu-se como de vital importancia
para a viabilizacdo do processo de financeirizagao, tanto no tradicional papel de
regulador e de legislador, quanto de agente ativo na estruturacdo do mercado de
titulos financeiros (Melazzo, 2021; Rodrigues; Rodrigues, 2024).

Destaca-se que, no processo de financeirizagdo, dois elementos configuram-
se como pegas-chave, com implicagdes diretas sobre a politica habitacional, o sistema
de crédito e o processo de securitizagdo. Em relagdo ao primeiro, principalmente nos
ultimos trinta anos, vivencia-se uma expansao, de modo crescente, com a
disponibilizagao de sistemas de créditos para os diversos segmentos sociais, inclusive
para os de baixa renda. Em relagdo a esta populagdo, o acesso a casa propria ja
ocorria através do crédito imobiliario via Estado, por exemplo. No entanto, observa-
se, cada vez mais, a presengca de um elevado sistema de crédito que vem
disponibilizando recursos financeiros para uma gama de atividades, que vao desde a
moradia, a saude, a educacao, até outros direitos sociais (Sanfelici, 2013).

Ainda segundo a analise de Sanfelici (2013), a mudanga tornou-se possivel
com a implementacao de medidas de liberalizagao financeira que, no caso do Brasil,
inicia-se a partir de 1980, e a disponibilizacdo devido a um crescimento elevado no
volume de recursos por investidores internacionais, desejos de aplicar seus capitais
por meio da emissao de debéntures e agcdes no pais. Isso implicou uma mudanga nas
politicas das instituicdes bancarias, até entdo os maiores investidores no setor de
producgao, os quais passaram a capitalizar novas fontes de rendimento, como o crédito
pessoal. Para tanto, foram definidas taxas de juros, para supostamente, proteger a
operacéao dos riscos em relagéo ao perfil de cada investidor (Sanfelici, 2013).

A maior disponibilizacdo de créditos para faixas da populacéao, inclusive de
segmentos sociais mais baixos, tem resultado em um expressivo processo de
endividamento, impulsionado por padrdo de consumo massivo, caracterizando a
chamada cidadania por consumo. Isso ocorre, inclusive, nos préprios subsidios
sociais fornecidos pelo Estado, os quais tém permitido a bancarizagdo de grupos
historicamente excluidos e, com isso, financeirizado os direitos sociais (Santoro;
Chiavone, 2020).

A securitizagdo, por sua vez, consiste em transformar os fluxos de renda em
ativos passiveis de serem negociados nos mercados secundarios. No caso dos

bancos, a securitizacdo dos ativos possibilita, a0 mesmo tempo, aumentar o volume
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de empréstimos concedidos e burlar as regulamentag¢des acerca da raz&o entre o
volume de empréstimos e o montante de reservas (Sanfelici, 2013).

Se é bem verdade que o processo de financeirizagdo envolve a agregagao de
maneira continua de novos fluxos de rendimento a serem passiveis de securitizagcao
e, consequentemente, de especulacdo financeira nos respectivos mercados
secundarios, a captura do mercado imobiliario tratava de um processo previsivel pela
dindmica financeira experienciada pelo capitalismo atual (Sanfelici, 2013). Assim,

A aparentemente inesgotavel fonte de rendimentos continuos oriundos da
producéo e do consumo do ambiente construido urbano nao escapou a essa
l6gica, de tal forma que os esforgos por criar instrumentos financeiros que
permitam ao investidor obter uma fatia de rendimentos gerados no ambito dos

negocios imobiliarios urbanos vém caracterizando a dindmica do capitalismo
recente (Sanfelici, 2013, p. 34).

Particularmente, no Brasil, a mobilizagdo dos ativos financeiros iniciou com a
criacdo do Sistema Financeiro Imobiliario em 1997. Este possibilitou que as
instituicdes financeiras pudessem participar nas operagdes de financiamento dos
imoveis, ao se garantir aos investidores, através da alienacgéo fiduciaria e da captagao
de investimentos institucionais, uma maior seguranga para os investimentos, a
exemplo dos fundos de penséo e dos bancos de investimentos. Assim, foram criados
os instrumentos financeiros de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), das
Letras de Crédito Imobiliario, dentre outros (Royer, 2009). Posteriormente, houve uma
crescente evolugdo na criagdo de novos tipos, a exemplo da Letra Imobiliaria
Garantida (LIG).

Nesse sentido, o direito a moradia, entdo, passa a ser instrumentalizado
conjuntamente com outros direitos sociais (Lavinas; Gentil, 2018). Dessa maneira, a
demanda por habitacdo paulatinamente transforma-se em mercadoria, com a ativa
participacado do Estado e do sistema politico para possibilitar a abertura de uma nova
frente de neoliberalizacdo das politicas sociais e urbanas. Para tanto, faz-se
necessario compreender o processo de financeirizacdo como um momento também
de transformacéo do papel do Estado, ja destacado, ao direcionar as politicas publicas
voltadas para atender aos direitos sociais, mobilizando os fundos publicos com vista
a viabilizar aberturas de novas frentes de expanséao e acionando os fluxos financeiros.

No que diz respeito a moradia, trata-se de mercadoria especial, para a qual
necessita-se de financiamento prévio para o consumo, longo periodo de construgao,

além da vinculagdo com a terra exigir um novo solo para cada nova edificagao, assim
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como a sua producdo e distribuicdo apresentam-se relacionadas com os
investimentos publicos feitos na cidade (Maricato,1997).

Rolnik (2019) ressalta o fato de a mercantilizagéo ter atingido diretamente o
direito a moradia, pois observa-se um esvaziamento das politicas publicas na
perspectiva da habitacdo como um bem social, a ser garantido aqueles que nao
possam prové-la de forma autbnoma. Tais praticas sdo fundamentadas pelo discurso
do mercado ser o0 Unico capaz de ofertar a alocagdo das moradias a serem produzidas.

Nesse aspecto, a habitacédo, pautada no ideario da casa prépria, transformou-
se no instrumento fundamental para a acumulacdo de capital no neoliberalismo.
Desse modo,

O dominio do setor financeiro sobre o setor habitacional representou uma
nova forma de aplicagdo do capital excedente, promovendo, ainda, a entrada
de excedentes globais em economias domésticas, possibilitando a ampliagéo
de crédito. Contudo, este aumento nos sistemas de crédito habitacionais
estava além da capacidade dos mercados internos, tendo como

consequéncia a criagao e a inflagao das bolhas imobiliarias (Rolnik, 2019, p.
28).

Nesse sentido, para Rolnik (2019), a mercantilizagdo da moradia, associada a
um uso crescente da habitagdo como um ativo integrado ao mercado financeiro global,
tem afetado de maneira significativa o exercicio do direito a moradia adequada. Na
medida em que as finangas interferiram nas politicas habitacionais, transformando-a
em uma fronteira da financeirizacdo urbana e da aplicacdo de capitais publicos e
privados.

Volochko (2015) também tem apontado os processos pelos quais a moradia
vem se constituindo como um negdcio urbano financeirizado, principalmente atravées
das grandes incorporadoras. E, a medida que esses grandes empreendimentos n&o
seguem as diretrizes da politica urbana local, podem levar ao aprofundamento dos
processos de valorizagdo do espago, espoliacdo e segregacdo, produzindo e
reproduzindo novas periferias.

Nessa perspectiva, a partir da primeira década do século XXI, o aumento do
numero crescente de pessoas sem habitacdo tem sido resultante de um modelo que
visa desconstruir globalmente a habitagdo como um direito social e,
consequentemente, a sua transformacao em mercadoria e, mais ainda, em um ativo
financeiro. Isso porque o bem “casa” se transforma de seu valor de uso em um capital

fixo, no @mbito de uma economia calcada na moradia como mecanismo para 0 acesso
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a riqueza (Rolnik, 2015).

Aalbers (2015) ressalta ainda o fato de um forte discurso ideologico da
financeirizagdo, no qual o setor financeiro busca dominar as metaforas e as narrativas,
presentes na linguagem contemporanea, de maneira a se apresentar como a melhor
forma para avaliar, visualizar e mensurar todos os processos e objetos referentes ou
nao as questbes econdmicas. Assim, todos os setores publicos, educacao, saude,
habitacdo social, entre outros, passam, entdo, a ser dominados pelo discurso da
financeirizacao.

No ambito das politicas publicas, a industria financeira, por sua vez, tem
buscado ampliar o campo de dominagéao na esfera politica. Portanto, a financeirizagao
pode ser conceituada como um processo em busca de um crescente dominio dos
atores, dos mercados, das praticas, das medidas, dos discursos financeiros, em
variados niveis, provocando mudancgas estruturais nas economias, nas empresas, nos
Estados e também nas familias.

Especificamente no campo da habitacdo, a financeirizagdo deve ser
compreendida como decorrente da crescente atuagdo de um conjunto de agentes e
instituicbes, que por meio da criacdo e uso de hipotecas, da gestdo de ativos
imobiliarios e de outros instrumentos financeiros visam a obtengao de lucro. Esse
processo efetiva-se, no entanto, em detrimento da fungédo social e humana e da
universalizagao dos direitos humanos e de cidadania (Rogers; Nelson; Wong, 2018;
Rodrigues; Rodrigues, 2024).

2.3.2 As Parcerias Publico-Privadas Habitacionais (PPPs): a intensificacao da

financeirizagao da moradia no capitalismo contemporaneo

No processo de financeirizagdo da moradia, um fendmeno ja existente ganha
cada vez mais espaco no contexto neoliberal: as chamadas parcerias publico-
privadas. A partir do discurso em atender as necessidades habitacionais da
populagdo, os fundos publicos sdo mobilizados para ativar as rendas imobiliarias,
especialmente através da disponibilizagcéo de terras publicas. Essa estratégia visa dar
seguranga aos contratos firmados por meio dos fundos garantidores e garantir os
fluxos de remuneragao do capital (Rolnik et al., 2018). Nesse cenario, a habitagéo e
os demais direitos sociais passam a ser assegurados por meio da terceirizagdo dos
servicos (Lavinas; Gentil, 2018).
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No Brasil, a escolha politica pelas PPPs se disseminou na década dos anos
2000 como derivado do regime de concessdes. Assim, a partir da incorporagao dos
servigos publicos nas PPPs, surge um novo cenario regulatério, no qual ampliam-se
as possibilidades de exploracéo e privatizacdo dos servigos publicos, entre eles, a
habitacao.

Para a politica habitacional nos moldes de uma PPPs, realiza-se uma
associagao entre o governo e as empresas para a constru¢ao de moradias voltadas
as familias de baixa, média e alta renda e para os usos nao residenciais. Permite-se,
também, nesta modalidade, a realizagcdo de gestéo futura do estoque. Nesse caso, é
possivel estabelecer a contratacdo para a construgdo de infraestrutura e de
equipamentos publicos. Ao governo, cabe realizar o pagamento de parcelas mensais
as empresas pela construgdo das moradias e pela gestdo realizada nos prédios
residenciais.

No Brasil, o estado de Sdo Paulo tem sido um grande disseminador dessa
modalidade, com a implantacdo de PPPs habitacionais, a exemplo da operacao
Urbana Consorciada Faria Lima e a Operacdo Urbana Consorciada Aguas Claras
(Santoro; Lima; Mendonga, 2018).

Ao se justificar o incremento do modelo de PPPs no desenvolvimento da
politica publica habitacional, alicercados no discurso neoliberal, os argumentos
versam sobre a incapacidade dos governos em financiar as transformacgdes
necessarias, bem como na ideologia do mercado ser mais eficiente e menos sujeito a
processos de corrupgao. Com isso,

Sugerindo formas de acionamento do mercado privado para substituir um
universo de habitagbes precarias por novas unidades — supostamente

mobilizando recursos [...] utilizando, na pratica, um volume consideravel de
recursos publicos (Santoro; Lima; Mendonga, 2018, p. 117).

Para Santoro, Lima e Mendonga (2018), a perversidade desse modelo consiste
no fato de relegar ao segundo plano as necessidades sociais, subordinando-as as
agendas econémicas. Com isso, a habitag&o inclusiva passa a ser justificativa para
efetivar mecanismos de regulagéo e de processos de transformacgdes urbanas ainda
mais exclusivas e concentradoras. Segundo Santoro (2015), o cenario é de baixos
resultados no provimento da habitagdo, principalmente no que se refere a
complexidade, a quantidade e a diversidade das necessidades de moradia das

populagdes.
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Rolnik (2015) destaca que a proposta baseada na solug&o unica da propriedade
privada de maneira nenhuma dialoga com as reais necessidades habitacionais e
urbanas de uma cidade verdadeiramente democratica. Ao contrario, essa logica
reforca os processos de reestruturacdo urbana pautados no mercado produtor de
moradias e na légica de rentabilidade estabelecida nessas relagdes econdmicas.

Com isso, as PPPs habitacionais tém produzido resultados bastante
satisfatorios no tocante a provisdo habitacional e aos atendimentos que, mais uma
vez, nado possibilitam as familias de menor renda o acesso a moradia adequada.
Seguindo a logica dos programas de habitagdo de interesse social, implementadas
em outros periodos da histéria brasileira, os resultados demonstram um processo no
qual ocorre “a homogeneizagéo dos territérios, a expulsdo gradual das populagdes de
menor renda e a destruicdo das tipologias arquitetdnicas e urbanas vistas como
desvalorizada” (Rolnik, 2015, p.113).

Ainda, na légica desse modelo, os processos de remogdo s&o elementos
basilares e extremamente perversos para com as populagbes de maior
vulnerabilidade socioeconémica. Destarte, a execucao das PPPs habitacionais tem
como pressupostos as regras presentes no modelo econémico e juridico, e ndo no
atendimento e na melhoria das condi¢gbes habitacionais (Santoro; Lima; Mendonga,
2018).

Para completar o cenario, o processo gradual de incorporagéo das logicas de
financeirizagdo a politica habitacional inclui novos elementos de rentabilidade no
ambito das PPPs. Destacam-se, entre eles, a associagao de servicos habitacionais e
do projeto urbanistico, bem como o surgimento de novas formas de governanca
urbana, a partir do enxugamento do Estado na execugao da politica habitacional.
Nesse contexto, os ativos publicos, como a terra e os recursos publicos financeiros
sao frequentemente mobilizados.

Dessa forma, n&o se trata da presenca de um cenario de escassez de recursos
publicos, como se busca disseminar pelo senso comum da ideologia neoliberal. Ao
contrario, refere-se muito mais a uma acao deliberada por parte do Estado de
renunciar a certas capacidades e possibilidades institucionais em prol de interesses
especificos, subordinando a questdao da viabilidade econbmica a existéncia das
parcerias publico-privadas (Mendonga, 2017).
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2.3.3 A financeirizagao da moradia na América Latina e no Brasil

Segundo Rolnik (2015), o processo de financeirizagdo da moradia teve inicio
com a reorientacdo da politica habitacional promovida pelo Banco Mundial, em
meados de 1970, e intensificado nas décadas de 80 e 90. Nesse periodo, a instituicdo
passou a exercer um papel decisivo nos processos de financeirizacdo e
mercantilizagdo da habitagdo, pois passou a atuar tanto como agente de programas
de ajustes fiscais quanto de disseminador do modelo de politica habitacional orientada
para o mercado.

Assim, a presenca do Banco Mundial, nesse contexto, ndo se limitou ao papel
de financiador de empréstimos diretos para os paises, atuando também como
influenciador no campo tedérico e pratico na exportacdo desse modelo de
financeirizagdo da moradia (Rolnik, 2015).

Entre as justificativas utilizadas pelo Banco Mundial para a reorientagédo de sua
politica habitacional, posteriormente adotada de forma consensual por outras
organizagbes bancarias multilaterais, como o BIRD, destacam-se as limitagbes e o
baixo retorno econdémico da politica de habitagdo social nos paises, o que foi
apresentado nos relatérios produzidos pela instituicdo (Rolnik, 2015).

Os documentos acima mencionados faziam referéncia aos empréstimos
concedidos aos governos, ainda na década de 70, para o financiamento de projetos
de oferta de terra e de moradia as populagdes de baixa renda, que apresentavam
baixo retorno financeiro. Nesses projetos, os Estados eram responsaveis por realizar
a urbanizacao das terras e as habitagdes eram construidas pelos proprios moradores
(Rolnik, 2015).

No entanto, a entrada do Banco Mundial na reestruturagcdo dos sistemas
financeiros ndo se explica unicamente pela justificativa da baixa efetividade
econdmica das politicas habitacionais, mas, sobretudo, pela oportunidade de se
implementar politicas de reajustes estruturais nos paises, especialmente naqueles
mais afetados pela crise da divida (Rolnik, 2015).

De acordo com a instituicdo, um sistema financeiro de habitagcdo que
“funcionasse bem” contribuiria para objetivos financeiros mais amplos, tanto
de mobilizagdo de capital quanto de reajuste fiscal, na medida em que os
gastos publicos ocorreriam através de subsidios mais transparentes e

focalizados e capitais privados poderiam ser mobilizados (Rolnik, 2015, p.
80).
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Desse modo, a partir do novo enfoque da politica habitacional adotada pelo
Banco Mundial, considerada de experiéncia exitosa, ocorreu a diminuicdo dos
investimentos para os programas de habitagdo social, voltados para as populagbes
de menor renda. Assim, o que na década de 1970 correspondia a 90% do quantitativo
de empreéstimo, na década de 1990, o percentual diminuiu para menos de 10% (Rolnik,
2015).

Paralelamente, ocorreu uma reducéo na participagao dos paises considerados
menos desenvolvidos como clientes da instituicdo. Enquanto esses paises
representavam 40% da clientela na década de 1970, em 2006, esse percentual caiu
para 20%. Com isso, as politicas de financeirizagdo tém servido para ampliar as
capacidades de ganho dos mercados financeiros, em vez de atender aos segmentos
com mais necessidades de oferta de moradia (Rolnik, 2015).

A crise hipotecaria ocorrida no ano de 2008 afetou diretamente o setor
financeiro global e agravou a problematica habitacional. Ainda assim, ndo houve
alteragdes significativas na conducédo da politica adotada pelo Banco Mundial. As
solugdes propostas concentravam-se mais diretamente na injecéo direta aos bancos
privados e instituicbes crediticias de recursos publicos, para evitar a faléncia das
empresas. Além disso, foram criados instrumentos regulatérios para o maior controle
e transparéncia das operacbes de empréstimos. Buscou-se também dinamizar a
economia através da oferta de incentivos a produgado de novas moradias pelo setor
privado mediante a disponibilizagdo de crédito hipotecario (Rolnik, 2015).

Embora, no periodo pés-crise, os governos, em decorréncia da financeirizagao
da moradia, tenham respondido com a disponibilizacdo de um maior volume de
recursos financeiros, essa medida nao resultou na ampliacdo ou expansao de politicas
e programas de habitagdo social ndo mercantilizada, menos ainda o surgimento de
novos modelos de producéo e de gestdo de moradias (Rolnik, 2015).

Pelo contrario, evidenciou-se, a partir da atuagdo dos organismos
internacionais, como o Banco Mundial, principalmente nos paises com maior
agravamento da crise, a implantacdo de medidas de austeridade fiscal. Assim, os
planos de recuperacdo econOmica nesses paises tém levado a cortes de
investimentos em politicas publicas habitacionais. Ressalta-se ainda os casos em que
se realizou por completo a extingdo de programas de habitagdo social, a exemplo de
paises como Portugal e Grécia.
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Em varios paises, o aumento de pessoas sem casa, as taxas crescentes de
participacédo do aluguel privado, em unidades em condi¢des de superlotacao,
e 0 aumento de despesas com a moradia em fungao dos aluguéis tém
transformado a crise do subprime e das hipotecas em um novo negdcio para
os investimentos financeiros. Uma parte do estoque habitacional
desvalorizado e vazio — fruto de projetos ndo vendidos, de execugdes
hipotecarias ou, ainda, das “sobras” dos estoques publicos que n&do foram
vendidas no tufao da privatizagdo — esta se transformando em novo destino
para o ajuste espacial dos circuitos financeiros (Rolnik, 2015, p. 108).

Nesse sentido, Rolnik (2015) discorre que o momento atual, no ambito da
politica habitacional, corresponde ao desmonte da politica de habitagdo publica e
social, assim como da desestabilizagdo da segurancga da posse e a converséo da casa
em mercadoria e ativo financeiro.

Nas esteiras dos processos de financeirizacdo da moradia, um elemento de
significativa importancia € a politica de subsidios a demanda. Esta se caracteriza por
possibilitar as familias de baixa renda acessar a moradia utilizando suas poupancgas
no livre mercado, tendo nos fundos publicos o aporte financeiro.

Rolnik (2015) distingue quatro principais tipos de subsidio a demanda de
moradia: os pagamentos diretos na entrada ou nas prestagdes mensais; os vinculados
aos programas de poupanga; os embutidos nas taxas de juros ou no pagamento
destes; e os de pagamento de hipotecas ou impostos imobiliarios. Em geral, adota-se
a combinacéao desses diferentes tipos de subsidios, em vez da aplicagdo de uma unica
modalidade.

A critica realizada por Rolnik (2015) reside no fato de as modalidades de
subsidios com a oferta de isencdes fiscais, bonus para as pessoas poupadoras e taxas
de juros subsidiadas, tenderem a favorecer as classes médias, que ja possuem
acesso as linhas de créditos, em vez de beneficiar as camadas de menor poder
aquisitivo. Tratam-se, portanto, de gastos regressivos, nos quais se aplicam grande
volumes de recursos publicos, sem atender efetivamente aos segmentos sociais que
mais necessitam de moradia.

Ao se analisar os tipos de subsidios mais recorrentes em paises em
desenvolvimento, a exemplo da América Latina, observa-se em maior incidéncia os
tipos de doagbes de capital. Nesses paises, sabe-se da existéncia de grandes
abismos entre os niveis de renda de grande parte da populagéo e os pregos praticados
no mercado de imoveis. Além disso, sdo paises historicamente marcados pela
predominancia do modelo da autoconstrucdo de moradias, especialmente ocorrido na

era fordista.
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Assim, na atualidade, nesses paises subdesenvolvidos, € possivel identificar a
coexisténcia de processos neoliberais e de suas reformas nas politicas habitacionais
e a continuidade de formas tradicionais de moradia, a exemplo da autoconstrugéo.

Nessa perspectiva, Guerreiro, Rolnik, Toro (2022), ao tratarem,
especificamente, da América Latina, no processo de financeirizagdo da moradia,
destacam, entre os fatores condicionantes locais e globais, o papel das agéncias
internacionais - Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID) e o Banco Mundial -
na realizagao de reformas dos modelos de financiamento de provisdo habitacional.
Ressaltam, ainda, a atuagdo de empresas e de corporagbes com atuagao regional,
mas conectadas ao circuito global financeiro.

Desse modo, na América Latina, a partir da década de 1990, a conexao entre
o setor financeiro e a moradia consolidou-se por diferentes etapas. Na primeira,
ocorreu a producdo em larga escala da casa propria, com a forte mobilizagdo do
capital imobiliario. O segundo momento € marcado pela autopromogao da moradia,
por meio de politicas de regularizagao fundiaria (Guerreiro; Rolnik; Toro, 2022).

Relativo a primeira etapa, o Chile destacou-se como um importante laboratorio,
ainda na década de 1980. Nesse pais, o financiamento das habitagdes ocorria por
meio de titulos de hipoteca e eram comercializadas no mercado secundario. Esse
processo deu inicio a constituicdo de um modelo de oferta privada de habitagdo com
base no subsidio de demanda, vinculada ao sistema financeiro por meio do mercado
hipotecario (Mioto, 2015; Rolnik, 2015).

Posteriormente, o modelo chileno comegou a ser difundido pela regido da
América Latina, alcangando grande escala na década de 1990. Neste momento,
intensificaram-se os processos de abertura de capital das empresas ao mercado
imobiliario, primeiro no México, com o programa Infonavit, chegando ao Brasil, em
2000, com a implantacdo do Programa Minha Casa Minha Vida. Destaca-se que a
implementagdo do modelo ocorreu em paises, inclusive, nos quais a existéncia de
assentamentos informais era predominante. Em linhas gerais,

Esse modelo enfatiza: a mudanga da responsabilidade pela provisdo de
moradia do governo para o setor privado; a oferta de uma doagéo de capital
Unica para a compra da moradia e, ao mesmo tempo, o corte de todos os
subsidios indiretos; e mecanismos de qualificagdo de beneficiarios a partir de

um sistema transparente de pontuagdo baseado na renda familiar e na
capacidade de poupar (Rolnik, 2015, p. 144).

Assim, a exportacdo do modelo de politica habitacional gerida via mercado
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efetivou-se em varios paises da América Latina, como o Brasil, a Colémbia, o México,
a Guatemala, El Salvador, entre outros. No Brasil, em particular, o modelo de
financeirizagdo da politica habitacional foi implementado com o Programa Minha Casa
Minha Vida, no ano de 2009, pelo Governo Federal.

Apesar das diferentes realidades dos paises, marcadas por suas
especificidades territoriais e socioeconémicas, as criticas apresentadas ao modelo
habitacional gerida via mercado assemelham-se. Os fatores dizem respeito a baixa
qualidade construtiva, que ndo € capaz de substituir de forma efetiva as moradias
informais ocupadas pelos segmentos populacionais de menor renda. Nesse aspecto,
as habitagcdes, em sua maioria, acabam por constituir espagos estigmatizados, em
que se ampliam os processos de segregagao socioespacial, principalmente em
decorréncia da sua nao integragdo no espago urbano. Além disso, demarcam
territérios com pouco ou nenhum acesso aos servigos publicos, além de apresentarem
problemas de degradagdo ambiental e com altos indices de violéncia urbana.

Outro aspecto relevante refere-se ao fato de os programas habitacionais
implementados, nesse modelo, ndo garantirem as condigdes adequadas de
habitabilidade. As moradias, além de serem construidas com materiais de baixo
padrao construtivo e em localizagcbdes inadequadas, apresentam dimensdes
incompativeis com o numero de membros das familias e com o comprometimento do
atendimento as suas necessidades basicas.

A seguir, faz-se uma breve analise do maior Programa Habitacional Minha
Minha Casa Minha Vida (MCMV) implantado no Brasil, na década dos anos 2000, o
qual deveria atender com prioridade as populacdes de menor renda. O MCMV, na
verdade, muito mais do que garantir o direito a moradia, acabou se constituindo em
uma politica de financeirizag&o, tendo no protagonismo das empresas privadas o seu
grande direcionador e articulador. A analise do programa faz-se importante para a
compreensao dos processos recentes da financeirizacdo da moradia no pais, visto
que representou uma nova diretriz na conducéo da politica habitacional com o forte

protagonismo do mercado financeiro.
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2.4 O Programa Minha Casa Minha Vida e sua financeirizagao

241 Por que o PMCMV é considerado um modelo de financeirizagdo da
habitagcao?

O Brasil caracteriza-se por apresentar um dos maiores niveis de desigualdade
social. Com isso, grande parte da populacéo € privada da efetividade de uma série de
direitos e de garantias fundamentais, ainda que previstos nas legislagbes e na
Constituicao Federal de 1988.

A questdo da moradia é uma problematica que perpassa pelo contexto da
formacdo da sociedade brasileira, de herangca escravocrata, patrimonialista e
latifundiaria. Um problema crénico e que atravessa as estruturas mais profundas do
capital, na medida em que envolve a disponibilidade de um bem de grande valor
econdmico (Souza, 2018).

Em linhas gerais, ao longo da historia brasileira, houve diversas tentativas de
implementagao de programas habitacionais pelo poder publico. Na década de 30, no
governo de Getulio Vargas, instituiu-se o Instituto de Aposentadorias e Pensdes (IAPs)
para o financiamento e construgdo de 140 mil moradias, a maioria destinadas ao
aluguel. Tratou-se de uma medida emergencial, ao beneficiar somente os associados
do préprio Instituto (Maricato, 1997).

Por volta de 1946, criou-se a Fundag&o da Casa Popular (FCP), considerado
de fato o primeiro 6érgédo nacional voltado a politica habitacional para atendimento as
familias de baixa renda. Teve, no entanto, atuagcado considerada de baixa efetividade,
em parte atribuida a limitagado dos recursos disponiveis e ao fato de executar diversas
politicas na area do desenvolvimento urbano, ndo se dedicando exclusivamente a
habitagcao (Maricato, 1997; Santos; Moura, 2019).

Outro componente importante na histéria da politica de habitagdo brasileira foi
a criagao do Banco Nacional de Habitagdo (BNH), em 1964, durante o Governo Militar.
Resultado de aliangas com o setor empresarial, principalmente da industria da
construcéo civil, atuou de forma dinamica no campo da habitagdo por meio da geragéo
de empregos e da dinamizagéo do setor da construgéo civil. Desse modo, acabou por
se transformar em um dos principais componentes estratégicos do governo militar
(Maricato,1997; Santos, 2018).

Contudo, foi a partir do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), langado
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no ano de 2009, no primeiro mandato do governo de Dilma Rusself (2009-2012), do
Partido dos Trabalhadores (PT), que mudangas mais significativas puderam ser
sentidas no ambito da implementac&o de programas de habitagdo, com destaque para
maior disponibilizagao de recursos publicos e de atendimentos a segmentos de baixa
renda. No entanto, isso também representou de forma mais ativa a entrada da politica
habitacional brasileira nos processos de financeirizagdo da moradia, um reflexo da
economia em tempos de globalizagao.

Nesse contexto, faz-se necessario compreender as bases que possibilitaram a
intensificagdo da financeirizagdo da moradia no pais, com énfase nos mecanismos
que caracterizam o terceiro e mais recente momento do estabelecimento das
normativas juridicas relacionadas a regulamentacdo da terra urbana. Destacam-se,
nesse sentido, a alienacdo fiduciaria e a securitizagdo, na medida em que
representaram significativos avangos no tratamento da habitagdo e da terra como
mercadoria, bem como:

[...] pelo poder que estes dois instrumentos conferem aos agentes que tratam
tais mercadorias, pela sua capacidade de integragdo ao mundo das finangas

e, sobretudo, por sua acelerada circulagdo do capital e dos fluxos de
rendimento por elas asseguradas (Melazzo, 2023, p. 5-6).

Como ja ressaltado, foi na década de 1990, no governo de Fernando Henrique
Cardoso, que se iniciou um processo de abertura da economia, com a implementagao
das reformas econémicas neoliberais no pais. Assim, em 1997, criou-se o Sistema de
Financiamento Imobiliario (SFI), fortemente influenciado pelo mercado norte-
americano de securitizagdo, com vistas a captar recursos privados nos mercados de
capitais (Ledo; Lima, 2023).

A alienacéo fiduciaria foi aprovada através da Lei n® 9.514/97 (SFI) e estabelece
que a propriedade definitiva do imével somente sera concedida apds a quitagao
integral da divida. Nesse modelo, o comprador € considerado apenas como possuidor
do bem, enquanto o credor mantém a propriedade até o pagamento total. Observa-
se, assim, um mecanismo juridico beneficiando apenas o credor, sem nenhuma
garantia, por outro lado, ao comprador/devedor (Melazzo, 2023).

A partir do ano de 2008, esse mecanismo passou a abranger todos os
financiamentos do Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimos (SBPE). Em 2023,
foi estendido para os financiados pelo Fundo de Garantia de Tempo de Servico
(FGTS). No ano de 2009, passou também a abranger o PMCMV, com a excegéo da
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Faixa 1, por ndo se tratar de uma modalidade de financiamento, mas sim de subsidios
parcelados.

Para o setor financeiro, a vantagem da alienagao fiduciaria se efetiva pelo fato
de dispensar o julgamento judicial, pois a execugdo da garantia ocorre de maneira
extrajudicial, permitindo maior celeridade ao processo. Com isso, repde-se
rapidamente a mercadoria habitacional no mercado, de modo a garantir os retornos
financeiros aos investidores. Mais uma vez, um problema crucial que se apresenta diz
respeito ao endividamento das familias e sua capacidade de manter o pagamento das
prestacdes em dia, em contratos que ultrapassam, muitas das vezes, geragdes, sem,
no entanto, isso significar a garantia de que serdo os proprietarios dos iméveis.

Em relag&o a securitizagao imobiliaria, relacionada a habitagdo, refere-se a um
processo de criacao de um titulo especifico. No Brasil, € denominado de Certificado
de Recebiveis Imobiliarios (CRI), o qual possibilita ao investidor obter um direito de
crédito sobre o respectivo titulo. Com isso, o investidor passa a receber uma
remuneragao do emissor de titulos, lastreada em créditos imobiliarios, na forma de
financiamentos residenciais ou comerciais, em construgdes, na contratagao de aluguel
de longo prazo, entre outros meios (Melazzo, 2023).

Assim como a alienacao fiduciaria, no Brasil, a securitizagao foi introduzida pela
Lei n® 9.514/97 (SFI), com vistas a obtenc¢ao de recursos nas operagdes de mercado.
Os recursos obtidos passariam a serem utilizados para o financiamento imobiliario,
principalmente no residencial, quando os recursos oriundos do SBPE e FGTS se
apresentavam insuficientes para atender as necessidades de créditos para a
producdo habitacional. De acordo com Melazzo et al. (2021, p. 6), “0 que a
securitizagdo faz é alterar a forma da propriedade (transformando-a em um titulo),
permitir que a mercadoria imoével alcance outras escalas de circulagao de valor”.

Para que esse mecanismo funcione de forma eficaz, é essencial a manutencao
estavel e crescente dos fluxos de rendimentos, tanto para garantir a remuneragao dos
investidores quanto para atrair novos. Nesse contexto, a alienagao fiduciaria
desempenha um papel central, ao permitir a rapida retomada dos imdveis dos
financiamentos inadimplentes, recolocando-os novamente no mercado para serem
comercializados e para que os pagamentos possam ser retomados.

Em linhas gerais, esses dois mecanismos estao presentes no modelo de
politica habitacional implementada no pais, em particular o PMCMV. Eles tém
repercussao direta na producdo de moradias conectadas aos fluxos financeiros de
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investimentos, explicando muito das légicas de perpetuagdo de dominagéo do capital
em detrimento da moradia como valor de uso, componente essencial para a
reproducgao social.

Durante o governo Lula, outras medidas foram implementadas, como os
estimulos ao Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimos (SBPE) e ao Fundo de
Garantia de Tempo de Servigo (FGTS). Ocorreram ainda mudancgas institucionais, a
exemplo da criagdo da MP do Bem, no ano de 2004, e a Lei de Faléncias no ano de
2005, a qual objetivava reduzir os riscos para os investidores. Paralelamente, o
governo realizou tratativas para fortalecer o SFIl, com a criagdo de novos instrumentos,
além de maior aporte de recursos aos fundos publicos, a exemplo do FGTS (Leéo;
Lima, 2023).

Nesse cenario, as medidas adotadas permitiram a ampliacido do crédito e o
aumento do financiamento para a construcdo de novas unidades habitacionais no
pais. Em 2007, o governo, como uma estratégia econdmica, passou a implementar
uma politica de redugdo gradual de juros basicos, aliada a mecanismos que
objetivavam melhorar a renda das familias e estimular o crescimento da economia
(Cardoso; Jaenisch, 2017).

Diante disso, impulsionou-se um boom imobiliario no pais, com a
disponibilizagédo de crédito para a construgao de habitagcdes voltadas a classe média
e também a ampliacdo de crédito através do FGTS para faixas de renda de até 3
salarios-minimos. Esse quadro vinha em processo de expanséao, até a ocorréncia da
crise imobiliaria de 2008, nos Estados Unidos, quando as incorporadoras estavam se
preparando para langar no mercado brasileiro, ainda no ano de 2007, uma faixa de
200 mil unidades dentro do segmento de mercado.

Nesse contexto, o PMCMV apresentou-se inicialmente como um pacote
habitacional, para fazer frente a crise hipotecaria de 2008. Seu objetivo inicial era a
producdo de 1 milhdo de moradias, a serem totalmente subsidiadas. Como ja
discutido, o capitalismo € um sistema econdmico que gera suas proprias crises
ciclicas.

Para Klink e Denaldi (2014) e Rodrigues e Rodrigues (2024), o PMCMV
representou um projeto de Estado ambicioso, que visava n&o apenas responder de
forma rapida para o cenario da crise mundial em 2008, como também promover a
geracéo de emprego e renda, e ainda fornecer moradias populares a baixo custo. Para

isso, contou com os recursos orgcamentarios e liquidez adicional acionando o sistema
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financeiro nacional de habitacdo, por meio do Fundo de Garantia por Tempo de
Servigco (FGTS), principalmente.

O forte componente empresarial no direcionamento da politica do PMCMV
demarcou um processo de mercantilizagdo/financeirizagéo ja disseminado em outros
paises. Assim, de pacote de salvamento para as empresas e incorporadoras
imobiliarias e da construgdo civi, o MCMV transformou-se em uma politica
habitacional. No entanto, seria acessada através do mercado e do crédito hipotecario
com produgdo de casas em massa. Dessa forma, “O programa é representativo dos
padrbes especificos de acumulagéo entre agentes publicos e privados no capitalismo
brasileiro” (Rolnik, 2015, p. 309).

Nesse aspecto, o PMCMYV insere-se no contexto de relagdes de interesses e
objetivos de financeirizagdo e de neoliberalizagdo da politica habitacional. Assim, o
PMCMV constitui-se como o exemplo de mercantilizagdo da habitacdo, pois os
recursos publicos passaram a ser mobilizados para a acumulacdo do capital, ao
mesmo tempo em que ha a intensificagdo da financeirizacdo da moradia no pais
(Falchetti, 2020; Rodrigues; Rodrigues, 2024).

Nesta mesma linha, Buonfiglio (2018) destaca o PMCMV como uma agao
politica que evidencia relagdes e praticas de poder, através das quais serve ao mesmo
tempo como um instrumento de dominacdo, a depender dos jogos e dos conflitos de
interesses existentes.

Assim, a agao politica do PMCMV envolveu diversos atores. O Estado, as
organizagdes bancarias e as instituicées financeiras, as quais foram responsaveis por
induzir e conduzir as politicas habitacionais, enquanto as grandes empresas e
incorporadoras atuaram diretamente na producédo das unidades habitacionais, sob o
discurso de se combater o déficit habitacional (Shimbo, 2016).

2.4.2 O PMCMV: dilemas passados e atuais

No ambito do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), foram propostos
diferentes tipos de modalidades de atendimento para atender segmentos e faixas de
renda especificas. Sao eles: o MCMV Empresas, MCMV Entidades, MCMV Rural e
MCMV Sub-50. Dentre esses, a modalidade MCMV Empresas concentrou a maior
parte dos financiamentos.

Nesse sentido, o MCMV Entidades esta subdivido em 4 faixas de atendimento.
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Faixa 1: contempla familias no meio urbano com renda mensal que inicialmente
correspondia a R$1.600, depois ajustada para R$1.800, e atualmente para até
R$2.850. Para esse grupo, sdo destinadas unidades habitacionais com até 90%
subsidiadas, construidas por empresas privadas e distribuidas pelos governos locais
com base em um cadastro de demanda do préprio municipio. A Faixa 1,5: com limite
de renda mensal inicialmente limitada a R$2.350 e depois ampliada para R$2.600,
para a qual também foram previstos subsidios governamentais (Brasil, 2025).

A Faixa 2, por sua vez, abrange familias com renda mensal que varia de
R$2.850,01 até R$4.700,00. Nessa faixa também sao oferecidos subsidios, embora
em valores menores em comparacao a Faixa 1. Além disso, os beneficiarios contam
com a concessao de financiamentos a taxas de juros inferiores aos praticados no
mercado e a disponibilizacdo de garantia pelo Fundo Publico Garantidor de Habitagao
— FGHab. Ja a Faixa 3 inclui familias com renda de R$4.700,01 até R$8.600. Para
esse grupo, disponibilizou-se somente a oferta de créditos com taxas mais baixas e a
garantia do FGHab (Brasil, 2025).

Em linhas gerais, mesmo no atendimento da populacdo inserida na Faixa 1, no
qual o papel da incorporada compete ao Fundo de Arrendamento Residencial (FAR)
e ao Fundo de Desenvolvimento Social (FDS), cabem as empresas privadas a selegéo
dos projetos, a construgéo e a entrega dos empreendimentos a populagao. Inseridas
na légica capitalista, essas empresas tendem a buscar maior lucratividade, resultando
na padronizacdo dos imoveis, rapidez de producdo, baixa escala e qualidade
construtiva, além de localizagdo em terrenos com baixos custos. Do ponto de vista
socioespacial, as consequéncias refletem-se em megaempreendimentos
padronizados, localizados em espagos fragmentados e desconectados da malha
urbana, ampliando o espraiamento das cidades.

Apds 11 anos de funcionamento, no ano de 2020, na presidéncia de Jair
Messias Bolsonaro, o MCMYV foi substituido pelo Programa Casa Verde e Amarela.
Entretanto, mesmo antes de sua extingdo, o MCMYV ja vinha passando por mudangas
acompanhadas de uma série de cortes orcamentarios.

Para ilustrar, no primeiro ano do governo Bolsonaro, foram canceladas duas
portarias que previam a destinagao de recursos federais para a construgao de 35 mil
unidades habitacionais em todo o pais. Paralelamente, a Proposta de Lei
Orgcamentaria (PLOA) enviada ao poder legislativo em 2020 previa uma redugéo de
41% no valor dos recursos que seriam destinados ao PMCMV, representando um
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corte de R$1,9 bilhdo (Suave; Faerme, 2019).

Como medida para justificar e compensar o elevado corte, 0 governo Bolsonaro
comprometeu-se em disponibilizar aos segmentos populacionais de menor renda
(familias com renda de até R$ 1.200 mensais), localizadas em municipios com até 50
mil habitantes, uma “espécie de crédito que comprova o pagamento e da direito a
compra do imével chamado de ‘voucher” (Suave; Faermme, 2019, p. 272). Portanto,
uma continuagao da mercantilizagao da politica e do direito social.

Fazendo uma comparacdo, desde o langamento do PMCMV em 2009, no
primeiro mandato do governo Dilma até o ano de 2016, ano do impeachment, haviam
sido contratados um total de 1,76 milhdo de habitacdes. Até o final do ano de 2019, o
total de unidades as familias cadastradas alcangou 4,3 milhdes de unidades. Contudo,
posteriormente, até a extingdo do programa no ano de 2020, somente 20 mil unidades
haviam sido contratadas pelo governo Bolsonaro.

Uma mudanga significativa implementada pelo novo programa habitacional foi
a exclusao de familias incluidas na Faixa 1 do MCMV com os respectivos subsidios.
Ha de se ressaltar que esse segmento ja vinha sendo prejudicado, desde o ano de
2016, com a paralisagao de diversas obras do PMCMV pelo pais.

Os cortes realizados de forma mais intensa pelo governo Bolsonaro ratificam
um processo de exclusdo das familias consideradas prioritarias para o acesso a
moradia, as quais representam cerca de 75% do déficit habitacional do pais. Nesse
contexto, o acesso a casa propria ocorre majoritariamente, por meio de
endividamentos abusivos, com o0 acesso das classes baixas dependente do crédito
hipotecario e do aumento do endividamento.

O corte atual apenas finaliza este projeto que, na verdade, inclui uma
estratégia de endividamento da populagdo mais pobre do pais através da
mobilizagdo da propriedade como garantia de empréstimos, e de inUmeras
formas de “captar” novos clientes para empréstimo, como as recentes e
absurdas propostas de uso do FGTS futuro para arcar com prestagdes
maiores do que a capacidade de endividamento normal das familias. Se
perderem o emprego no meio do processo, herdam a divida — mesmo sem

ter salario para tanto. Sem casa, sem emprego e com divida! (Labcidade,
2021).

Nesse aspecto, a antiga Faixa | do MCMV passou a ser incluida no grupo 1 do
programa Casa Verde e Amarela. Mas diferentemente do que ocorria, quando as
moradias eram totalmente subsidiadas pelo FAR, foram fixadas taxas de
financiamento para esse publico, no percentual de 4,25% para moradores da regiao
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Norte e Nordeste e de 4,5% para as outras regides do pais.

Outra mudancga proposta pelo Programa Casa Verde e Amarela foi a extingado
da modalidade “entidades”. Com isso, as entidades coletivas e de movimentos sociais
sem fins lucrativos, operantes na Faixa 1 do programa MCMV, deixaram de ser
beneficiadas com a destinagdo de moradias.

Mais recentemente, com a eleicdo do terceiro mandato do Presidente Luis
Inacio Lula da Silva (PT), no ano de 2022, iniciou-se a retomada do PMCMV. Para a
nova meta do governo, esta prevista a contratacdo, até o ano de 2026, de um total de
dois milhées de moradias. Além disso, o programa voltou a contemplar os
beneficiarios da Faixa 1. Para esse publico, a ideia € que sejam destinados no minimo
50% dos imoveis a serem financiados e subsidiados pelo poder publico.

De modo geral, percebe-se o estabelecimento de novas diretrizes para o
programa, assim como ha previsdo de retomada de investimentos e das obras
paralisadas. As novidades do MCMV estdo desde a possibilidade de obtencéo de
moradia urbana usada e a inclusao de familias em situacdo de rua, para as quais
poderao receber o auxilio na forma de pagamento de aluguel. Paralelamente a isso,
0s novos empreendimentos deveréo privilegiar os aspectos de insergdo urbana no
projeto construtivo e de localizag&o socioespacial.

Atento as diversas criticas que vém sendo realizadas por diversos estudiosos
em mais de 11 anos de implementagdo do PMCMV, o governo federal busca, dessa
forma, retomar o MCMV de maneira a garantir o direito a moradia principalmente aos
segmentos de menor renda. Porém, sabe-se que, sem alteragdo em sua base
estrutural, na qual o mercado é quem gerencia e produz a habitagdo, ndo ocorreréo
de fato mudancgas significativas na garantia de um direito fundamental, como a
habitagao social.

Para piorar esse quadro, as novas diretrizes do PMCMV apresentam uma nova
linha de financiamento denominada de locacdo social, com a possibilidade de
implementagao nos moldes de uma PPPs habitacional. Assim, estava prevista, no ano
de 2024, a primeira parceria entre governos e iniciativa privada para um projeto de
Locagao Social dentro do Programa Minha Casa Minha Vida.

De acordo com esse modelo, imoveis poderdo ser construidos pelo setor
privado, que, ao longo do contrato, podera gerar receitas por meio da venda de parte
dos imoveis, do aluguel para pessoas de baixa renda e para estabelecimentos
comerciais, ou ainda de outras fontes de receitas. Em contrapartida, o parceiro privado
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sera responsavel pelos servigos de manutengao e conservagéo das areas. O projeto
piloto esta previsto para acontecer nos municipios de Recife (PE) e de Campo Grande
(MT) para, posteriormente, ser expandido para as outras areas do pais.

Diante do que ja foi apresentado nesse trabalho e das experiéncias que vém
ocorrendo com a implementacao desse modelo de PPPs habitacional, ndo € possivel
vislumbrar mudangas no atendimento das necessidades habitacionais das
populagdes de maior vulnerabilidade socioecondmica. Observa-se, ao contrario, o
aprofundamento de problematicas que hoje transcendem a escala do local, na medida
em que se vive em um cenario regulado e dominado pelas grandes finangas globais,
impondo novo reordenamento as cidades e, consequentemente, de quem pode ou

nao nelas viver.

2.5 A Financeirizagao na Politica Habitacional na cidade de Macapa: impactos e

desigualdades socioespaciais

Nesta secdo, analisam-se o0s processos que envolvem a elaboracdo e a
efetivagdo da politica habitacional em Macapa, em interface com a financeirizagéo da
moradia. Como ja apresentado, no capitulo 1, nos ultimos anos, a politica habitacional
macapaense desenvolve-se, prioritariamente, por meio de programas federais em
parcerias com a gestao municipal e estadual, com destaque para o PMCMV.

Desse modo, inicialmente, discute-se acerca dos instrumentos de
planejamento urbano e de habitagdo na cidade de Macapa, como o Plano Diretor e os
Planos de Habitagdo de Interesse Social. Trata-se de importantes mecanismos para
o ordenamento territorial e para a implementacao de politicas habitacionais voltadas
ao atendimento da funcéo social da propriedade, a promocéo do direito a cidade e a
reducdo das desigualdades urbanas, quando existentes e adequadamente aplicados.

Na ultima parte, volta-se exclusivamente para a discussédo sobre o PMCMV
como representacao da financeirizacdo habitacional em Macapa no periodo de 2009
a 2020. Nesse cenario, identificam-se os processos caracteristicos da politica
habitacional com forte presenca do agente econémico e da reprodugdo de
espacialidades urbanas marcadas pela exclusdo e desigualdades socioespaciais,

materializadas nos conjuntos habitacionais de moradia popular.
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2.5.1 Os Instrumentos de Planejamento Urbano e Habitacional no contexto da

financeirizagao da habitagao em Macapa

2.5.1.1 Planos de Habitacdo de Interesse Social: limitacbes e deficiéncias para a
execucdo na cidade de Macapa

O Plano Nacional de Habitagao de Interesse Social/PNHIS, instituido pela Lei
Federal n°11.124/2005, definiu a criacdo do Sistema de Habitagdo de Interesse Social,
com a obrigatoriedade da elaboragdo de um conjunto articulado de diretrizes, de
objetivos, de metas, de acbes e de indicadores para compor os instrumentos de
planejamento e de gestdo habitacional. A partir do PNHIS, os entes federados,
estaduais e municipais, devem elaborar seus respectivos planos, de forma a
consolidar a politica local. Esse processo deve ocorrer de maneira participativa e
compativel com os demais instrumentos de planejamento local, como no caso do
Plano Diretor, quando existente, e com os Planos Plurianuais (Brasil, 2005).

Nesse aspecto, a primeira problematica identificada na cidade refere-se a
inexisténcia do Plano Municipal de Habitacdo de Interesse Social/PMHIS,
contrariando a norma legal. Em Macapa, a politica apresenta fragilidades, fato que,
segundo a propria gestdo municipal, € atribuida a auséncia de uma secretaria
especifica para a area. Atualmente, as atribuigdes relacionadas a habitacdo estéo
dispersas entre diferentes secretarias, comprometendo a efetividade das acdes.

Ja no ambito estadual, embora de acordo com subsecretario de habitagao, ter
informado acerca da existéncia do Plano Estadual de Habitacdo de Interesse
Social/PEHIS, elaborado no ano de 2007, o que foi confirmado em pesquisa realizada
no arquivo de leis do Estado, porém, como destacado pelo proprio subsecretario, ndo
ha implementagcdo do plano. Com isso, ha necessidade de reelaboragdo do
instrumento de planejamento para atender as novas diretrizes relativas a politica
habitacional no Estado e consequentemente na cidade de Macapa. Conforme
transcrito nas falas abaixo:

A politica de habitagdo foi descontinuada ano de 2020, entdo muitas das
coisas que se tinha antes de 2018, antes de 2017, ela acabou sendo
dissolvida, tanto que o estado do Amapa, por exemplo, antes da gestdo do
Clécio, antes de 2023, ela estava dividida em duas secretarias, na SEINF e
na Secretaria das Cidades, sendo que efetivamente, a Unica coisa que se

cuidava da politica de habitagdo era a SEINF, e restringiu-se a discultir tdo
somente os Programas de Habitacdo de Interesse Social, ndo se discutiu
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mais absolutamente nada sobre a politica de habitacdo, ai, foi formulado &
em 2007, esse plano de Habitacdo de Interesse Social, foi instituido o
Sistema de Habitagao de Interesse Social (SHIS), o Conselho de Habitagdo
de Interesse Social (CHIS) foi instituido também la em 2007, s que hoje isso
tudo faz parte de uma camara técnica do Conselho das Cidades, la na
secretaria de Estado das Cidades, elas se encontram hoje dentro dessa
estrutura. O que aconteceu quando nés criamos a SEHAB, a SEHAB foi
criada em 2023, ta, pela lei complementar n°148/2023, que cria a secretaria
de habitagdo, o que ja torna a politica de habitagdo do estado do Amapa é
responsabilidade da SEHAB, s6 que a criagdo da SEHAB por meio dessa lei
complementar, ela ndo revogou toda a politica de habitagdo que ja tinha
anteriormente, ta. Entdo, nos instituimos, nés criamos, fizemos agora
recentemente, um projeto de lei que reestrutura todo o sistema de HIS no
Amapa, entdo esse projeto se encontra hoje na Assembleia Legislativa para
aprovacgéo, entdo, somente apds essa aprovacdo é que a gente vai rediscutir
todas essas pecas técnicas, inclusive com esse novo sistema se recria
novamente o CHIS, deixando de existir a Cdmara Técnica, que é o certo.
Tudo foi feito de 2023 para 2024” (subsecretario estadual de habitagéo,
2024).

Nao, o municipio somente possui a Assisténcia Técnica para Habitacdo de
Interesse Social/ATHIS (Subsecretario municipal da SEMHOU, 2024).

Diante do exposto, evidencia-se que, na cidade de Macapa, seja na esfera
municipal ou estadual, a politica de habitacdo, no caso especifico do PMCMV, tem
sido implementada sem que haja um instrumento norteador de planejamento local, o
PMHIS ou PEHIS. Isso se faz importante, principalmente, quando se trata de atender
as populacdes de menor renda, como € o caso da Faixa 1, uma vez que esses planos
locais devem ter como um dos objetivos viabilizar para a populagdo de menor renda
0 acesso a terra urbanizada e a habitacdo digna e sustentavel, inclusive com a
destinacdo de areas dotadas de infraestrutura urbana para a implementacdo de
habitacdes de interesse social.

Destaca-se que, no @mbito do PMCMV, os conjuntos habitacionais em Macapa
nao estio localizados em areas delimitadas como Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS). Mas, ao contrario, o que ocorre, como ja destacado por Santos e Moura
(2019), é o padrao reproduzido nacionalmente pelo PMCMV: a massificagédo de
conjuntos habitacionais, distantes do centro da cidade, onde o solo urbano € mais
barato, desconectados da malha urbana e sem infraestrutura. Cita-se, ainda, os casos
de implantacéo préximos as areas ambientalmente protegidas, ou ainda diretamente
nelas, n&o garantindo, com isso, o atendimento da fungcdo social da cidade e da
propriedade.

Esse cenario tende a ocorrer, predominantemente, quando ndo existe uma

politica de habitag&o instituida a nivel local, que de fato retrata as necessidades do
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territério. Com isso, abrem-se espacos para a implementacdo de modelos
hierarquizados e verticalizados, os quais nao visam atender a efetividade do direito a
moradia, mas sim as légicas de reprodugao do capital, a partir da mercantilizagdo da
habitacao.

No caso da realidade macapaense, inserida dentro de um contexto amazénico,
a politica do PMCMV efetiva-se, principalmente, a partir de moradias verticalizadas,
pois € uma forma de garantir maior rentabilidade para o capital a partir da maximizagao
do uso do solo urbano. Nessas habitagdes, as familias beneficiadas, por sua vez, em
sua maioria de baixa renda e composi¢gao numerosa, sdo alocadas em apartamentos
de dimensdes reduzidas, sem oferecer dignidade habitacional. Nao se teve um
cuidado em humanizar a politica de habitagcado e entender o contexto diferenciado que
sdo os povos ha Amazobnia e, consequentemente, seus modos de morar.

Esse contexto vai ao encontro daquilo que Vieira (2017) destaca que o
capitalismo busca sempre estabelecer: uma homogeneidade entre as coisas e 0s
individuos. Assim, busca-se impor as praticas do modelo da cidade mercadoria e, por
conseguinte, a semantica de um consenso de cidade e de morar a ser seguida, a partir
do interesse do capital, no caso atual, o financeirizado.

2.5.1.2 O Plano Diretor: Macapa, uma cidade que cresce sem um adequado

instrumento de planejamento urbanistico

O Plano Diretor de Macapa/PDDUAM como ja apresentado no capitulo 1, se¢ao
1.2.2, foi elaborado no ano 2004, na gestéo do prefeito Jodo Henrique Pimentel (2001-
2009). Para esta analise, buscou-se verificar a existéncia de processo de revisdo ou
elaboragao de um novo Plano Diretor, assim como identificar as recentes alteragdes
urbanisticas relacionadas a politica habitacional, com implicacdes na producédo do
espaco urbano macapaense, principalmente a partir do crescimento da presenca do
capital imobiliario nesse territorio.

Nesse aspecto, faz-se importante destacar que o Estatuto das Cidades (Lei n°®
10.257/2001) determinou a necessidade de revisdo dos planos diretores ao menos a
cada 10 anos. No entanto, no caso de Macapa, observa-se o descumprimento da
respectiva norma legal, uma vez que o PPDUAM, decorridos mais de 20 anos de sua
elaboracgao, ainda ndo passou por um processo efetivo de revisdo, apresentando-se
desatualizado.
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Destaca-se que somente foi encontrado um registro no ano de 2024 referente
a realizacdo de audiéncia publica pela Camara Municipal, de iniciativa da vereadora
Adrianna Ramos, com vistas a discutir a revisdo do documento. A informacgao foi
constatada na reportagem do Jornal Diario do Amapa, publicada no dia 29 de maio de
2024, conforme a figura 5 abaixo:

Fﬁic_;ura 5 - Registro de convite para audiéncia publica, discussao do novo Plano Diretor em Macapa

Uma audiéncia publica na Cdmara Municipal de Macapa, dia 7 de junho, solicitada pela
vereadora Adrianna Ramos (PP), debatera junto a autoridades e especialistas, além da

sociedade civil, a pauta do crescimento seguro da capital.

Fonte: Diario do Amapa, 29/05/2024.

No mesmo sentido, no ambito da gestdo municipal, conforme exposto na
entrevista com o subsecretario da Secretaria Municipal de Habitacdo e Ordenamento
Urbano (SEMHQOU), sdo ausentes iniciativas concretas voltadas a elaboragao do novo
plano diretor. Nesse cenario, constitui-se particularmente preocupante, uma vez que
a cidade de Macapa vem passando por significativas transformag¢des urbanas, mas
sem contar com um adequado instrumento de planejamento urbanistico que
acompanhe e responda de forma condizente com as novas dinamicas espaciais
vivenciadas atualmente no territério. Nesse aspecto, podem ser citados o crescimento
urbano, a expansao imobiliaria, questdes relativas a sustentabilidade e aos riscos
ambientais, entre outros.

Entre as alteragbes significativas ocorridas recentemente no territorio
macapaense, destacam-se a criacao de novos bairros, ampliando o numero de 28
para 63, como ja mencionado no capitulo 1, segao 1.2.1. Além disso, foram realizadas
mudancgas substanciais nas setorizagdes urbanas. Todas essas transformacdes, no
entanto, ocorrem a revelia de um processo de revisdo do Plano Diretor, de forma
contraria aos principios do planejamento urbano integrado e participativo.

Relativo as setorizacbes urbanas, referem-se as definicbes dos espacos de
acordo com 0s usos e com a ocupacgao do solo, mediante as diferentes funcgdes,
caracteristicas e necessidades da cidade. Em Macapa, o processo de expansao
urbana tem impulsionado, por exemplo, a ocupagao de areas antes nao definidas para

uso residencial. Com isso, passam-se a ser realizadas alteragdes no zoneamento
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urbano da cidade. Essas mudangas podem ser melhor visualizadas ao se comparar
0s mapas de setorizagdo urbana de 2004 do PDDUAM (Figura 6) e mais recente do

ano de 2023 (Figura 7), editado por meio de lei complementar.

Figura 6 - Mapa de Setorizagao Urbana de Macapa de acordo com o PDDUAM/2004
Prefeifura Municipal de Macapa
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Fonte: PMM - Lei de Uso e Ocupagao do Solo (2004).
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Figura 7 - Mapa de Setorizagédo Urbana elaborado no ano de 2023
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Fonte: SEMDUH, 2024.

Pelo exposto, pode-se observar as diversas mudangas na delimitacdo das
areas setoriais em Macapa. Isso reflete as transformagdes que o espaco urbano
macapaense vem sofrendo, seja em decorréncia dos surgimentos de novas atividades
econdmicas, como o aumento da participagao do capital imobiliario, em investimentos
de empreendimentos residenciais e comerciais, seja da prépria dindmica de
crescimento populacional que também interfere nesse processo.

Mais uma vez, reforca-se o fato de o processo de expansao urbana em Macapa

vir sendo conduzido a partir da edicado de uma série de leis complementares. Com
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isso, ndo se efetiva a participacdo social nas decisées que envolvem o futuro da
cidade, considerado umas das premissas basilares de todo plano diretor.

Nesta analise, quando se fala da importancia do plano diretor, discute-se, como
bem explana Freitas (2014), sobre a efetivagcdo dos instrumentos urbanisticos
voltados para o atendimento da fungdo social da cidade e da propriedade. Tais
diretrizes previstas nos planos diretores sdo importantes para se combater os
processos excludentes no uso e ocupacao do solo urbano.

No ambito da politica habitacional, a atuagado das gestdes municipais, nesse
processo, € fundamental ainda para regular e instituir os instrumentos urbanisticos, a
exemplo das Zonas Especiais de Interesse Social/ZEIS. Esses instrumentos devem
constar no plano diretor do municipio e, com isso, possibilitar as localizagcbes mais
adequadas para a Habitacao de Interesse Social/HIS (Jesus; Denaldi, 2018).

O PDDUAM/2004 previu a definicdo de ZEIS para a implementacdo de
Habitacédo de Interesse Social no municipio de Macapa. Mas como ja explicado, isso
nao vem sendo efetivado pelas politicas habitacionais implementadas na cidade, com
a excegao de um unico habitacional, o Mestre Oscar Santos, com recursos do PAC.

A realidade é a disposi¢c&o dos conjuntos de moradia popular em areas que n&o
atendem as normativas da habitagdo de interesse social na garantia da efetivagéo do
direito a moradia. Tal fato requer urgentemente uma discussao com a sociedade para
fazer frente a esse modelo de gestdo habitacional mercadolégica/financeirizada que
nao garante as condigbes minimas de urbanidade, o que perpassa também pela
revisao e aplicagao dos instrumentos de planejamento urbano.

As alteracdes nos padrdes urbanisticos em Macapa, principalmente na questao
da verticalizacdo, foram tratadas de maneira pormenorizada no capitulo 1, seg¢ao
1.2.2, as quais também tém impactado na configuragao do espaco urbano.

Retoma-se, no entanto, nesta anadlise para ressaltar as questbes mais
especificas relacionadas ao planejamento urbano da cidade. Como ja destacado,
principalmente nos ultimos 10 anos, Macapa vem passando por um aumento no
processo de verticalizacdo, com alteragdes no Plano Diretor de 2004 por meio da
edicao de leis complementares. Nesse processo, ndo ha envolvimento da sociedade
civil e nem ha um estudo aprofundado do impacto dessas mudancgas na infraestrutura
urbana no conjunto da cidade, como pode ser confirmado através da fala da
coordenadora de habitacdo da SEMHOU:
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As alteragbes nos gabaritos construtivos sdo propostas pela iniciativa do
executivo, com base em estudos realizados pela equipe técnica, podendo
chegar também por meio de pedidos das construtoras, e ndo existe a
participagdo popular no processo.

Ainda nesse tocante, conforme a fala do subsecretario de habitagcdo: “O
municipio tem buscado atrair o interesse das incorporadoras imobiliarias para
investirem em Macapa através das alteracdes nas leis dos padrdes urbanisticos”.

Novamente, reforca-se o fato de as alteragdes nos padrdes de verticalizacao,
com destaque para a alta ocorrerem em areas especificas da cidade de Macapa, a
saber: regido central, bairro Santa Rita, Jesus de Nazaré e Laguinho. S&o espagos da
cidade considerados de localizagdo privilegiada e dotados de melhor infraestrutura
urbana, uma clara evidéncia de que visam atender ao capital imobiliario. Assim,
mapeou-se 12 (doze) edificios residenciais em Macapa com mais de 10 pavimentos e
5 (cinco) atualmente em fase de constru¢cdo. Destaca-se, dentre estes, um
empreendimento projetado para conter 22 pavimentos, constituindo-se, desse modo,
um dos maiores da cidade, conjuntamente com o ja existente Catedral Residence. O
mapeamento dos empreendimentos esta listado na Figura 8.
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Figura 8 - Localizacdo dos empreendimentos verticalizados em Macapd, acima de 10 pavimentos, no
ano de 2024
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Fonte: Elaborado por Cristiane Santos (2025).

Embora, em comparagdo com as grandes capitais do pais - aparentemente,
seja um numero pequeno de empreendimentos residenciais de grande envergadura -
para a realidade de uma cidade como Macap4, que até pouco tempo predominava,
quase que exclusivamente, as moradias horizontalizadas, os impactos, no entanto,
sao bastante expressivos.

Assim, apesar do IBGE n&o registrar dados agregados a nivel municipal, mas
apenas em nivel das federacdes estaduais, € possivel identificar a tendéncia de
valorizagado dos custos de construcdo civil no estado do Amapa. De acordo com o
Sistema Nacional de Custos e indices da Construcdo Civil/SINAPI, o valor do m? em
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2025 contabilizou R$1.970,58, enquanto em janeiro de 2017 esse valor correspondia
a R$1.120,39. Em Macapa, por concentrar a maior parte das atividades
administrativas e construtivas do Estado, € razoavel supor que acompanhe essa
mesma tendéncia no valor do m?, com implicagbes no aumento do valor da terra
urbana (IBGE, 2025).

Por sua vez, os bairros onde estao localizados a maior quantidade dos edificios
verticalizados, com mais de 10 pavimentos em Macapa, sdo aqueles que apresentam
os valores mais elevados de face de quadra por m? da cidade. No caso da regido
central, os valores oscilam em uma escala de R$ 1.099,57 a R$ 1.343,17; no Santa
Rita, a variagdo é de R$ 531,63 a R$ 1.000,00, conforme dados disponibilizados pela
Secretaria Municipal de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano (PMM, 2022).

Nessa conjuntura, pode-se observar a diferenga de pregos como evidéncia da
correlagao entre a verticalizag&o e a valorizagao do solo urbano, em que a presenca
do capital imobiliario, aliado a localizagao estratégica e a infraestrutura consolidada,
exerce uma forte presenca sobre os precos dos terrenos. Tais fatos sao
exemplificativos de que a presenca do capital imobiliario tende a impulsionar a
producgao e a valorizagcao diferenciada do espago urbano em Macapa. O fato é que,
por ser um processo recente, os impactos ainda deverao ser mais bem observados e
compreendidos ao longo do tempo.

Nesse mesmo contexto, questionou-se a gestdo municipal acerca do impacto
das alteragdes nos padrbes de verticalizagao para a alta do pre¢o das moradias em
Macapa. De acordo com o subsecretario da SEMDUH, os aumentos s6 poderiam ser
efetivados a partir da atualizagao da Planta Genérica de Valor/PDG do municipio. Para
isso, sao realizados estudos e mapeamentos via satélite, pela Secretaria de Finangas
do Municipio/SEFIM, destacando-se que a ultima atualizagdo ocorreu no ano de 2022.

No entanto, no é o que vem demonstrando a realidade urbana em Macapa. E
possivel identificar areas onde os valores dos novos empreendimentos alcangam
cifras elevadas, chegando a custar mais de um milh&do de reais. Consequentemente,
as populagdes de menor renda n&o conseguiram acessar essas moradias. Para esse
publico, as alternativas se limitam a aquisicdo em unidades em conjunto habitacionais
de interesse social, quando possivel, ou a ocupacao de areas periféricas, a exemplo
das ressacas. A Figura 9, a seguir, € um exemplificativo do prego que vem sendo
comercializado iméveis em Macapa nos novos empreendimentos imobiliarios da

cidade:
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Figura 9 - Valor de imovel a venda no Edificio Catedral Tower Residence, na cidade de Macapa, ano
2025
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Fonte: IMOVELWERB, 2025.

Nesse sentido, destaca-se a analise de Benach (2017) ao afirmar que, na era
do capital financeiro, o urbano se apresenta como mecanismo mais intensificado de
acumulacgao, efetivado a partir de processos de sua valorizagao, de modo a possibilitar
a sobreacumulacgao capitalista. Como ja destacado por Pereira (2022), historicamente,
com surgimento do mercado imobiliario e da instrumentalizagdo do espago urbano,
resulta-se em uma combinag¢ao de valorizagcdo, realizado a partir do trabalho de
construgcao e ao mesmo tempo com a capitalizagdo da terra urbana, obtida pela renda
dos proprietarios.

Nesta mesma linha, Volochko (2015) em sua analise aponta os processos pelos
quais a moradia vem se transformando em um negdcio urbano financeirizado,
principalmente através das grandes incorporadoras. A problematica reside no fato de
que esses grandes empreendimentos, quando ndo seguem as diretrizes da politica
urbana local, podem implicar no aprofundamento dos processos de valorizacdo do
espago, espoliacdo e segregacdo, produzindo e reproduzindo novas periferias
urbanas.

Aquilo que Rolnilk (2015) destaca é que a solugao da moradia baseada na
solugéo unica da propriedade privada jamais podera estabelecer um dialogo com as
reais necessidades habitacionais e urbanas de uma cidade verdadeiramente
democratica. A vivéncia, ao contrario, sera baseada na organizagdo de um mercado
produtor de moradias e na légica de rentabilidade das relagbes capitalistas

financeirizadas.
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2.5.1.3 O PMCMV em Macapa como representagdo da financeirizagdo habitacional
entre os anos de 2009 a 2020

Outro ponto de analise relaciona-se acerca da execucdo do PMCMV em
Macapa, uma vez que, neste trabalho, objetiva-se compreender os processos
constituintes dessa politica e suas implicagdes no espago urbano da cidade no ambito
da financeirizagdo da moradia.

Em Macapa, totalizam 5 (cinco) conjuntos habitacionais de moradia popular
construidos e contratados’ no ambito do PMCMV entre os anos de 2009 a 2020. Séo
eles: Conjunto Mestre Oscar Santos, Residencial S&do José, Residencial Agucena,
Residencial Macapaba e Residencial Miracema. Trata-se de empreendimentos
habitacionais com recursos do FAR, voltados para o atendimento de familias da Faixa
1, com renda de 0 a 3 salarios minimos. A Figura 10, a seguir, apresenta os

respectivos conjuntos:

1 Trata-se especificamente do habitacional Residencial Miracema, que somente tiveram suas obras finalizadas nos anos de

2022 e 2024, mas que foram contratados no ano de 2018
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Figura 10 - Mapa com a localizagao dos conjuntos habitacionais do PMCMV voltados a Faixa 1, na
cidade de Macapa no periodo de 2009 a 2020
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Fonte: Elaborado por Cristiane Santos, a partir dos dados do Ministério das Cidades, 2025.

A construgédo dos conjuntos habitacionais em Macapa, inserida na concepgéo
mercadoldgica do PMCMV, realizou-se através da presenca dos Estados, atores
financeiros (bancos, gestores de ativos) e aliangas entre construtoras e
incorporadoras externas, demarcando, assim, o carater financeiro da politica
habitacional em Macapa. A Tabela 3 apresenta a relagdo das construtoras e

incorporadoras por empreendimentos:
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Tabela 3 - Relagdo das construtoras e incorporadoras de empreendimentos do PMCMV em Macapa,

no periodo de 2009 a 2020

EMPREENDIMENTO End. do Valor
Aol | ek Sl DO PMCMV Empreendimento Contratado
Alameda
Vex Médio Macapa Residencial Mestre Sentinela R$219.288,94
Construgdes P Oscar Santos Nortente - Boné
Azul
Residencial BR 210, Brasil R$2.649.945,92
Macapaba Novo D
ireci Residencial Sao A
Direcional | ~ .| Belo e Caramuru, N° S/N | R$892.800,00
Engenharia Horizonte - Buritizal
Residencial R. Tia Geralda -
Acucena Novo Buritizal R$930.000,00
CMT
Enagenharia . Brasilia Residencial Rodovia Norte-
gLTDA Médio (sede) Miracema Sul, KM4, S/N R$1.800.051,73

Fonte: Elaboragdo propria, com base nos dados disponibilizados pelo Ministério das Cidades e no
ECONODATA, 2025.

Entre as empresas, a Direcional Engenharia foi a que mais contratou
empreendimentos do PMCMV no segmento Faixa 1, em todo o pais, alcangando 5%
de participacédo no consolidado da 12 e 22 fase. Tal situagéo repetiu-se na cidade de
Macapa, na qual a construtora foi responsavel por cerca de 74,1% da construcao das
unidades habitacionais voltadas a Faixa 1, no periodo de 2009 a 2020.

De acordo com dados obtidos na B3, a empresa abriu capital na Bolsa no ano
de 2008, com agdes ordinarias DIRR3 no segmento novo mercado. Trata-se, desse
modo, de construtora brasileira com atividades ligadas diretamente ao mercado
financeiro. No ano de 2018, a empresa teve receita liquida de R$895 milhdes e gerou
um caixa de R$362 milhdes (Infomoney, 2025).

A Vex Construcao, por sua vez, refere-se a empresa com sede na cidade de
Macap3, classificada de médio porte e atualmente com capital social de R$800.000
(ECONODATA, 2025).

atuando no mercado de incorporacdo de empreendimentos imobiliarios desde o ano

Destaca-se que a instituicdo possui 4 filiais em Macapa,

de 2011. Porém, como exposto acima, no periodo correspondente, respondeu pela
construgcédo de apenas um conjunto habitacional de moradia popular, ou seja, apenas
5,4% das obras. Embora ndo tenha sido identificada a sua participagédo direta no

mercado financeiro, com capital na bolsa de valores, trata-se de uma empresa que
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vem se consolidando na producédo de habitagao voltada, principalmente, as classes
meédias e altas macapaenses, o que explicaria a pouca participacdo na producio de
moradias para as popula¢gdes de baixa renda, como no caso do Faixa 1 do PMCMV.

A CMT Engenharia LTDA, por sua vez, € uma empresa com sede na cidade de
Brasilia/DF, com natureza juridica de sociedade ilimitada, médio porte e com capital
social correspondente a R$49.899.999,00 (ECONODATA, 2025). A instituicdo é
constituida de 5 filiais, uma localizada na cidade de Macapa, a qual foi responsavel
pela construgcdo do Residencial Miracema. Em comparagéo as demais construtoras,
apenas 20,5% dos empreendimentos voltados a Faixa 1 na cidade de Macapa ficaram
a cargo da empresa.

Assim, embora trate-se de politica habitacional para as populacdes de baixa
renda, a presenga de agentes tipicos de mercado, como no caso das construtoras
citadas acima, sdo estas que direcionam a execugao da politica habitacional em
Macapa. A situagéo evidencia-se na medida em que no PMCMV séao as construtoras
e/ou incorporadoras as responsaveis pela definicdo e compra dos terrenos até a
completa finalizagao e entrega das obras.

Ainda no caso especifico, a Caixa Econémica Federal (CEF) constituiu-se
como o principal agente financeiro e operador do financiamento habitacional em
Macapa, voltado a Faixa 1. Ao Estado, paralelamente, incubiu a responsabilidade,
principalmente, pela selegdo dos beneficiarios, a partir de um cadastro de demanda,
e o fornecimento dos subsidios. Essas competéncias podem ser melhor visualizadas

na Figura 11, abaixo:
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Figura 11 - Fluxograma para atendimento da Faixa 1 do PMCMV em Macapa

ATENDIMENTO FAIXA 1 PMCMYV

EMPREENDEDOR

Apresenta o projeto a CEF
Através ou néao do
Municipio/Estado

4 4

CEF

MUNICiIPIO/ESTADO

Cadastra a Demanda

Seleciona as familias ja cadastradas
Aprova projeto, financia a construcéao

\ 4 v

BENEFICIARIOS EMPREENDEDOR
Adquire o imdvel Executa a obra
Subsidio +Financiamento Entrega o empreendimento
\= J

Fonte: Elaborado pela autora, adaptado da Cartilha do PMCMV (CEF) e Azevedo, 2016.

Essa informacé&o corrobora com Ferreira (2014) ao destacar as politicas
habitacionais voltadas as populag¢des de baixa renda, como o PMCMV, caracterizadas
mais como uma linha de financiamento do que propriamente uma politica habitacional
e urbana. Desse modo, o governo, com PMCMV, buscaria direcionar o mercado
imobiliario para a produgao de moradias para as populagdes de baixa renda, mediante
a oferta de unidades e n&o necessariamente com base nas necessidades da
populagao.

Ao analisar a localizagao dos terrenos do PMCMV em Macapa, fica evidenciado
o carater periférico e a subordinacéo a légica capitalista, em que nao se priorizam as
necessidades urbanisticas. Inclusive, é o que vem sendo demonstrado em trabalhos
desenvolvidos nesse campo, principalmente no acesso aos direitos sociais dessas
populagdes beneficiarias. Assim, em sua dissertagdo de mestrado, Santos (2018), por
exemplo, ao fazer um estudo de caso do Residencial Macapaba, identificou uma série
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de privagdes de direitos sociais relativos a educagao, a saude, ao transporte, ao lazer
e a seguranga. Demonstrou-se, com isso, uma verdadeira negacao do direito a cidade
aos seus moradores.

A localizagao do empreendimento Residencial Macapaba situa-se as margens
da BR- 210, distante 20 km do centro da cidade, em uma area antigamente rural. A
época de sua construgao, apresentava-se isolado geograficamente, por situar-se no
limite da malha urbana macapaense. Destaca-se a expressividade do habitacional por
hoje abrigar mais de 20 mil familias, as quais, principalmente, até a finalizagdo da
Fase 2, no ano de 2017, ndo contavam com a maioria dos equipamentos e servigos
publicos contratados no projeto, com impactos diretos na qualidade de vida urbana.
Assim, nos ultimos anos, houve a finalizagcao de obras relativas aos equipamentos
publicos, no entanto, o cenario ainda € de dificuldades na garantia da efetividade do

direito a moradia.

Figura 12 - Foto do Residencial Macapaba, na cidade de Macapa/AP

Fonte: Portal de noticias G1, 2022.

Outro conjunto habitacional localizado na Zona Norte da Cidade refere-se ao
Mestre Oscar Santos. O acesso ao conjunto ocorre por meio da Rodovia do Curiau
AP-070, apresentando uma distancia de aproximadamente 10km do centro historico
da capital. O conjunto, embora construido com 4 quadras publicas, somente possui

um centro comunitario, e os servicos publicos sao deficitarios, a exemplo do
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saneamento basico e abastecimento de agua. Assim, em relagdo aos servigos
publicos, como escolas e postos de saude, os moradores necessitam acessar os
bairros mais proximos ou as areas centrais da cidade. Com isso, evidencia-se
auséncia de infraestrutura urbana adequada para atender as familias que moram no

residencial.

Figura 13 - Foto do Conjunto Mestre Oscar Santos, na cidade de Macapa/AP

Fonte: Seles Nafes, 2015.

O Residencial Miracema, por sua vez, corresponde ao mais novo
empreendimento habitacional entregue pelo governo do Estado, construido as
margens da rodovia norte-sul, na zona oeste da cidade de Macapa. Assim, embora,
em tese, localizado em uma area mais central quando comparado ao Macapaba, os
problemas apresentados sdo semelhantes, quando da inauguragdo deste ultimo.
Trata-se da auséncia de infraestrutura urbana adequada para atender as mais de duas
mil familias que passaram a morar no residencial. Até o presente momento, o
habitacional possui apenas duas unidades escolares, uma de ensino fundamental e
outra de ensino infantil. Ressalta-se a inexisténcia nas proximidades de equipamentos

publicos possiveis de serem acessados a pé.
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Flgura 14 - Residencial Miracema, na C|dade de Macapa/AP

Fonte: Portal de noticias G1, 2022.

Os conjuntos habitacionais Sdo José e Agucena também foram construidos na
mesma légica dos demais habitacionais, com caréncia de infraestrutura e de servigos
basicos. A diferenca esta na localizacao dos dois empreendimentos, considerados
mais proximos a regido central da cidade de Macapa, distante em média 10 a 20
minutos. Ambos estdo situados na zona sul da cidade, no bairro Buritizal e Novo
Buritizal, respectivamente.

Entretanto, convém destacar que a proximidade com o centro ndo logrou
necessariamente melhorias efetivas nas condicbes de vida das populagdes desses
habitacionais. As areas do entorno tanto quanto dos habitacionais né&o
disponibilizavam de recursos e equipamentos publicos suficientes para atender a nova
demanda. Conforme demonstrou o estudo realizado por Tostes e Tavares (2023),
quanto ao Residencial Agucena, em 2021 - apenas dois anos apos a sua inauguragao
- as dificuldades nas condigbes de acessibilidade, de mobilidade urbana e de acesso
aos equipamentos publicos nao s6 foram ampliadas como também agravadas.

No caso do Conjunto Agucena, chama ainda mais a atengéo o fato apontado
por Tostes e Tavares (2023): sofre a existéncia de uma area umida nas suas
intermediacdes, conhecida como Ressaca, que vem sendo intensamente antropizada.
A area destinada a implementagdo do conjunto habitacional situa-se justamente no
limite entre a parte da ressaca ja ocupada e a faixa verde ainda n&o ocupada. Além
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disso, outro fato relativamente preocupante diz respeito ao processo de selecédo dos
beneficiarios que praticamente desconsiderou os moradores das areas diretamente
afetadas.

O caso do Conjunto Agucena vai em oposi¢ao ao estabelecido na Lei Municipal
n° 030 de 2004. Esta refere-se a lei do parcelamento do solo urbano de Macapa, na
qual esta prevista a necessidade de se evitar, sempre que possivel, a fragmentagao
da cobertura vegetal das areas de ressaca. Tal fato, contudo, demonstra a
discrepancia entre o cumprimento da legislagédo e o crescimento populacional na area

de ressaca (Tostes; Tavares, 2023).

Figura 15 - Foto da entrada do Conjunto Residencial Sdo José na cidade de Macapa/AP

Foto: Junior Dantas, 2023.
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Figura 16 - Foto do Conjunto Residencial Agucena na cidade de Macapa/AP

Foto: Junior Dantas, 2023.

As situacdes apresentadas se inserem dentro de um contexto em que nao se
priorizam as condi¢des de urbanidade e habitabilidade na produgéo habitacional, uma
vez que os fatores condicionantes estao intrinsecamente ligados aos interesses
mercadoldgicos, geradores de renda para os agentes financeiros. A ldgica
prevalecente € a da financeirizagdo, com a transformacao da moradia em mercadoria
rentavel em detrimento do direito social da habitacdo. Os resultados sao a
padronizacao de um modo de habitar que desconsidera a fungao social, humana e as
dimensdes basicas de cidadania.

Diante do exposto, mais uma vez, evidencia-se que a simples oferta do bem
imével ndo é suficiente. E fundamental que, de forma integrada, sejam assegurados
os direitos sociais, de modo a garantir ndo somente o acesso a moradia, mas também
a permanéncia dessas populagdes nos territorios de habitagdo popular.

Com a reformulagdo do PMCMV, no ano de 2023, as novas portarias do
Ministério da Cidade estabeleceram a obrigatoriedade da implementagdo dos
residenciais de moradia popular em locais providos ou préximos de infraestrutura
urbana. Porém, como se observa, a exemplo do cenario em Macapa, a realidade ainda
€ de provisao habitacional que desconsidera as necessidades de moradia e de
urbanidade. Um reflexo de um modelo calcado no componente empresarial, nao
pautado pela busca de equidade social, mas, sim, pela acumulagao e reprodugao do
capital. Com isso, passou-se a utilizar de todos os meios para garantir a sua
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reprodugao ampliada.

Pode-se dizer, assim, a existéncia de uma dupla espoliagao (Harvey, 2009), em
gue a mercantilizacéo das politicas publicas habitacionais beneficia as empresas tanto
com os subsidios publicos quanto com a extracdo da renda da terra. Nesse contexto,
os agentes econbmicos privados atuam na logica de reducdo de custos e
maximizacao da mais-valia, acarretando a intensificacdo de modelos de expropriagcao
e de segregacao urbana. Para os usuarios da politica habitacional, a espoliagao se
manifesta na negacéo do direito a moradia e do direito a cidade.
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3 A CIDADE E O MORAR: IMPLICAGOES SOCIOAMBIENTAIS GERADAS A
PARTIR DO MODELO DE FINANCEIRIZAGAO DA POLITICA HABITACIONAL

Este capitulo apresenta uma analise das implicagbes socioambientais
decorrentes da financeirizacdo da politica de habitagcdo, de maneira a discutir os
impactos significativos na configuragdo socioespacial das cidades brasileiras, com a
intensificagado de processos de desigualdades, segregacgao e precarizagédo do direito
a moradia.

Nesse contexto, destaca-se a cidade de Macapa/AP, discutindo-se como os
processos de expansao urbana tém se orientado, muitas vezes, por uma logica de
mercado que privilegia o lucro em detrimento do planejamento ambiental e social. O
resultado evidencia a intensificacdo da ocupagao em areas ambientalmente frageis e
o aumento da exclusio socioespacial, a exemplo dos moradores em situagao de rua.

Paralelamente, sdo abordados aspectos relativos a regularizagdo fundiaria, um
problema estrutural na cidade de Macapa que afeta a consolidagdo do direito a
moradia. Além disso, também buscou-se abordar os alcances do beneficio de aluguel
social como alternativa temporaria para as familias em situagcéo de vulnerabilidade em
contextos urbanos financeirizados.

Desse modo, a construgao desta analise, pautou-se a partir de levantamento
de pesquisa bibliografica, sites governamentais e repositorios institucionais e de
pesquisa documental, como Relatérios Técnicos obtidos na Secretaria Municipal de
Assisténcia Social e no Instituto Amapa Terras. Além disso, foram realizadas
entrevistas semiestruturadas nos referidos 6rgdos no decorrer do processo da

pesquisa.

3.1 O direito a moradia em oposi¢gao ao meio ambiente equilibrado: uma falacia?

No ambito de um processo de financeirizagdo da habitacdo, ha duas questdes
fundamentais, porém nao unicas, impactadas diretamente pela l6gica de acumulagao
por espoliagdo tipica desse processo. Trata-se das espacialidades sociais e
ambientais, fatores que se fazem presentes no cenario urbano e com implicagdes na
qualidade de vida da populagao.

Durante muito tempo, quando se discutia a questdo do direito a moradia, este

era visto como em oposicdo ao direito ao meio ambiente. Era como se ambas as
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coisas pudessem ser separadas no espago e sem nenhuma relacdo de causalidade.
A pergunta entdo se dava em torno da seguinte questéo, “o que deveria prevalecer, o
direito a moradia adequada ou o direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado?”

No Brasil, essa problematica € ainda mais controversa, pois, em paises
considerados de modernidade tardia, como € o caso brasileiro, o processo de
transicdo do meio rural para o urbano ocorreu em um cenario de grandes
desigualdades socioecon6micas, contribuindo para o agravamento do déficit
habitacional. Logo, uma grande parcela da populagdo ndo conseguiu a obtencéo da
propriedade privada formal, obrigadas a viverem em locais em precarias condi¢des de
habitabilidade e insalubres, a exemplo dos morros, das areas publicas abandonadas
e em areas ambientais protegidas (Santiago, 2010).

Assim, uma das principais caracteristicas do processo de urbanizacdo no
Brasil tem sido a proliferagdo de processos informais de desenvolvimento
urbano. Mercados de terras especulativas, sistemas politicos clientelistas e
regimes juridicos elitistas ndo tém oferecido condigdes suficientes e

adequadas de acesso a terra urbana e a moradia para os pobres, provocando
a ocupagao irregular e inadequada (Santiago, 2010, p. 66).

Para Henkes (2006), a efetividade do direito a moradia estaria relacionada
diretamente a resolutividade de dois problemas cruciais. De um lado, a questdo da
garantia do acesso a moradia, de maneira a reduzir o déficit habitacional. E de outro,
os fatores referentes a sua inadequacéao, necessitando, com isso, da eliminacédo das
moradias precarias, irregulares e insalubres, fatores estes com implicagbes
ambientais.

Nesse sentido, o direito a moradia assume uma conotagdo mais ampla,
relacionada tanto a questdo da garantia de manutenc&o da vida humana de maneira
digna e, nesse caso, incluindo o direito individual e/ou das familias a intimidade
privada e familiar e o direito aos equipamentos sociais e de saude. Também, devendo
ser pensado como uma politica urbana global que envolva a gestao do territorio assim
como do meio ambiente (Santiago, 2010).

Ja em referéncia ao direito ambiental, para Martins (2007), a grande pauta
urbana relaciona-se a necessidade de se refletir acerca das problematicas ambientais
presentes nas cidades brasileiras, mas a partir de uma perspectiva que propicie meios
para se repensar o proprio modelo de desenvolvimento urbano capitalista e a sua atual

fase neoliberal financeirista. Os diversos fendmenos climaticos extremos, vivenciados
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nos ultimos tempos, sdo as respostas da natureza frente a um processo intenso de
degradagao ambiental.

Desse modo, nos estudos apontados por Beck (2002), a sociedade atual viveria
constantemente sob a ameaca da sua prépria destruicdo. Sintomas de um quadro de
irresponsabilidade desorganizada, no qual os sistemas politicos e judiciais, de
maneira involuntaria ou intencionalmente, trariam a tona tanto as origens quanto as
consequéncias sociais dos perigos ecologicos que se apresentam, cada vez mais, em
grandes proporgoes.

Para Beck (2002), antes do surgimento da sociedade industrial, ainda n&o havia
existido tamanho potencial de destruicdo da vida no planeta. A sociedade de risco,
termo cunhado pelo autor, faz referéncia a um processo de compartilhamento de
riscos por todos os habitantes do planeta, independentemente da espacialidade e de
quem efetivamente os produz.

Assim, a sociedade de risco descrita por Beck (2002) refere-se a passagem de
uma primeira modernidade, caracterizada pela existéncia de uma matriz urbana
industrial, de racionalidade cientifica, sociedade de classes, presenca do Estado-
Nacao, com os riscos produzidos, mas minimamente conhecidos, de previsibilidade e
calculaveis, para uma modernidade reflexiva. Esta, por sua vez, refere-se a sociedade
pos-industrial, tecnoldgica, globalizada, produtora de riscos mais elevados, porém nao
mais previsiveis e controlaveis, a serem compartilhados por todos.

Chama a atengao, porém, a desigualdade existente nessa “nova modernidade”.
Embora os riscos produzidos sejam globalmente compartilhados, pois vive-se na era
global, sabe-se que ndo s&o sentidos e experimentados de maneira uniforme por
todos. Pelo contrario, sdo as populagdes mais pobres e também os paises de menor
desenvolvimento os principais afetados e suscetiveis as consequéncias nefastas dos
efeitos desse modo de vida nas sociedades pos-modernas. Para Beck (2002, p.152),
“Isto n&o é causalidade, visto que ha uma forga de atragao sistematica entre a pobreza
extrema e os riscos extremos”.

Exemplos dessa natureza podem ser vistos todos os dias em meios aos
noticiarios ao redor do mundo. Em geral, sdo as areas mais pobres das cidades as
mais afetadas por enchentes, por deslizamentos, por desmoronamentos, por
epidemias e entre outros, embora os fenébmenos naturais ndo fagam distingao entre
ricos e pobres. Os casos mais emblematicos sdo os desastres naturais em

consequéncia do aquecimento global, ocasionado pelo aumento da emissédo de
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poluentes na atmosfera, principalmente pelos paises mais desenvolvidos do globo.

Citam-se ainda os casos das grandes empresas que procuram instalar-se em
locais onde ha a fragilidade na legislagdo ambiental e trabalhista como forma de aferir
mais lucratividade. E sdo os paises mais periféricos do globo, nos quais a pobreza e
a desigualdade social s&o extremamente alarmantes, o I6cus preferencial. Tudo isso
reflete em um padrédo de consumo e de estilo de vida moderna que vem se tornando
incompativel com a manutencéo da vida no planeta terra.

Nesse prisma, pode-se perceber que os fatores ambientais atuam de maneira
significativa na configuragdo do espaco urbano, tanto no ambito das fronteiras
nacionais quanto internacionais. Dessa forma, podem se configurar em modalidades
de riscos, quando geridos de maneira inadequada, agravando, com isso, 0S
problemas urbanos e afetando a qualidade de vida nas cidades (Rodrigues, 2012).

Desse modo, no contexto de “oposicao” entre o direito ambiental e a moradia,
nao se pode esquecer que ambos sao considerados direitos fundamentais previstos
na CF/88. Também ndo se deve perder de vista a questdo central que permeia a
propria nogdo de direito fundamental. E o atendimento da dignidade da pessoa
humana que confere a eficacia e da sentido a todas essas questdes e que, portanto,
deve ser considerada como o fundamento da sociedade e do Estado (Miranda, 1998).

Portanto, o direito a moradia e ao meio ambiente equilibrado devem ser
percebidos como principios juridicos, seguindo a perspectiva integrada com o
principio da dignidade da pessoa humana. Dessa forma, ndo se cria uma relagéao de
oposicao entre um direito e outro, mas, sim, abre-se espaco para a construgcao de
pressupostos de respeito e de prevaléncia dos direitos humanos como base para a
formagao de uma sociedade menos desigual.

Infelizmente, no Brasil, existe muita mais uma relacéo conflituosa entre o direito
a moradia e ao meio ambiente, reflexo de um modelo de urbanizagdo nao planejado
e da existéncia de enormes desigualdades sociais presentes na ocupag¢ao do espago
urbano brasileiro. Assim, enquanto uma parte da sociedade brasileira habita areas
privilegiadas, dotadas de infraestrutura e equipamentos publicos, uma grande maioria,
principalmente de baixa renda, sé tem acesso a espagcos sem condicbes de
habitabilidade e com caracteristicas biofisicas que desestimulam a urbanizagao formal
(Freitas, 2014).

Rolnik e Saule Junior (2002, p. 24) relacionam esse processo ao que

denominaram de urbanizag¢go de risco, assim descrita a seguir:
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A auséncia de alternativas legais de acesso a terra urbana e a moradia com
precos compativeis com os niveis de renda da populagao pobre empurrou
essa populagdo para os terrenos mais improprios para fins de moradia,
muitas vezes para areas ambientalmente vulneraveis (sem valor no mercado
imobiliario regular, porém mais baratas no mercado clandestino) e, em grande
parte dos casos, para as periferias das cidades. A cidade resultante desse
processo € marcada por uma “urbanizagao de risco”, perversa ndo apenas
para os que vivenciam as duras condi¢des de vida de quem nao tem “direito
a cidade”, mas também para a cidade como um todo, que se expande
ilimitadamente, exacerbando a segregacéo socioespacial, avangando sobre
areas de interesse ambiental, comprometendo recursos naturais e pagando
um alto custo pela expanséao da infraestrutura.

Martins (2007) entende que somente através da superagdo do quadro de
oposigcao entre o direito a cidade e a regulagdo urbanistica e ambiental pode-se
estabelecer uma agenda de dialogo entre as questdes urbanas e ambientais. Caso
contrario, ndo se avangara no sentido da melhoria da qualidade de vida das
populagdes.

Para piorar esse quadro, na discussao sobre as questdes ambientais, ndo se
discute com efetividade as desigualdades existentes quanto ao acesso aos recursos
naturais pelas populagdes em decorréncia da sua condicdo econdémica. Quadro este
que, muitas das vezes, € resultante do préprio lastro do poder politico instituido na
sociedade, possibilitando coexistir lado a lado diferentes formas de opresséao, as quais
tendem a se tornar fontes de injusticas ambientais (Costa, 2013).

Costa (2013) enfatiza que a relagdo com o meio ambiente ocorre de maneira
desigual pelos individuos a depender dos aspectos sociais, politicos e econdmicos.
Além disso, pode tornar-se também uma forma de injustica, quando os problemas
ambientais afetam de maneira mais intensa as populagcbes em situagcdo de maior
vulnerabilidade social, ainda que ndo os sejam o0s seus principais causadores. Em
linhas gerais, a injustica social acaba por impulsionar a injustica ambiental.

Assim, a injusti¢a social e a degradagdo ambiental tendem a se constituir numa
relacdo de causa e de consequéncia, e vice-versa. A tendéncia é um processo de
retroalimentagdo, com impactos severos na vida nas cidades. Ja as externalidades
negativas ficam, principalmente, para os grupos sociais de menor renda, refletindo um
processo desigual de ocupagao e moradia nesses espagos urbanos. Costa afirma que
“‘Este conflito € a expresséo viva da percepgéo social da reproducédo desigual dos
espacos nas cidades e da iniquidade pratica das instituicbes e das normas
responsaveis em regular o espago urbano” (2013, p. 109).
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Nesta linha de pensamento, segue Acselrad (2004), quando enfatiza o fato de
o enfrentamento da crise ambiental exigir a necessidade da promogao da justica
social. Desse modo, quando se identifica a existéncia de desigualdades na
apropriacédo dos recursos naturais, ha uma tendéncia dos instrumentos de poder de
controle dos bens ambientais levar ao aumento da propria desigualdade ambiental.

Pergunta-se, pois, como um individuo excluido e marginalizado pela sociedade
e seus governos podera sentir-se compromissado com a defesa do meio ambiente,
guando esses mesmos espacos sociopoliticos nao se preocuparam em impedir a sua
degradagdo como ser humano. Ha uma incoeréncia no que diz respeito ao principio
da dignidade humana como postulado de uma sociedade justa e igualitaria.

Percebe-se que os conflitos socioambientais revelam por si indicadores de
fragilidades existentes nas cidades, assim como a vulnerabilidade de cada ator social
presente nesse territorio. Tais fatos podem ser ou n&o ignorados, neutralizados ou
incorporados, a depender dos tipos e quais interesses representam, no ambito das
decisdes politicas presentes em cada um desses espagos.

As analises de Costa (2013) levam a reflexdo da cidade sustentavel, muito
preconizada nos discursos ambientais, que sé é possivel quando se busca resolver
de maneira efetiva os problemas urbanos, combatendo suas principais causas. Faz-
se importante também, nesse processo, a promocdo do desenvolvimento das
potencialidades humanas e o enfrentamento das injusticas socioambientais. Esta,
uma das causas para o surgimento da cidade legal e da cidade ilegal, marcantes nos
meios urbanos de paises periféricos, como é o caso brasileiro.

Porém, o modelo de sustentabilidade proposto nido corresponde ao viés
defendido pelo sistema econdmico neoliberal, uma vez que se propaga neste modelo
a variavel ecologica, mas n&o sao incluidas as concepg¢des politicas, culturais e éticas
do campo social da sustentabilidade. Trata-se, dessa forma, mais de uma estratégia
para consolidar as cidades como uma empresa do que propriamente combater as
injusticas socioambientais.

Dessa maneira, um projeto de sustentabilidade nas cidades s6 podera ser
alcangcado mediante a promog¢ao da cooperacao entre os atores sociais. Somado a
isso, € importante a efetivacdo da gestdo democratica nesses territorios, sem
esquecer do fundamento da dignidade da pessoa humana como elemento primordial
para a formagdo de uma sociedade com justica socioespacial. No entanto, faz-se
necessaria a transformacao das relagbées humanas, do modo de producao do capital
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e do modelo de apropriacao dos recursos naturais e do solo urbano de base capitalista
(Costa, 2013).

Veyret (2013), por sua vez, ressalta a complexidade de se compreender as
vulnerabilidades socioambientais nos espagos urbanos, uma vez que se
apresentariam de maneira territorializada. Sob tal panorama, torna-se mister o
entendimento dos territorios com suas vulnerabilidades especificas, assim como a
maneira de cada individuo responder frente as necessidades e as fragilidades as quais
séo diariamente expostas.

Nesse sentido, Martin (2007) destaca o desafio de se garantir o acesso
universal a moradia e a cidade, da necessidade de se combater os processos de
financeirizacdo da moradia e da superacdo da visédo restritiva da relagdo homem-
natureza. Desse modo, uma reflexdo importante relaciona-se aos tipos de interesses
defendidos e para quem se defende o projeto de sustentabilidade atual, pois, somente
com rompimento do modelo vigente econdmico excludente, sera possivel estabelecer
um ideal de sustentabilidade, de maneira a alcangar a toda a sociedade, promovendo
melhorias na qualidade de vida urbana.

Nessa oOtica, o direito a cidade sustentavel podera se configurar como o
elemento central e de convergéncia entre o direito a moradia e ao meio ambiente
equilibrado. Logo, possibilitara as condigdes para o estabelecimento de um ponto de
efetivagdo e de harmonia entre ambos os direitos considerados fundamentais para a
promogéo da dignidade da pessoa humana, formando as bases para o uso e para a

ocupacao de espagos urbanos menos desiguais e com justica socioespacial.

3.2 Vulnerabilidade, Exclusao Territorial e Inclusdao Precaria como elementos
avessos ao direito a moradia e sustentabilidade ambiental

E indiscutivel que habitar envolve questdes além da posse da moradia. Diz
respeito ndo somente a questdes objetivas como a ocupagao do imével fisico, dotado
de infraestrutura, a exemplo de redes de agua e de esgoto, servicos de drenagem e
iluminacdo publica, pavimentagdo e a oferta de servigos e equipamentos publicos
(Baron, 2011). Também pressupbée uma dimensdo subjetiva, incorporando os
aspectos relacionais e simbdlicos de ocupacao social nesses espacos.

Sob essa perspectiva, autores como Bourdieu (1999) ja destacavam, em seus

estudos, a relevancia de se compreender as relagdes existentes entre as estruturas
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do espago social e as estruturas do espago fisico como fatores determinantes e
condicionantes na constituicao desses territorios ocupados.

Em sua analise, Bourdieu (1999) enfatiza o fato de a disposi¢cado social dos
agentes no espago ser delimitada pela posicdo e pela distancia social que os
individuos de uma classe social ocupam em relacdo a outra. Assim, de maneira
semelhante como ocorre no ambito do espaco fisico, a delimitacdo no espacgo social
efetiva-se a partir da exclusdo mutua das partes envolvidas, em decorréncia das
posi¢des sociais ocupadas por cada um deles, um processo denominado de distingio.

Ainda, segundo Bourdieu (1999), em uma sociedade hierarquizada, a
caracteristica sera a existéncia de hierarquias e distancias sociais entre os individuos.
Este processo, no entanto, muitas vezes, apresenta-se sob a aparéncia de
naturalizagdo, quando na verdade, tem-se a posi¢do de um determinado agente no
espaco social manifestado de acordo com a sua posicao relativa nesse campo de
disputa, que € o territério. No caso especifico da moradia, por tratar-se de uma espécie
de posigao permanente, acaba por refletir a posicdo social desses individuos quanto
a ocupacao e a permanéncia dos individuos nos espag¢os de moradia.

Nesse aspecto, como o espaco social esta inscrito de maneira simultadnea nas
estruturas espaciais e mentais, constitui-se, desse modo, em um local no qual o poder
apresenta-se e € exercido através da violéncia simbdlica. Trata-se de um processo de
violéncia expressado de maneira sutil e dissimulada, exprimindo relagdes de poder,
com impactos profundos no ambito das subjetividades dos individuos presentes no
campo de disputa, a exemplo dos espagos de moradia (Bourdieu, 1999).

Bourdieu (2007) destaca ainda como os ganhos do espago social podem
revelar uma forma de manter a distancia ou a exclusao dos individuos vistos como
indesejaveis para o ambiente. Dessa maneira,

A capacidade de dominar o espago, sobretudo apropriando-se (material ou
simbolicamente) de bens raros (publicos ou privados) que se encontram
distribuidos, depende do capital que se possui. O capital permite manter a
distdncia as pessoas e as coisas indesejaveis ao mesmo tempo que se
aproxima de pessoas e coisas desejaveis [...] Inversamente, 0os que n&o
possuem capital sdo mantidos a distancia, seja fisica, seja simbolicamente,

dos bens socialmente mais raros e condenados a estar ao lado das pessoas
ou dos bens mais indesejaveis e menos raros (Bourdieu, 2007, p. 164-165).

A partir do exposto, faz-se necessario perceber como as deficiéncias espaciais
com as fragilidades econbmicas, sociais e culturais dos grupos populacionais

impactam no grau de vulnerabilidade dos espagos constituidos e ocupados por esses
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individuos. Dessa forma, acabam por minimizar “suas potencialidades de acareacao
das situagdes vivenciadas, em virtude das dificuldades colocadas pela escassez de
oportunidades” (Castro; Carvalho, 2007, p. 135).

Castro e Carvalho (2007) enfatizam a necessidade do alargamento da
compreensao do conceito de exclusao social para além de questdes relacionadas ao
atendimento das necessidades basicas ou de insuficiéncia de renda. Com isso, deve-
se abarcar aspectos como os fatores psicossociais e relacionais.

O entendimento € de que a exclusdo social impossibilita os individuos de
alcangarem um padr&o de vida considerado socialmente digno. Ja que as populagdes,
no tocante as de baixa renda, séo inseridas em uma realidade econdémica, social,
politica e cultural que ndo as possibilita viver em condigdes minimas adequadas. Ao
serem impossibilitadas de participar ativamente da esfera publica, mediante a
exclusao social a qual sdo submetidas, ndo se constituem como sujeitos de direitos,
e os reflexos sdo percebidos na dimenséao territorial e na auséncia de integragéo
social. Desse modo, pode ocorrer desses individuos transitarem pelos meios sociais,
porém sem significar a integragédo aos respectivos circulos (Castro; Carvalho, 2007).

Para explicar as condigdes socioeconémicas de grupos sociais, familias e
individuos em situacao de exclusao social, na literatura sobre o tema, um dos termos
utilizado refere-se ao de vulnerabilidade social. De acordo com Vignoli (2001), a
palavra vulnerabilidade relaciona-se ao fato de os individuos nao conseguirem
acessar as estruturas de oportunidades ofertadas pelo Estado ou pelo mercado ou
ainda, quando nao conseguem aproveitar efetivamente as estruturas de oportunidade.

Assim, o termo vulnerabilidade possibilita a compreensao acerca dos multiplos
fatores que aumentam a fragilidade dos sujeitos no exercicio da sua cidadania. Desse
modo, a importancia de politicas publicas que sejam capazes de promover a redugao
das desigualdades socioeconémicas entre os individuos, de maneira a atender os que
se encontram, principalmente, em condigdes mais precarias de vida.

No ambito da politica publica habitacional, por sua vez, a problematica da
vulnerabilidade pode se expressar de variadas formas, pois nos espacos de moradia
€ onde manifestam-se de maneira latente as questdes sociais, econémicas, culturais
e politicas. Ao mesmo tempo, esses espacos podem também constituir-se em um
campo para o surgimento de novos tensionamentos, emergindo alternativas ao
enfrentamento das problematicas relacionadas a moradia (Couto; Yazbec; Raichelis,
2001).
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Ao se analisar o processo de expansao e de apropriagao dos espagos urbanos,
em particular, nos municipios brasileiros, observa-se uma dindmica de mobilidade
negativa quando se trata da inclusdo de grupos populacionais em vulnerabilidade.
Tém sido frequentes os processos de remogado massiva desses grupos nas areas ja
ocupadas, a medida que vao sendo ampliados e expandidos os equipamentos e
servigos publicos e privados ao seu entorno.

Trata-se de um processo de valorizagao imobiliaria, retomando a concepgéao da
cidade mercadoria ou cidade empresa, que nao € adepta a concepgao de cidade para
todos, mas sim para um publico muito especifico, aqueles que podem pagar pelo uso
de uma propriedade nesses espacgos. Desse modo, “a valorizagao imobiliaria tensiona
a capacidade de manutengdo dos mais vulneraveis cujas habitagées s&o precarias
e/ou destituidas de instrumentos de posse” (Camolesl; Leme; Santos, 2020, p. 130).

Para a efetividade das politicas publicas de habitacdo social, tal fato constitui-
se um grande desafio. Ao ser direcionada para atender a populagdo de menor renda,
grande parte em situagdo de vulnerabilidade, o processo tem sido marcado pela
construcao de empreendimentos em espacos distantes ou fora da malha urbana,
desprovidos ou com insuficiéncia de equipamentos e servigos publicos e até mesmo
localizados em areas ambientalmente protegidas, como ja discutido no capitulo 2. Isso
quando nao ocorre a remogéao forcada de areas ja consolidadas, caso estas passem
a adentrar no circuito da especulagao imobiliaria, mediante a valorizagdo do entorno.

Percebe-se, assim, o modo como esses segmentos populacionais, em situagao
de vulnerabilidade, sdo submetidos a uma espécie de inclusdo precaria. Martins
(1997) chama atengéo para esse fato ao alertar sobre as formas degradantes e
insuficientes na garantia de direitos para esses grupos, ocasionada por um processo
extremamente perverso e altamente excludente.

Para Martins (1997), o sistema capitalista utiliza-se de artificios para ocultar o
modo de inclusdo precaria a que submetem as populagdes menos favorecidas
economicamente. Trata-se de processo ocorrido de duas formas: primeiro brutaliza,
exclui e desenraiza os individuos, para depois promover uma “nova inclusdo”, mas ja
nos modos operantes do capital.

A grande problematica, contudo, reside justamente no momento da realizag&o
de reinclusdo. Para Martins (1997), esse processo somente é viavel no campo
econdmico, na medida em que mesmo com poucos Ou quase nenhum recurso

financeiro, os individuos ainda poderiam satisfazer minimamente as necessidades
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basicas. No entanto, no campo social, essa reinclusdo nao se concretiza, pois exige
um processo muito mais aprofundado no campo das relagdes interpessoais.

Na analise de Rolnik (2015), trata-se de um processo de “inclus&o” que nao
possibilita as populagbes em situagdo de vulnerabilidade o pleno exercicio de sua
cidadania. Nesses moldes, ndo se constituem como sujeitos de direitos. Em uma
perspectiva contraria, intensifica-se um processo de exclus&o social, transformando-
0s na condig&o de transeuntes e de “sem lugar”, ou seja, pessoas invisibilizadas pela
sociedade e que ndo conseguem se fixar em lugar nenhum, uma completa averséo
do direito a moradia.

Em outros trabalhos realizados por Rolnik (1999), para explicar o deslocamento
forcado em habitagdes ocupadas pelas populagdes de baixa renda no sentido a
periferia, utilizou-se do termo excluséo territorial, mas também de maneira a relaciona-
lo ao conceito de exclusao social. Com isso, a autora demonstra uma preocupacao
em ampliar a abordagem para além das discussdes de pobreza e de desigualdade
social, como forma de abarcar outras categorias de analises para a problematica em
questao.

Assim, para Rolnik (1999) a exclusao territorial pode se configurar como um
fator para a produgéo de uma vida diaria marcada pela inseguranga, além do bloqueio
para o acesso as oportunidades de emprego, a cultura e a educagdo, podendo
estimular ainda a degradagao ambiental. Além disso, essa exclusao pode impedir que
a moradia seja utilizada como fonte de renda e emprego, sobretudo em razdo da
prevaléncia da ilegalidade da posse e a proibicdo de uso misto pelas normas
municipais de uso do solo urbano.

Rolnik (1999) também destaca o fato de a expansé&o e a consolidagdo desses
espacos habitacionais constituirem-se sem qualquer controle ou assisténcia do
Estado. Isso acaba por impactar na pouca ou quase nenhuma oferta de servigos
publicos e de infraestrutura urbana, além de estimular a ocupacéo irregular de areas
inapropriadas para a moradia.

As questdes apontadas sao importantes para a compreensio de processos que
envolvem a produgao habitacional voltada as populagcbes de baixa renda, pois
implicam diretamente em fatores que afetam a vida desses individuos. Como foi
discutido, a posigédo ocupada no conjunto de forgas que constituem o campo, no caso
de territorio de moradia, influenciam no poder de negociagdo e na mobilizagdo dos

recursos a serem empregados. Assim como os processos de “inclusdo” a que sao
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submetidos em conjunto com a caréncia de oportunidades relacionados a
vulnerabilidade s&do condicionantes para um modo operante de politica que nao
possibilita o direito a moradia digna e de maneira analoga empurra essas pessoas
para a ocupacao de areas ambientais.

A partir do exposto, a discussao atual se intensifica em contextos de
financeirizacdo da moradia mediante processos profundos de espoliacdo e de
exclusao socioespacial. Portanto, repensar e fomentar o debate sobre a necessidade
de se combater questdes bastante conhecidas nas sociedades capitalistas demonstra
0 pouco avango na resolutividade de problemas e mazelas sociais que impactam
significativamente a vida de milhdes de individuos, impedindo-lhes, com isso, o

acesso ao direito a cidade.

3.3 A ocupacgao dos espacgos urbanos: as areas destinadas para a populagao de
baixa renda e os impactos ambientais mediante a financeirizagao da habitagao
nas cidades brasileiras

Nas cidades, como ja discutido, 0 acesso a moradia vincula-se a questao do
meio ambiente. Diante desse cenario, constitui-se importante compreender os
aspectos que influenciam diretamente no campo do atendimento da moradia digna em
conjunto com as problematicas ambientais advindas de processos que envolvem uma
mercantilizacdo da cidade.

A moradia como uma mercadoria pressupde a necessidade de capitalizagcéo
por parte de quem pretende dispor do referido bem. Para as populagdes de baixa
renda, em geral, o acesso a habitagdo somente sera possivel mediante a oferta de
politicas publicas habitacionais - seja por meio da produgédo de novas unidades ou da
autoconstrugéo gerida - as quais precisam ser formuladas de maneira a possibilitar a
reducdo das desigualdades socioespaciais no acesso a cidade e a moradia digna.

Contraditoriamente a isso, a realidade no processo de ocupacgao dos espacgos
urbanos tem sido marcada por ocupagdes informais, em grande parte, em areas de
fragilidade ambiental, com precarias condi¢gdes de habitabilidade e com caracteristicas
gue nao incentivam o processo de urbanizag¢ao formal. Para piorar o quadro, mesmo
considerados do ponto de vista ambiental inadequados, muitos desses espacos tém
servido para a implementacado de Programas Habitacionais de Interesse Social-HIS
(Freitas, 2014).
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Como ja apresentado em tdpicos anteriores, desde os anos 90, nas cidades
brasileiras vem sendo incorporado um modelo de governanga com base em uma
l6gica mercadoldgica, de maneira a transforma-las em competitivas e atrativas para
os investimentos financeiros, caracterizando uma légica de planejamento e gestédo de
carater econémico (Souza, 2002).

No ambito da politica habitacional, particularmente voltada as populacées de
baixa renda, os efeitos de um processo de mercantilizagao, intensificado na era das
finangas, contribuira para a reproducdo de padrées e modelos marcados por um
processo de exclus&o e segregagao na ocupacéo dos espagos urbanos, reproduzindo
as logicas de dominagao e de expropriagdo dos mais pobres.

Em relagédo a precariedade habitacional nas cidades brasileiras, evidencia-se
um processo presente desde a década de 1960, com a criacdo do Banco Nacional de
Habitacdo — BNH (Ferreira et al., 2018). Um modelo que foi reproduzido através do
Programa Minha Casa Minha Vida nos empreendimentos financiados para a faixa | do
programa, observando-se uma tendéncia de reproduc¢ao de ocupagéo de areas com
restricdes ambientais ou em localizagdes pouco valorizadas ou proximas a localidades
com altos indices de vulnerabilidade social (Rufino, 2015). Nesse mesmo sentido,
Souza e Braga (2020) destacam: “como consequéncia, foram reforgadas praticas
amplamente disseminadas, como a ocupacao de areas ambientalmente inadequadas
por populagao de baixa renda via HIS”.

Dessa maneira, observa-se a existéncia de uma realidade como parte de um
padrao periférico de urbanizacdo e ao mesmo tempo “socialmente excludente e
ambientalmente predatorio” (Freitas, 2014, p. 113). Tais fatores, de acordo com Honda
(2013), relacionam-se a inadequada utilizagdo das condicionantes ambientais para a
aprovagao de projetos de habitagbes de interesse social e no atendimento dos
interesses do mercado imobiliario, sendo que o poder publico municipal ndo busca
interferir na demarcacgao de areas consideradas prioritarias.

A importancia das gestdes municipais, nesse processo, é o poder de regular os
instrumentos urbanisticos, a exemplo das Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS,
as quais devem constar no plano diretor do municipio e, dessa forma, garantir
localizagbes mais apropriadas para a Habitacdo de Interesse Social — HIS (Jesus;
Denaldi, 2018). Ou em uma ldgica contraria, podem continuar atuando para atender
aos interesses do capital, ao permitir a producéo de moradias em locais desprovidos
de urbanidade (Ferreira, 2014).
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Ao certo € que as ZEIS sdo um importante instrumento urbanistico para
possibilitar as populagdes de baixa renda o acesso a moradia. S&o instrumentos,
inclusive, utilizados por municipios antes mesmo da promulgacdo da CF/88, mas
somente instituidas oficialmente a partir da aprovacao do Estatuto da Cidade em 2001.
Assim, sdo consideradas uma categoria de zoneamento urbano com caracteristicas
diferenciadas e de padrao urbanistico proprio (Goulart et al., 2016).

Para as ZEIS, sao definidos basicamente dois tipos, os quais, porém, ndo sio
obrigatérios e ainda passiveis de ampliagdo. Podem ser classificadas como ZEIS as
areas em assentamentos precarios ocupadas pela populagdo de baixa renda, assim
como 0s espagos vazios ou subutilizados, conquanto que sejam destinados,
prioritariamente, para a HIS (Brasil, 2009b).

Ribeiro et al. (2016) ressalta ainda que, embora a demarcagéo de uma ZEIS
nao implique necessariamente na obrigatoriedade de construgao de HIS, pode-se criar
oportunidades para facilitar o acesso a terra urbana, além de estimular a
disponibilizacdo de reservas de terras para serem destinadas a construgdo de
moradias sociais. Nesse aspecto, Klintowitz, Rolnik e Reis (2010) também destacam
que a criagado de ZEIS, no longo prazo, ao se disponibilizar um estoque de terras,
contribuira para a diminuicdo do prec¢o da terra urbana no mercado imobiliario.

Braga (2016) observa, porém, que, numa logica inversa, a localizagdo dos
conjuntos habitacionais destinados para a produgdo de HIS, frequentemente, s&o
construidos em areas nao definidas como ZEIS, ou quando produzidos nestas, os
espacos delimitados nesta categoria ndo atendem a legislagdo, cobrindo areas
desconectadas da malha urbana. Tal fato associa-se ao modelo de desenho ambiental
instituido e da flexibilizacdo dos padrbes urbanisticos que n&do sao voltados para
atender a funcéo social da propriedade. Com isso, as ZEIS acabam tendo efeito
perverso, com a segregacéo da populacao de baixa renda em localidades periféricas
e com baixos niveis de urbanizagéo.

Apesar das criticas, Klintowitz, Rolnik e Reis (2010) reiteram a importancia da
demarcacao de ZEIS para assegurar a localizagao de areas com boa localizagdo, de
maneira a atender com moradia as populagdes de baixa renda, embora venha
ocorrendo de maneira errbnea a sua delimitacdo em espacos inadequados tanto do
ponto de vista ambiental quanto urbanistico (Braga, 2016). Como fatores para a baixa
efetividade desse instrumento, aponta-se a inexisténcia de parametros e diretrizes

eficazes para a sua delimitacdo nos planos diretores municipais, de maneira a
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direcionar a alocacado da HIS e, consequentemente, a insercdo adequada desses
espagos.

Santos e Montandon (2011) destacam as dificuldades na aplicagdo e
efetividade dos instrumentos urbanisticos estabelecidos nos Planos Diretores e no
Estatuto das Cidades na garantia da fungéo social da cidade e da propriedade. Para
os autores, foram poucos os planos diretores no Brasil que “instituiram os
instrumentos urbanisticos voltados para a ocupagdo dos vazios urbanos
infraestruturados em areas centrais por parte da populagdo de baixa renda, como
ZEIS em areas vazias” (Santos; Montandon, 2011, p. 276). Isso demonstra que n&o
ha interesse em promover habitagdo adequada a esses segmentos populacionais.

Nessa logica, Santoro (2014) argumenta que a baixa ou pouca aplicabilidade
dos instrumentos urbanisticos no pais esta relacionada ao atendimento dos interesses
do mercado imobiliario. Estes, por sua vez, sdo quem, cada vez mais, direcionam 0s
processos de expansdo urbana, reduzindo o poder de alcance e de efetividade dos
instrumentos criados para garantir a fungao social da cidade e da propriedade.

Isso pode explicar, como enfatizado por Maricato et al. (2018), que os
instrumentos urbanisticos presentes nos planos diretores, caso estejam na contraméao
dos interesses do rentismo fundiario e do mercado imobiliario, sejam ignorados. Desse
modo, faz-se importante compreender os planos diretores ndo somente como uma
peca técnica e cientifica, mas também como uma peca politica. Portanto, os planos
diretores constituem-se por mecanismos “cuja efetividade é condicionada por disputas
politicas e assimétricas de poder, bem como pelo nivel de envolvimento da sociedade
nas discussdes durante sua elaboragéo, implementagdo e monitoramento” (Souza;
Braga, 2020, p. 10).

Diante do exposto, destaca-se, notadamente, a importancia da efetivacéo dos
instrumentos urbanisticos voltadas para o atendimento da funcéo social da cidade e
da propriedade, a serem previstos nos planos diretores, visando combater os
processos excludentes no uso e na ocupagédo do solo urbano. Trata-se, como ja
destacado, de uma forma de ampliar a oferta de terras urbanizadas e possibilitar o
acesso a cidade pelas populagdes de menor poder aquisitivo. E, consequentemente,
garantir o acesso as moradias em areas com condigdes de habitabilidade, bem como
diminuir os fluxos de ocupag¢des em areas ambientalmente protegidas (Freitas, 2014).

Tal padrao ratifica um modelo de consumo de cidade que é produzido para um
tipo especifico de consumidor, aquele que pode pagar para viver nela. Com isso, o
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ideal de cidade empresa, como modelo predominante a ser seguido, contribui para o
desenvolvimento de politicas habitacionais e urbanas que amplificam o
aprofundamento das desigualdades socioespaciais e 0os processos de segregagado no
espaco citadino.

Nesse cenario, as populagbes de menor renda vao ocupar 0s espagos ainda
permitidos pelo capital. Para Rolnik (2019), apesar do aumento na disponibilizagédo de
producdo de moradias no Brasil, isso, porém, n&o significou a melhoria das condigbes
de vida da populagdo atendida com HIS e nem implicou necessariamente em uma
menor sobrecarga da ocupagdo de areas ambientais fragilizadas. Portanto, a
convergéncia no atendimento ao direito a moradia e ao meio ambiente configura-se
de extrema relevancia, principalmente em um contexto de mundializacdo da
economia, com o agravamento das situagdes de pobreza de milhdes de pessoas ao

redor do mundo.

3.4 As implicagdoes socioambientais dos processos de financeirizagdo em
Macapa e os processos de regularizagao fundiaria

Uma questao-chave para a gestao das politicas habitacionais é a existéncia de
um estoque de terras capaz de atender as necessidades para a producido de moradias
nos territorios. Como ja discutido, a terra urbana enquanto mercadoria e mais ainda
como ativo financeiro se constitui como meio de garantir ao capital a reprodugéo
ampliada da mais-valia. Com isso, torna-se cada vez mais escassa para fins de
produgcao habitacional voltada a populagdo de baixa renda, principalmente quando
localizadas em areas mais privilegiadas da cidade.

Assim, faz-se importante a compreensdo dos processos que sdo impactados
no ambito de um processo de financeirizagdo da cidade e da moradia. Tratam-se,
nesse caso, das ocupacdes de areas inapropriadas para habitacdo, apresentada
como alternativa de moradia para a populacdo de baixa renda. Soma-se a isso, 0s
mecanismos de regularizagdo fundiaria, estes, por sua vez, fundamentais para a

garantia da seguranga de posse da propriedade.
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3.4.1 Processos de expansao na ocupacao das areas de favelas e comunidades
urbanas em Macapa e sua relagao com os processos de financeirizagao da

moradia

No estado do Amapa, onde situa-se a cidade de Macapa, algumas
especificidades adicionam elementos a mais no circuito da problematica habitacional,
como o fato de 70% do territdrio amapaense encontrar-se regularizado sob alguma
forma de protecdo ambiental ou de restrigao, distribuidas em 8 (oito) unidades de
protecdo integral e 11 (onze) de uso sustentavel. Tratam-se, portanto, de areas, as
quais nao poderao ser destinadas para a oferta da politica publica habitacional.

Somente em Macapa, ha presenca de duas Areas de Protecdo Ambiental
(APA) de uso sustentavel: a APA do Curiau, criada no ano de 1998, com uma extensao
territorial de 21,676ha em um perimetro urbano de 47.342km. E a APA da Fazendinha,
em uma area de 136,6ha, instituida em 2004, a qual corresponde a aproximadamente
3,33% do territorio macapaense.

Outra porcéo do espagco macapaense, cerca de 20% do territério, € constituido
pelas chamadas areas de ressaca. Estas sao consideradas espacos de protecao
ambiental, constituidas por uma rede de igarapés e canais, com a fungao de realizar
a reserva natural da agua e pelo controle do microclima da cidade (PMM, 2004).

Destaca-se que a ocupagdo das areas de ressaca em Macapa tem se
intensificado por processo intenso de apropriagao irregular. De forma agravante, isso
ocorre com total auséncia de acompanhamento efetivo por parte dos 6rgaos publicos
competentes, como a Secretaria Municipal de Meio Ambiente (SEMMA), de maneira
a coibir tais praticas.

No que concerne as caracteristicas das habitagdes nessas areas, Carvalho
(2020) destaca constituirem-se, de modo geral, por casas de madeira, principalmente
aquelas localizadas em zonas alagadas. Grande parte dessas moradias ndo possuem
esgotamento sanitario nem coleta regular de lixo, com o rio, em muitos casos,
transformando-se no lugar de despejos dos dejetos humanos e do lixo produzido. Essa
situacao expde a populagao a situacdo de contaminacéao e de proliferagao de diversas
doengas, seja por intermédio diretamente do contato com a agua contaminada, seja
pela atragdo de animais perigosos a saude. Nessas localidades, s&o presentes ainda
ligacdes clandestinas de energia elétrica, que representam sérios riscos a seguranga

nas moradias. Tratam-se, inclusive, de uma das principais causas de ocorréncia de
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incéndios.

Outra caracteristica marcante dessas habitacbes € a presenca de passarelas
que interligam as casas entre si, geralmente erguidas, assim como as moradias, acima
do nivel da agua para impedir que a forgca da maré as destrua. No entanto, essas
moradias, em Macapa, nos ultimos anos, tém sido bastante afetadas por inundacgdes,
principalmente em periodos de intensa chuva. Esse problema €, em grande parte,
atribuido a obstrugdo das galerias dos rios em decorréncia do lixo despejado
diretamente no curso d’agua.

No ano de 2013, por meio de uma iniciativa do poder publico municipal,
implantou-se o programa “Morar Melhor”, com vistas a desenvolver agbes de
revitalizacdo das pontes em areas de ressacas selecionadas (PMM, 2013). Embora,
em tese, sejam areas que deveriam ser preservadas e, portanto, n&o passiveis de
ocupacao, acoes de revitalizacdo acabam por incentivar a permanéncia das pessoas,
as quais indevidamente instruidas e com auséncia de fiscalizagao, podem intensificar
processos de aterramento dos alagados, com agravamento das condigbes ambientais
na cidade. Para muitos estudiosos na area, a situagdo em muitas dessas localidades
se apresentaria irreversivel, em que o processo de remocdo dos ocupantes seria
bastante complexo.

Nesse sentido, acorda-se com Henkes (2006), que destaca a efetividade do
direito @ moradia relacionado a resolutividade de dois fatores fundamentais. De um
lado, a garantia a habitag&o, com vistas a reduzir o déficit habitacional e, de outro, a
questdo da inadequacéao, de forma a eliminar as moradias precarias, irregulares e
insalubres, fatores estes com implicacbes ambientais.

Em Macapa, o processo de remocgao das populagcdes que vivem nas areas de
ressacas s6 ocorre em situacdes de alto risco, quando as condi¢cbes se tornam
gravemente inseguras. Nesse caso, a solugdo tem sido a realocagdo em conjuntos
habitacionais de moradia popular, como ocorreu no Residencial Miracema (2022), no
Residencial Macapaba (2014-2017), no Conjunto Mucaja (2011), entre outros.
Alternativamente, podem ser inseridos em programas de aluguel social ou alocados
em casa de parentes.

Nesse sentido, vivencia-se aquilo que Rolnik (1999) destaca como um processo
de exclusao territorial, constituindo-se como um fator de uma vida diaria marcada pela
insegurancga, pelo bloqueio as oportunidades de empregos formais, a cultura e a
educacéo, além do estimulo a degradagdo ambiental, como € o caso nas areas de
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ressaca em Macapa. Também marca a exclusao territorial a impossibilidade de se
utilizar a casa como geradora de recursos proprios, pois nesses espagos, em geral,
prevalece a ilegalidade da posse e de qualidades construtivas precarias.

Mais recentemente, o Censo Demografico de 2022, a partir de uma nova
metodologia de pesquisa, com a adogido do termo favelas e comunidades urbanas?
em substituicdo a terminologia de aglomerados subnormais, identificou 13 areas de
ressaca em Macapa, com um total de 43.841 moradores, apresentando um
crescimento relativo de mais 213% em relagcdo ao Censo de 2010, que correspondia
a cerca de 14 mil moradores (IBGE, 2025). As informag¢dées podem ser melhor

visualizadas na tabela 4, a seguir:

Tabela 4 - Distribuicdo de ocupagao populacional em areas de ressaca na cidade de Macapa, ano 2022

RESSACAS POPULAGAO
Beirol 657
Chico Dias 11.843
Ego 2.741
Muca 8.913
Pacoval 1.290
Pacoval 2 1.379
Tacaca 6.638
Novo Buritizal 4.444
Congos 1.826
Buritizal 805
Nova Esperanca 3.031
Infraero 93
Manoel Cardoso 186
Total 43.841

Fonte: IBGE, 2025.

Faz-se importante ressaltar que, além do mapeamento das areas de ressaca
em Macapa, o Censo 2022 identificou mais 71 outras areas consideradas favelas ou
comunidades urbanas no territério macapaense, totalizando 127.650 pessoas vivendo
em condi¢cdes precarias de moradia, incluindo as areas de ressaca, o equivalente a
28,8% da populagdo do municipio.

Desse modo, em comparagado com o Censo Demografico de 2010, identifica-

2 A mudanca visa superar o estigma associado a nomenclatura anterior, que era considerada negativa
e pouco representativa da realidade desses espacgos (IBGE, 2025).
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se um expressivo aumento da populagao vivendo em favelas e comunidades urbanas,
com o crescimento do percentual de 14,6% para 30,9% de domicilios identificados
nessas condi¢gdes no ano de 2022 (IBGE, 2025). Na tabela 5, apresentam-se os dados
relativos a proporcdo de domicilios, bem como da populacdo existente em Macapa
considerando o universo total e por favelas e comunidades urbanas.

Tabela 5 - Caracterizacado de Populagcdo e Domicilios do municipio de Macapa — Total e em Favelas e
Comunidades Urbanas (2010 e 2022)

Caracterizagao 2010 2022
Populagao Residente 398.204 442.933
Populacéo R§S|dente em favelas e 63.771 127 650
comunidades urbanas
Percentual da Populaggo Residente que vive 16.0% 28,8%
em favelas e comunidades urbanas (%)
Domicilios Particulares Permanentes 94.442 123.482
Domicilios Par’uculares em favelas e 13.801 38.191
comunidades urbanas
Percentual dg Domicilios em favelas e 14.6% 30,9%
comunidades urbanas (%)

Fonte: IBGE — Censos Demograficos 2010 e 2022.

A partir dos mapas nas figuras 17 e 18, mostra-se visualmente o crescimento
dessas areas de favelizacdo e de comunidades urbanas, comparando os anos de
2010 e 2022.
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Figura 17 - Mapa das areas de aglomerados subnormais (favelas e comunidades urbanas) nos bairros,
municipio de Macapa (2010)
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Figura 18 - Mapa das areas de favelas e comunidades urbanas nos bairros, municipio de Macapa
(2022)
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Pelos dados, € notério o aumento expressivo do quantitativo de pessoas em
Macapa vivendo em locais considerados inadequados para moradia. De acordo com
o IBGE (2025), referem-se a areas marcadas por condi¢gdes de inseguranga juridica
de posse, de caréncia na oferta de servigcos publicos, de localizagdo em areas com
restricdes ambientais e urbanisticas, predominio de edificagdes, arruamentos e
infraestrutura autoproduzidos ou orientados por padrdes urbanisticos e construtivos
distintos dos definidos pelos érgéos publicos.

Trata-se de um processo intensificado em um contexto de financeirizagado da
moradia, pois, de acordo com Rolnik (2015), sem alternativas, as populagbes de
menor renda vao ocupar os espagos ainda permitidos pelo capital. Em geral, sdo
territérios marcados por precariedades urbanas, de valor da terra mais barata ou ainda
com restricdo ambiental.

Nesse aspecto, o rendimento médio salarial das pessoas responsaveis pelo
domicilio foi uma informacéo utilizada para a observacgao da distribuicdo da renda nos
bairros do municipio de Macapa. Essa variavel foi selecionada porque, até o més de
julho/2025, foi o unico indicador disponivel no Censo Demografico 2022 que apresenta
dados sobre a renda domiciliar.

Em 2010, o total de bairros constantes nas bases do IBGE foi de 28, e em 2022
o total de 61 bairros, diferindo, desse modo, no que consta na base de bairros da
Prefeitura Municipal de Macapa, um total de 63 bairros (PMM, 2020)3. Isso se deve a
alguns critérios de classificagado de bairros do IBGE que s&o levados em consideragao,
tais como: a existéncia de bairros legalmente constituidos; a ndo utilizagao de divisdes
decorrentes de zoneamento urbanistico, fiscal ou mesmo aquelas definidas
especificamente para uma area da administragdo publica, como distritos de saude;
ajustes de Setores Censitarios, dentre outros (IBGE, 2024).

A tabela 6 mostra o quantitativo de bairros em 2010 (28) e em 2022 (61), do
municipio de Macapa, conforme os Censos Demograficos de 2010 e 2022. Assim, em
2010, em um total de 24 bairros (85,7%), havia um rendimento médio das pessoas
responsaveis pelo domicilio de até 3 salarios minimos e, em somente 4 bairros, o

rendimento foi acima de 3 salarios minimos.

3 Nao constam na base de dados do IBGE 2022 os bairros Bioparque e Palacio das Aguas.



Tabela 6 - Distribuicdo dos domicilios por bairros segundo a faixa de rendimento médio salarial das

pessoas responsaveis pelo domicilio, municipio de Macapa (2010 e 2022)

Faixa Salarial 2010 2022
Quantidade de (%) Quantidade de (%)
bairros bairros

Até 01 Salario Minimo 4 14,3 2 3,3

De 01 a 02 Salarios 14 50,0 20 32,8
Minimos

De 02 a 03 Salarios 6 21,4 22 36,1
Minimos

De 03 a 05 Salarios 3 10,7 10 16,4
Minimos

Acima de 05 Salarios 1 3,6 7 11,5

Total 28 100 61 100

Fonte: IBGE — Censos Demograficos 2010 e 2022.

Em 2022, o total de 44 (72,1%) bairros tinham um rendimento médio de até 3
salarios minimos e 17 (27,9%) bairros acima de 3 salarios minimos. Esses dados
evidenciam uma discreta melhora nos niveis de renda, embora na maior parte do
territorio urbano concentrem-se nas faixas de menor rendimento. Faz-se importante
destacar, no entanto, que esse aumento também pode estar relacionado com a
criacao de novos bairros na cidade, fator a ser levado em consideragdo. As figuras 19
e 20 apresentam os mapas que mostram a distribuicdo desse rendimento
espacialmente. Importante ressaltar, ainda, que a divisdo de bairros se caracteriza

somente na parte urbana do municipio.
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Figura 19 - Distribuicdo do rendimento médio das pessoas responsaveis pelo domicilio nos bairros,
municipio de Macapa (2010)
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Figura 20 - Distribuicdo do rendimento médio das pessoas responsaveis pelo domicilio nos bairros,

municipio de Macapa (2022)
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Para melhor exemplificagdo da distribuicdo do rendimento médio salarial das
pessoas responsaveis pelo domicilio, a figura 21 apresenta o mapa do municipio de
acordo com os Setores Censitarios. Assim, refere-se a menor unidade territorial
utilizada pelo IBGE para organizar e realizar a coleta de dados em censos e

pesquisas, observando a parte urbana e rural.

Figura 21 - Distribuicdo do rendimento médio das pessoas responsaveis pelo domicilio por setor
censitario e bairro, municipio de Macapa (2022)
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Desse modo, a figura 21 permite uma leitura mais detalhada da distribuicdo
espacial da renda em Macapa, evidenciando os setores urbanos em que se
concentram tanto os domicilios de menor quanto o maior rendimento domiciliar.
Particularmente, no ano de 2022, foram contabilizados um total de 765 setores
censitarios no municipio de Macapa, com as informagdes sobre o rendimento em
areas rurais e urbanas. Ressalta-se a impossibilidade da elaboracido do mapa de
Setores Censitarios de 2010, em decorréncia de mudangas nas bases de dados do
IBGE e pela auséncia de compatibilizacdo das bases de setores censitarios e de
bairros com referéncia do mesmo ano.

Embora n&o seja possivel a elaboracdo do mapa de setores censitarios em
2010, realizou-se a analise dos 464 setores censitarios identificados nesse periodo.
Assim, em 312 (67,4%), o rendimento das pessoas responsaveis pelo domicilio
correspondia a até 3 salarios minimos. Nos demais, 152 (32,6%) dos setores, a renda
média apresentava-se superior a 3 salarios minimos.

Ja em 2022, do total de 765 setores, o quantitativo de 582 (76,1%) viviam com
valores de até 3 salarios minimos. Os outros 183 (3,9%) apresentaram renda em valor
superior a 3 salarios minimos. Os dados apresentados ratificam as informacdes
apresentadas anteriormente, com um aumento no rendimento em comparacdo ao
Censo de 2010, mas sendo a maioria da populacao vivendo na faixa salarial de 0 a 3
salarios minimos. O grafico 4 a seguir mostra o percentual de setores cujos
responsaveis pelos domicilios tinham uma renda de até 3 salarios minimos e acima

disso, para os anos de 2010 e 2022.

Grafico 4 - Percentual de setores censitarios com rendimentos das pessoas responsaveis pelos
domicilios acima e até 03 salarios minimos, municipio de Macapa (2010 e 2022
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Fonte: IBGE — Censos Demograficos 2010 e 2022.
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Os dados da renda domiciliar permitem identificar os bairros em Macapa com
maior presencga da populacao considerada de baixo poder aquisitivo, confirmando um
padrao de ocupacido em bairros mais periféricos da cidade, nos quais o prec¢o do solo
urbano tende a ser mais barato.

Assim, em 2010, identifica-se a maior presenca da populagao de até 3 salarios
minimos em bairros periféricos da cidade, como destaque para os bairros do Araxa,
da Cidade Nova, do Novo Horizonte, do Brasil Novo, do Beirol, do Santa Inés, do
Congos, do Pacoval, do Zer&o, do Buritizal, do Marco Zero, do Novo Buritizal, da
Universidade e da Nova Esperanca.

Em 2022, observa-se poucas mudangas no padrdo de ocupagao dessas
populagdes de baixa renda. Apesar da criagdo de novos bairros na cidade, identifica-
se que a maioria da populacéo de 0 até 3 salarios permanece ocupando regides mais
desprovidas de equipamentos e servigos publicos, como é o caso dos bairros Parque
Aeroportuaria (antiga area de invasao), Macapaba (originado a partir do conjunto
habitacional), Vale Verde (antiga area da Fazendinha), Araxa, Lagoa Azul, Lago da
Vaca, Araxa e Igarapé da Fortaleza. Assim, entre eles, com excec¢ao dos dois ultimos,
sdo areas ja existentes, mas que foram desmembradas de outros bairros. Deu-se
destaque para esses bairros, pois apresentam-se com maior prevaléncia de
rendimento médio dos domicilios menor que um salario minimo.

Ressalta-se, no entanto, conforme exposto no grafico que no ano de 2010 esse
percentual correspondia a 67,4% dos domicilios e em 2022 alcanca 76,1%. Esse
padrdao evidencia uma tendéncia de empobrecimento dessas populagdes, com
impactos diretos no acesso a moradia adequada.

Nesta analise, buscou-se ainda identificar o valor do m? de terreno de face de
quadra* nos bairros que apresentaram a menor renda domiciliar, de forma a
estabelecer um comparativo entre as areas de menor renda e outras por¢des da
cidade. Isso foi possivel a partir dos dados disponibilizados pela Prefeitura Municipal
de Macapa, constante no decreto n°® 6/2022. Por se tratar de valores variaveis por
logradouro em cada bairro, adotou-se o procedimento de média aritmética simples.
Com isso procedeu-se inicialmente a soma de todos os valores face de quadra (R$/m?)

correspondentes a cada bairro e posteriormente dividiu-se o total pelo numero de

* No urbanismo e no planejamento urbano, o valor de face de quadra refere-se a frente ou lado de
um lote que da para um logradouro (rua, avenida, etc.). E a area que confronta diretamente com a via
publica e, consequentemente, a que possui maior visibilidade e acesso.
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ocorréncias do respectivo bairro. Ressalta-se que os valores de cada face de quadra
podem apresentar variagao para maior ou menor, a depender de diversos fatores, tais
como a propria localizagdo dentro da quadra (esquina, meio de quadra), entre outros,
por isso optou-se pela média aritmética.

Com base nessa metodologia, obtiveram-se os seguintes resultados: o bairro
Vale Verde apresentou o menor valor médio do m? de face de quadra, correspondente
a R$ 54,39m?, seguido do Lago da Vaca com R$51,74m2. Na sequéncia, destacam-
se os valores médios observados no bairro Lagoa Azul de R$114,55m?, no Igarapé da
Fortaleza de R$132,63m?, no Parque Aeroportuario de R$136,68m?, no Macapaba
R$145,41m2. O Araxa, por sua vez, apresentou o maior valor médio de R$ 348,85m?,
destacando-se que nesse bairro estdo presentes areas alagadi¢cas, mas também
pontos turisticos da cidade (na orla), podendo constituir-se como um fator que
contribui para o aumento parcial no valor do metro quadrado em comparacéo aos
demais nessa mesma faixa de renda.

Por outro lado, ao comparar os valores encontrados nos bairros de menor
renda com aqueles localizados em areas onde o rendimento médio domiciliar
ultrapassa trés salarios minimos, é possivel identificar diferengas expressivas no valor
do metro quadrado. No bairro central, por exemplo, o valor médio da face de quadra
corresponde a R$ 1.351,12/ m?, no Santa Rita estima-se o valor R$1.000,00/m? e no
Alvorada R$673,29/m?2.

Em relagdo ao bairro Cabralzinho e o Chefe Clodoaldo — que, segundo dados
do IBGE, apresentaram rendas superiores a 8 salarios minimos - embora no calculo
meédio do valor de face de quadra terem apresentado numeros inferiores aos demais,
como no primeiro R$251,10/m? e no segundo R$504,16/m?, representam um ndmero
pequeno de domicilios em Macapa, 980 e 974 respectivamente. Esses espacos
caracterizam-se por apresentarem-se mais afastados do centro urbano, mas nos
quais tém se constituido empreendimentos residenciais principalmente para a classe
média, o que justifica a elevada renda. A tendéncia, no entanto, & cada vez mais a
valorizagao desses espacos urbanos.

Destaca-se ainda que, de forma geral, no conjunto dos bairros com maior
quantidade de domicilios com renda de 0 até 3 salarios minimos predominam as
ocupacoes de favelas e comunidades urbanas, como pode ser observado nas figuras
17 e 18. Trata-se de uma clara evidéncia de que as restricbes impostas pelo baixo
poder aquisitivo dessas populagdes acarreta ao ndo acesso ao mercado formal de
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terras e de moradias adequadas. Com isso, sdo obrigadas a ocuparem areas
irregulares ou ambientalmente frageis, em geral com caréncia de infraestrutura e
servigos urbanos. Em contexto de financeirizagdo da habitagdo, a renda configura-se
como um dos padrdes determinantes da ocupacao e do acesso a qualidade do espaco
urbano. Em Macapa, essas situagées podem estar sendo agravadas com o processo
de financeirizagao da habitac&o, contribuindo para a formacao de um territério urbano
fragmentado e socialmente desigual.

Desse modo, a financeirizacdo da habitagdo impde implicagcdes para o
agravamento da expropriagao do direito a moradia, a partir da sua transformagado em
ativo financeiro, a ser acessada mediante o mercado de capitais globais. A
problematica se agrava, pois capturam-se os fundos publicos que deveriam financiar
a politica habitacional no atendimento aos segmentos de menor renda, para subsidiar
ainda mais os ganhos do proprio capital. Ocasiona-se, assim, uma dupla espoliagéo,
tanto dos recursos publicos quanto do acesso a cidade, no que diz respeito as
condicdes de habitabilidade e de urbanidade.

Nesse aspecto, Honda (2014) destaca a existéncia de uma realidade de padrao
periférico de urbanizagdo e ao mesmo tempo “socialmente excludente e
ambientalmente predatorio”. Fatores estes relacionados a inadequada utilizacdo das
condicionantes ambientais para aprovacédo de projetos de habitacbes de interesse
social e no atendimento dos interesses do mercado imobiliario. Isso ocorre quando o
poder publico municipal ndo busca interferir na demarcagao de areas consideradas
prioritarias para moradia popular.

Diante disso, destaca-se que a problematica habitacional ndo pode ser tratada
de forma desvinculada da questdo ambiental. No caso da cidade de Macapa,
principalmente, quanto a ocupacéao predatéria das areas de ressaca, faz-se importante
as analises de Martins (2007), ao enfatizar o desafio de se garantir o acesso universal
a moradia e a cidade, mediante o combate aos processos de financeirizagdo e da
superacao da visao restritiva da relagcdo homem-natureza.

Ainda nesse aspecto, destaca-se novamente Costa (2013), o qual alerta para
o fato de a relagdo com o meio ambiente ocorrer de maneira desigual entre os
individuos, pois fatores como renda e nivel de instru¢ao podem interferir diretamente
nesse processo. Sem falar que os problemas ambientais afetam de maneira mais
intensificada as populagdes de menor renda, embora nem sempre sejam elas 0s seus

causadores. Uma injustica social que acaba por gerar uma injustica ambiental.
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Portanto, no ambito da politica habitacional, ndo resta duvida de que, para as
populagdes de baixa renda, a sua mercantilizagcéo, aprofundada na era das financgas,
representara, cada vez mais, a reprodugcdo de padrbes e modelos geradores de
espacialidades urbanas excludentes e segregadas. As consequéncias, por sua vez,
expressam-se na reproducgéo das légicas de dominagao e expropriagao das camadas

sociais dos mais pobres.

3.4.2 Regularizagao Fundiaria em Macapa: aspectos territoriais com impactos
na politica habitacional

Paralelamente a ocupagédo das areas protegidas, uma outra questao a ser
enfrentada em Macapa diz respeito a regularizagcdo fundiaria urbana. Um fator
importante, na medida em que a disponibilizagdo de terras para implementacao de
programas habitacionais € apontada com um dos principais entraves, principalmente
porque grande parte das glebas existentes ndo sdo titularizadas ou ainda nao
pertencem ao Estado.

Nesse sentido, destaca-se que o Estado do Amapa detém, atualmente, apenas
11,38% do seu territorio, pois uma grande parte das terras ainda permanece sob o
dominio da Unido. Esse cenario comegou a ser alterado somente a partir da
promulgagdo da Lei Federal n® 10.304/2001, posteriormente regulamentada pelo
decreto n° 8.713/2016, com a determinagao de transferéncia das terras da Unido para
o estado do Amapa. Trata-se de um processo moroso, com mais de 30 anos e ainda
sem conclusao definitiva. Conforme o art. 1° do referido decreto: “Ficam transferidas
ao dominio do Estado do Amapa as terras (glebas) arrecadadas e matriculadas em
nome da Unido” (Brasil, 2016).

Nesse contexto, estima-se que a administragdo das glebas esteja distribuida
da seguinte forma: 11,38% pelo Instituto de Terras do Amapa (TERRAP), 39,77% sob
a gestao do Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Urbana (INCRA), 40,68%
pelo Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais Renovaveis
(IBAMA) e 8,17% sob a tutela da Fundag&o Nacional do indio (FUNAI) (Amapa, 2017).
Contrariamente, de acordo com Figueira e Lima (2022), as informagdes acima n&o
correspondem aos dados levantados pela Comissao de Meio Ambiente da OAB/AP
em atuagdo conjunta com técnicos do Governo do Amapa, conforme exposto na tabela

7 apresentada a seguir:
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Tabela 7 - Situagdo ambiental das terras do Amapa

Ord Situacdo Ambiental das Terras do Amapa Area (ha) % Estado

a Unidades de Conservacéo Federal - Ucs 6.027932 4220797535
b Unidades de Conservacdo Estadual - Ucs 3377741 2365116409
€ Unidades de Conservacdo Municipal 68.894 0,482400308
d Terras Indigenas - Tl 1184450  8,293596611
e Projetos Assentamentos INCRA - PAs 22350864 15,65020481
f  Territorios Quilombolas - TQUI 50.209 0,351566712
g Termras Pertencentes do Estado Amapa 130.000 0,910268529
h Terras Devolutas do Estado do Amapa 100.000 0,700206561
I Imoéveis de Particular 600.000 4201239366
Area Remanescente das 23 Glebas (a serem
| transferidas para o Estado) 907.190 3,951377656
TOTAL 14.281.500 100

Fonte: CMMA/OAB-AP 2020, retirado de Figueira e Lima (2022).

Pelo exposto, identifica-se que as unidades de conservacgao federal, estadual e
municipal totalizam 66,34% do territorio amapaense. Os projetos de assentamentos
federais ocupam 15,65%, enquanto os remanescentes de glebas federais (23 glebas)
representam 3,55%. As terras indigenas abrangem 8,9% do territério, os territérios
quilombolas 0,35%, as terras pertencentes ao Estado 1,61% e os imdveis particulares
totalizam 4,20%.

Por outro lado, se adicionarmos o quantitativo de Unidades de Conservacao,
Projetos de Assentamento Federal, Terra indigena e Terra Quilombola, passa a
representar 90,63% do Territorio do Estado do Amapa

As glebas federais remanescentes correspondem as areas que recentemente
estdo passando pelo processo de transferéncia de terras para o Estado. Assim,
iniciado no ano de 2022, 12 (doze) glebas ja tiveram seu processo de transferéncias
finalizadas, totalizando aproximadamente um milhdo de hectares. As 11 glebas
restantes ainda apresentam pendéncias na realizagdo de georreferenciamento ou na
expedicdo do termo de doagao pelo INCRA. Ao final desse processo, o Estado
incorporara cerca de mais 718 mil hectares.

O governo local tem enfatizado que, com a transferéncia das glebas federais,
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as populacgdes residentes poderao enfim adquirir o direito de posse, apds iniciarem o
processo de titularizagcdo das terras. Destaca-se que, apesar de, em sua maioria,
estarem localizadas nas areas rurais do Estado, ha um impacto significativo na politica
fundiaria urbana, a qual também passara a dispor de novas areas para a regularizagao
fundiaria, além da disponibilizagao de terrenos para a producdo de novas moradias,
visando combater o déficit habitacional.

Para fins desta pesquisa, realizou-se entrevista no Instituto Amapa Terras, com
a coordenadora de Loteamento Urbano e Industrial. Este setor € o responsavel pelos
processos de regularizagdo fundiaria urbana dos loteamentos estaduais. Também se
realizou entrevista na Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano de Macapa
(SEMHOU), com coordenador do programa. Trata-se, nesse caso, do ©6rgao
responsavel pela regularizagdo e ordenamento urbano dos loteamentos municipais.

O objetivo era identificar o andamento dos processos de regularizagao urbana
na cidade de Macapa, questao importante para a gestdo da politica habitacional no
tocante a disponibilizacdo de terras e de mapeamento de areas titularizadas no
Estado. Ressalta-se que ndo se trata de uma analise aprofundada sobre a questéo,
mas tragcar um panorama geral que possibilite langar novos apontamentos e caminhos
para pesquisas futuras.

Assim, de acordo com o Amapa Terras, atualmente, estdo um total de 17
loteamentos estaduais sob sua gestdo para a implementacdo de projetos de
regularizacdo fundiaria urbana (Lei Estadual n°® 1.753/2013), conforme apresentado
na Figura 22, a seguir:
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Figura 22 - Mapa com a localizagédo dos loteamentos estaduais do Amapa na cidade de Macapa

Mapa dos loteamentos estaduais do Amapa na cidade de Macapa.
Loteamentos de responsabilidade do AMAPA TERRAS na area ubana do
municipio de Macapa-AP de acordo com a Lei N° 1758, de 27/06/2013
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Fonte: Amapa Terras, 2024.

Destaca-se que somente os loteamentos do Pantanal, Renascer, Boné Azul e
Amazonas encontram-se em processo de regularizagdo fundiaria. Juntos, somam
3.773 lotes, dos quais 2.920 ja tiveram os titulos de terras entregues a populagéo, um
total de 77,40%. Por outro lado, ainda permanecem pendentes de regularizagdo um
total de 490 lotes urbanos, cerca de 22,6%.

No ambito da responsabilizacdo do municipio de Macapa, nao foi possivel
identificar os loteamentos titularizados, uma vez que a Secretaria de Desenvolvimento
Urbano e Habitagdo informou ndo possuir os dados sistematizados. Por outro lado,
de acordo com a informacdo do Amapa Terras, especificamente em relagcdo ao
Estado, ndo existe por parte do Instituto um levantamento especifico de moradias no
municipio de Macapa com titularizagdo, somente dos loteamentos em que o Estado &
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responsavel, como ja citado anteriormente. Isso ainda é um grande desafio para o
planejamento de politicas publicas, principalmente no ambito habitacional.

Observa-se, no tocante as gestdes estaduais e municipais, a auséncia de
informagdes especificas quanto a regularizagdo fundiaria no Estado. Isso ocorre,
principalmente, quando se trata de areas periféricas, aquelas descritas como favelas
e comunidades urbanas, a exemplo das areas das ressacas, onde prevalece, em
geral, a inseguranga da posse.

Assim, constatou-se que o Amapa Terras, por exemplo, tem restringido
suas agdes a processos de regularizagdo fundiaria dos loteamentos estaduais. No
entanto, ndo ha paralelamente um levantamento das areas com menores incidéncias
de titularizagdo urbana, de forma a possibilitar o adequado planejamento, com a
identificacdo das areas mais criticas do territorio.

Isso pode ser evidenciado através do depoimento do técnico responsavel, em
relagdo as agdes que o Instituto vem desenvolvendo para promover o aumento da
titularizagc&o das terras em Macapa, transcrito abaixo:

Projeto de loteamento com produgédo de pegas técnicas (plantas, memoriais

feitos pela SEINF), somente dos loteamentos que estdo aptos para a gente
conseguir fazer o registro cartorial, tem as negociagbes com o cartorio,

quando ja existem. Eles comprovam que o terreno ja esta no nome do Estado.

Nesse aspecto, o conhecimento do territorio constitui-se de extrema relevancia
para possibilitar a execugdo de uma politica de regularizacdo fundiaria
verdadeiramente eficaz. Sabe-se da complexidade do processo, que requer mao de
obra especializada, equipamentos tecnologicos, recursos financeiros, mas que é
fundamental para a garantia do direito a moradia e para a promog¢do do
desenvolvimento urbano.

Especificamente, no &ambito dos imoéveis irregulares, destaca-se a
institucionalizagdo da Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB), pela Lei Federal n°
13.465/201. Trata-se de um procedimento que visa garantir o direito de propriedade
as pessoas que moram em nucleos urbanos informais localizados em areas com uso
e caracteristicas urbanas. A Reurb é considerada um conjunto de medidas
indispensaveis para a regularizagado da situagao juridica e urbanistica de imoveis
erguidos de maneira irregular, como os localizados em areas de riscos. Com isso, visa
possibilitar a dignidade de vida aos moradores, principalmente quanto a efetivagéo do
direito fundamental a moradia digna.
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Como ja bastante discutido ao longo deste trabalho, o direito a moradia € um
conceito extremamente complexo, que nado envolve apenas a questdo da
disponibilizagdo do bem imovel, mas também engloba aspectos socioespaciais, em
que a regularidade imobiliaria o integra de maneira inexoravel. Nesse sentido, pode-
se compreender a Reurb como instrumento fundamental para a realizagéo da propria
dignidade da pessoa humana, um elemento central daquilo considerado como minimo
existencial (Santos, 2017).

A partir do exposto, depreende-se a importédncia da atuagdo dos oOrgaos
estaduais e municipais para a efetiva execugdo de uma politica de regularizagéo
fundiaria. Tal situagao podera contribuir significativamente para o alcance do direito a
moradia, assim como para a qualidade e a sustentabilidade urbana e ambiental nas
cidades, nesse caso, especificamente na cidade de Macapa.

Como ressaltado no inicio desta seg&o, n&o € objetivo desta analise formular
respostas a todas as questdes que envolvem a regularizagao fundiaria em Macapa,
mas sim destacar e apontar fatos/situagdes, importantes para o estudo da
problematica habitacional. Dessa forma, busca-se estimular a produgdo de novas
pesquisas nesse campo, as quais sao fundamentais para a compreensao da politica

habitacional desenvolvida no territério macapaense.

3.4.3 Populacao em situagcdao de rua em Macapa: exclusao socioespacial em

tempos de financeirizagao da moradia

Na analise que versa sobre a financeirizacdo da moradia, faz-se importante um
olhar atento para os segmentos sociais que sofrem diretamente as consequéncias
desse processo, os quais dificilmente conseguiram obter a moradia via mercado. S&o
individuos que, excluidos socioespacialmente, necessitam da assisténcia do Estado,
seja por meio da implementacédo de politicas publicas, seja atraveés da disponibilizagéo
de beneficios sociais. Ha ainda aqueles que, sem nenhuma alternativa, passam a
ocupar os espacgos/logradouros publicos das cidades, transformando-os em suas
moradias, como € o caso das populag¢des em situacio de rua.

Para o Sistema Unico da Assisténcia Social (SUAS), o qual organiza os
servigos da assisténcia social no Brasil, considera-se populacdo em situagao de rua o
grupo de populagédo heterogénea, em situagdo de pobreza extrema e com vinculos

familiares interrompidos ou fragilizados, sem possuir moradia convencional regular.
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Nesse sentido, passam a utilizar os espagos publicos ou as areas degradadas como
locais de sustento e de habitacéo, independentemente de ser de maneira permanente
ou temporaria, ou venha a fazer uso das unidades de acolhimento institucional, para
pernoite temporario ou para moradia provisoria (Brasil, 2009).

Na cidade de Macapa, a Secretaria Municipal de Assisténcia Social
(SEMAS), por meio do Centro de Referéncia Especializado para Populagédo em
Situagdo de Rua (CENTRO-POP), detém a responsabilidade pela oferta de servigos
socioassistenciais a essas populagdes. O servigo de abordagem social identifica as
familias e individuos em situacao de extrema vulnerabilidade, a exemplo de viver em
situacao de rua.

No ano de 2024, a SEMAS, a partir dos levantamentos realizados pela equipe
de abordagem social do Centro-Pop, elaborou um relatério social relativo a essas
populagdes. Foram identificadas 178 pessoas vivendo em situagao de rua na cidade
de Macapa, um percentual de 0,40% da populagao total (PMM, 2024).

Ainda de acordo com esse relatério social, essas populacdes estao distribuidas
no territério macapaense da seguinte forma: a maioria, correspondente a 123 pessoas
concentrados na zona central da cidade, 12 localizados zona norte, 38 em espacos
na zona sul e apenas 5 residindo na zona oeste, conforme evidenciado no grafico 5,
a segquir:

Grafico 5 - Distribuigcdo espacial da populagdo em situagdo de rua na cidade de Macapa, por
zona, ano de 2024

Zona Norte Zona Central Zona Oeste Zona Sul

Fonte: Relatério Social/SEMAS, 2024.
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A partir de registros de sistema do Governo Federal relativos aos servigos da
Assisténcia Social, o relatério social apresentou a série histérica entre os anos de
2016 a 2023, em que se evidenciou o aumento gradual do numero de populagdo em
situacao de rua na cidade de Macapa. Esse valor correspondeu a um acréscimo de
13 para 115 individuos em um periodo de pouco menos de 7 anos, apresentando uma
taxa de crescimento anual de 24,6%.

Figura 23 - Populagdo em situagdo de rua em Macapa no periodo de 2016 a 2023

Base da dados referente a 2023.
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Fonte: Popula¢3o em situac3o de rua: diagnéstico com base nos dados e informagdes disponiveis em registro administrativo e
sistemas do Governo Federal, 2023. Acesso:
https://app.powerbi.com/view ?r=eylrijoiY2lyZTISNTQtNWRhZCO0ODhhLWIyZTEtZjE2ZDk2N2EOY2Q2 liwid CI6ImZiYTVIMTc4LTNAZ]

Fonte: Relatério Social/SEMAS, 2024.

A partir das informacdes apresentadas observa-se um aumento do quantitativo
de pessoas em situacao de rua em Macapa, ao longo dos ultimos anos, uma realidade
que ja é bastante presente no cenario das grandes cidades brasileiras. O aumento no
numero de pessoas em situacdo de rua em Macapa ressalta a necessidade da
atuagao do poder publico para garantir a essas populagdes o acesso as condi¢des de
vida digna, principalmente no que diz respeito ao direito a habitagdo, que ndo sera
possivel obter pelas vias do modelo mercadoldgico.

Por tratar-se de um grupo com peculiaridades bastante especificas - muitos
nao possuem documentacdo de identificacdo pessoal, ha frequéncia de uso de

substancias psicoativas e de alcool, alguns com comportamentos agressivos, com
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riscos a sua propria saude - a inser¢cao em politicas publicas requerera um trabalho
em rede. Desse modo, seja garantido n&do somente o direito a habitagdo, mas também
a um conjunto de direitos sociais mais amplos.

Um dado relevante destacado no referido relatorio aponta que 28 (vinte e oito)
pessoas em situagcdo de rua foram incluidas para o recebimento do beneficio de
aluguel social. Outros 3 (trés) foram contemplados com apartamentos no Conjunto
Habitacional Miracema do PMCMV (PMM, 2024).

Conforme sera discutido melhor na proxima secao, em relagao ao beneficio de
aluguel, de antemé&o, observa-se uma agao positiva no tocante a insergao das pessoas
em situacao de rua em politicas publicas de assisténcia social e também habitacional.
Porém, ainda se constitui em um percentual relativamente baixo para um publico que
necessita demasiadamente da assisténcia do poder publico.

Na cidade de Macapa, nao se identifica uma articulagéo e integragéao efetiva
entre a politica de assisténcia social e habitacional voltadas a inclusdo das populacdes
em situagdo de rua. Desse modo, em geral, inexiste uma demanda direcionada para
esse publico, sendo constatada apenas em casos isolados, a exemplo das situacdes
apresentadas no relatério social da SEMAS.

Ao mesmo tempo, para esses grupos incluidos, tornam-se necessarias analises
mais aprofundadas que permitam avaliar a efetividade da politica publica,
identificando, por exemplo, a ocorréncia de retorno as ruas por motivos de adaptacao
ou de outros fatores relacionados a sua condi¢cio pessoal e financeira.

Em linhas gerais, no tocante a questdo da financeirizagdo da habitagdo da
moradia, sabe-se tratar de um publico que nio se constitui como demanda cativa para
os interesses de ampliagao do capital. Mas sim, um segmento invisibilizado por grande
parte das politicas publicas, principalmente, quando sado os grandes capitais os
maiores interessados.

Alias, nas cidades capitalistas financeirizadas, a presenca de pessoas em
situacdo de rua sequer deve ser permitida. Por isso, os projetos de revitalizagao e
requalificacdo urbana, no ambito de embelezamento das cidades, resultam em
expulsdo desses individuos das areas de interesse e de valorizagao do capital.

Em Macapa, embora ainda em numero nao muito elevado, quando comparado
as grandes capitais, a presenga das populagdes em situagdo de rua € bastante
perceptivel, principalmente daqueles que escolhem a regido central para habitar.

Nesses espagos urbanos, tem havido aumento de empreendimentos imobiliarios de
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grande porte, voltada as classes de renda média e alta, de maneira que a valorizagéo
dessas areas tendera a acarretar a expulsdo de quem nao pode pagar por elas.

De fato, ndo resta duvida que, em Macapa, assim como nas demais cidades
brasileiras, como acentua Rolembergue (2018), sdo as populagdes mais pobres que
sofrem com as externalidades negativas resultantes do modelo de desenvolvimento
imposto pelo capital imobiliario global nas cidades capitalistas financeirizadas.

Por fim, como destaca Rolnik (2015), a mercantilizagdo da moradia resultante
desse processo, por sua vez, afeta diretamente o direito a moradia ao promover o
esvaziamento das politicas publicas na perspectiva de um bem social, a ser garantido
a quem nao consegue obté-la de maneira autbnoma, como € o caso das populagdes

em situacao de rua.

3.4.4 O beneficio de aluguel social: alternativa ou falta de alternativa para quem
nao pode pagar por uma moradia adequada em tempos de financeirizagao da

moradia?

Além das populagdes em situagdo de rua, existe um outro segmento
populacional que merece atencdo quando se analisa a questdo habitacional em
Macapa. Trata-se dos beneficiarios de aluguel social, pessoas que também nao
possuem moradia prépria e acabam recorrendo ao beneficio eventual da politica de
assisténcia social do municipio.

Destarte, a politica de assisténcia social estabeleceu a concessdo de
beneficios eventuais, caracterizado com uma modalidade de provisdo no ambito da
Protecdo Social Basica, de carater temporario e suplementar, fundamentada nos
principios da cidadania e nos direitos sociais e humanos (Brasil, 2011).

Nesse sentido, o beneficio eventual destina-se a atender individuos ou familias
impossibilitadas de custear, de forma autbnoma, o enfrentamento de contingéncias
sociais, consideradas aquelas que possam provocar riscos e fragilizam a manutengéo
ou a sobrevivéncia propria e da familia (Brasil, 2011).

Com isso, o beneficio eventual destacado, para fins deste trabalho, refere-se
ao aluguel social. Trata-se de um beneficio que concede um pagamento mensal a
familias ou individuos, para arcarem com despesas de aluguel de moradia, nos casos
em que, em decorréncia de caso fortuito ou de for¢a maior, encontram-se de maneira

temporaria sem local para morar.



143

No municipio de Macapa, a Lei n°1.946/2011-PMM regulamenta a concessao
de beneficios eventuais, entre eles, o de aluguel social. O prazo de concessao do
beneficio ndo deve ser superior a 3 (trés) meses, admitindo uma unica renovagéao por
igual periodo. Neste caso, a prorrogagdo dependera de estudos socioecondmicos
realizados pelo profissional de Assistente Social da SEMAS, com registro no Conselho
Federal de Servigo Social/CFESS (PMM, 2011a).

As informagdes acerca dos beneficiarios do aluguel social em Macapa foram
obtidas por meio de entrevistas semiestruturadas, com a Assistente Social
responsavel pelo acompanhamento e concessao do beneficio de aluguel social e com
a subsecretaria municipal de Assisténcia Social de Macapa. Além disso, foram
consultados registros dos beneficiarios, por meio de planilhas fornecidas pela
institui¢ao.

Foram identificados, no ano de 2024, um total de 230 pessoas recebendo o
beneficio de aluguel social em Macapa, um aumento em relagdo ao ano de 2023, que
correspondia a 173 pessoas.

De acordo com as informacdes prestadas pelas duas entrevistadas, para a
concessao do beneficio, o individuo ou as familias precisam possuir renda per capita
de 4 do salario minimo, estarem inscritos no Cadastro Unico do Governo Federal,
apresentar o contrato de aluguel e passar pelo estudo socioeconémico realizado pela
equipe social do municipio. Além disso, a inclusdo no programa também pode ocorrer
mediante situagbes emergenciais, como incéndios, enchentes, desmoronamentos,
entre outros.

O valor do beneficio concedido, atualmente, corresponde a R$350,00, com o
qual o beneficiario fica responsavel de contratar diretamente com o proprietario o
aluguel do imovel. Trata-se de um valor irrisério, quando se analisa o prego médio de
um aluguel em Macapa onde, em regides centrais, um unico quitinete pode chegar a
custar R$1.050,00 e, em areas mais afastadas, até R$700,50 por més, conforme sites
de anuncios locais.

Nesse aspecto, o beneficio concedido, com certeza, ndo sera suficiente para
garantir o aluguel de uma moradia com adequada localizag&o e de boa qualidade, em
areas mais bem dotadas de infraestrutura urbana, o que s6 sera possivel encontrar
em espacos mais periféricos da cidade, onde o valor do aluguel é mais barato, e
muitas vezes em condi¢des precarias de habitacdo. Ressalta-se, ainda, que, no caso
do valor do aluguel ser superior ao beneficio concedido, a responsabilidade de
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complementagao passa a ser do proprio beneficiario, conforme exposto no relato da
Assistente Social, coordenadora do Programa de Aluguel Social:
[...] o valor repassado é de R$350,00, a maioria dos aluguéis é R$400,00 a
R$500,00, em média de R$500,00. O valor que ultrapassar o valor do

beneficio, a familia se responsabiliza, o valor repassado é de R$350,00. Para
achar um aluguel nesse valor é bem dificil.

A partir dos dados disponibilizados, foi possivel identificar os bairros em
Macapa com maior abrangéncia de beneficiarios de aluguel social. Destacam-se entre
eles: o bairro Perpétuo Socorro, que concentra cerca de 8,9% desse publico, os
bairros Infraero (I e 1I) com 6,6%, Congos e Novo Buritizal ambos com 4,9%, Sao
Lazaro com 4%, Araxa e Jardim Marco Zero, cada um com 3,5%. Destaca-se, no
entanto, que ha uma expressiva distribuicdo desse publico em pelo menos 69 bairros
em Macapa, embora em proporgcdes menores quando comparados aos apontados
acima. A Figura 24, a seguir, apresenta a distribuicdo desse publico pelos bairros de
maneira sistematizada:

Figura 24 - Mapa de distribuicdo por bairros, na cidade de Macapa, dos beneficiarios de aluguel social
no ano de 2024
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Pelo exposto, observa-se a predominancia desse publico em bairros com
grande concentragao de areas de favelas, a exemplo do Perpétuo Socorro, Congos,
Araxa, Pacoval, Jardim Marco Zero, Novo Buritizal, entre outros. Desse modo, ratifica-
se a tese de que esses individuos s6 conseguiram arcar com as despesas de moradia
em locais considerados inapropriados e inadequados do ponto de vista da urbanidade.

Ainda neste cenario, a subsecretaria apontou como dificuldade enfrentada
pelos beneficiarios a pouca disponibilidade de iméveis em Macapa para locagao por
meio do beneficio do aluguel social. Essa limitagdo estaria relacionada, em grande
parte, a recusa dos proprietarios em firmar contrato com esse publico, devido a
recorrente demora no repasse dos pagamentos pela gestdo municipal.

No tocante a procedéncia dos encaminhamentos dos usuarios para inclusao
no beneficio, identificou-se as seguintes situacdes: 50,8% dos casos ndo havia
registro de origem do encaminhamento; 16% ingressaram por demanda da Defesa
Civil do Estado, geralmente em caso de sinistros, como incéndios, enchentes e riscos
de desmoronamento das residéncias; 9,3% foram encaminhados pelos Centros de
Referéncia da Assisténcia Social (CRAS) - no municipio de Macapa existem
atualmente 6 CRAS; 3,5% tiveram origem de requisi¢ées do Tribunal de Justica do
Estado, e 0o mesmo percentual de encaminhamentos foi identificado pelo Centro-POP
e pelo Centro de Referéncia da Mulher (CRAM). Essas informagdes podem ser melhor
visualizadas no grafico a seguir:

Grafico 6 - Principais formas de encaminhamento dos beneficiarios de aluguel social no Municipio de
Macapa, ano de 2024

40%

20%

Fonte: Elaboragao prépria, PMM, 2024.
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Ja em relagéo ao perfil dos beneficiarios do aluguel social, os dados indicaram
maior predominancia de mulheres, na condicdo de mae solo ou encaminhadas em
decorréncia de vitima de violéncia doméstica. Além disso, foram identificadas pessoas
em situacdo de rua, sendo atualmente, 3 (trés) individuos contemplados na respectiva
situacgéao.

Os dados socioecondmicos, por sua vez, revelaram se tratar de individuos, em
sua maioria, desempregados ou que trabalham como autbnomos, apresentando uma
renda de menos de 1 (um) salario-minimo. Cita-se, ainda, a presenca de beneficiarios
de programas de transferéncia de renda, como o Bolsa Familia do Governo Federal.

Um estudo sobre a questdo do beneficio do aluguel social em Macapa faz-se
importante quando se discute a problematica em torno da gestdo da politica
habitacional, uma vez que esse publico deveria, ao menos em tese, constituir-se em
demanda dirigida para o recebimento de imdvel nos conjuntos habitacionais de
moradia popular. Sdo pessoas que necessitam de habitacéo e, portanto, fazem parte
do déficit habitacional.

Observa-se, nesse aspecto, aquilo que Lavinas e Gentil (2018) destacam como
instrumentalizagdo do direito a moradia conjuntamente com outros direitos sociais.
Isso ocorre quando nao se busca a resolutividade do problema, mas apenas propor
medidas paliativas, de maneira a nao interferir na dinamica imposta pelo sistema
econdmico na sua geragao de lucro.

Nesse contexto, também ndo se identifica a existéncia de trabalho intersetorial
entre a politica de assisténcia social e a habitacional em Macapa. Tal lacuna
compromete a efetividade do direito a moradia, ao passo que se priorizam medidas
contingenciais, incapazes de responder de forma estrutural as necessidades
habitacionais dessas populagdes. Trata-se de grupos ja extremamente violentados na
garantia da sua dignidade humana, situagédo agravada em contexto de financeirizagéo
da habitacdo, em que sdo intensificados os processos de espoliagcdo dos direitos
sociais basicos.

Assim, a partir dos dados levantados na SEMAS e nas secretarias de
habitacdo, nao foi possivel identificar a existéncia de uma politica de encaminhamento
dos beneficiarios de aluguel social para compor a demanda dirigida dos habitacionais
do PMCMV. A mesma situagao ocorre em relagdo as pessoas em situacao de rua,
como ja apontado anteriormente.

Tal fato é evidenciado até mesmo quando se trata de conjunto habitacional
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gerido pela prépria gestdo municipal, como é o caso dos dois habitacionais do
PMCMV, o Residencial Sdo José e o Residencial Agucena. Nestes, nao se realizou
um trabalho visando inserir essas populacdes na politica habitacional local. E
importante destacar que nao existe uma obrigatoriedade de insergdo desse grupo na
demanda dirigida a compor os beneficiarios do PMCMV, porém é um publico que se
apresenta em situacao de extrema vulnerabilidade social e que, ao final do beneficio,
estara novamente desassistido e dificilmente conseguira acessar a moradia pela via
mercadoldgica.

Quando se fala em demanda dirigida, faz-se referéncia ao publico que, por
determinadas especificidades de condigdes de moradia, podera ser contemplado
como uma moradia nos conjuntos habitacionais do PMCMV, limitados até 50% das
unidades contratadas e nao entregues (Brasil, 2009). Em Macapa, em geral, tem sido
relacionada as situagdes de sinistros e de remanejamento de areas de riscos. Nesses
contextos, é possivel que algum beneficiario de aluguel social seja, eventualmente,
incluido e contemplado com alguma moradia.

Esse foi o caso em que um total de 14 (quatorze) pessoas remanejadas da
Feira do Ana Nery, no bairro do Perpétuo Socorro, incluidas no aluguel social desde
o ano de 2020, e de 7 (sete) pessoas da regido do Igarapé Mirim, estes, por sua vez,
recebem o beneficio desde 2018 - inclusive sdo as unicas excegdes aos 6 (seis)
meses de concessao do aluguel social - mediante a medida judicial promovida pelo
Ministério Publico Estadual. Foram beneficiadas com apartamentos no Conjunto
Habitacional Miracema, no ano de 2024.

Na mesma oportunidade, o municipio de Macapa realizou o encaminhamento
dos demais beneficiarios do aluguel social constantes no cadastro do ano de 2023, no
total de 175 pessoas. De maneira exitosa foi realizada a inser¢do de um total de 100
familias desta relagao para o recebimento de um imével do PMCMV no Residencial
Miracema. Apesar de considerado um avango na gestao da politica, constitui-se como
excegcao ao processo de atendimento dessas populagdes. Tal fato pode ser
evidenciado conforme o relato da subsecretaria municipal de assisténcia social.

O Miracema foi um dos ultimos que o Governo Federal finalizou, e mediante
acédo judicial, pela promotoria de habitagdo do Ministério Publico, acionou o
municipio e o Estado, porque a politica estabelecida era a que estava sendo
construida o habitacional, e assim se vislumbrou, ta, vocé esta aqui
identificada para ganhar um apartamento, porém existem regras que vocé

precisa se enquadrar, se vocé ndo levar a certidao de nascimento vocé fica
fora, porque séo as regras da CEF, independente vocé vai ficar na rua, e vocé
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precisa entregar toda a documentacéo, e ai a gente teve 100, o municipio
conseguiu demandar 100 familias que foram absorvidas pelo Miracema que
€ do MCMV do Estado, ai a gente teve essas familias que foram embora do
aluguel social, foi uma grande ajuda, mas ai ja vieram outras familias.

Complementou a assistente social:

Esses novos ja entraram com essa perspectiva de serem encaminhadas para
o habitacional, sendo que necessariamente ndo é vinculado a essa questéo,
foi uma deciséao judicial e que teve essa articulaggo. A situagdo é tdo critica
que eles deixam passar um tempo e pedem de novo para serem incluidos no
beneficio.

Como exposto, prevalece a inexisténcia de procedimentos e de
encaminhamentos desses individuos ou familias que ndo possuem moradia, para
constituirem-se ao menos como demanda dirigida na aquisicdo de unidade
habitacional em programas de moradia popular, vindo a ocorrer apenas em situagdes
esporadicas ou excepcionais, a exemplo de medidas judiciais, como foi apresentado.
E bem verdade que aquisi¢gdo do imdvel requerera, além da disponibilidade, outros
fatores de ordem econbmica e também processual, como a existéncia de
documentacao pessoal. Nesse contexto, faz-se necessario o trabalho mais efetivo e
integrado entre as diversas politicas publicas para a garantia do exercicio pleno da
cidadania desses individuos em oposicdo ao modelo de mercantilizagcao dos direitos
sociais, incluindo a habitagao.

Destaca-se, portanto, a importédncia de se atentar para esse segmento
populacional em Macapa, com crescente necessidade de obtencdo de moradia, mas
que € apenas assistido temporariamente e de forma precaria. O valor do beneficio
concedido de R$350,00 revela-se insuficiente para garantir o acesso a uma moradia
digna. Ao término do beneficio, muitas dessas pessoas tendem a retornar as ruas ou
para outras situagbes ainda mais degradantes de habitacdo. Nesse contexto,
configuram-se 0s processos de espoliagdo urbana em clara oposi¢gao a garantia do
direito a moradia.

Por fim, retoma-se Pereira (2022) ao destacar tratar-se de um processo de
espoliagdo a que as populacdes mais pobres sdo submetidas, em contexto de
financeirizacado da producéo das cidades, quando o imével funciona como um capital

gerador de renda.
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4 MORADIAS A MAIS OU MORADIAS A MENOS: DISCUSSAO ACERCA DO
DEFICIT HABITACIONAL E A PRODUGAO DE MORADIAS NO CONTEXTO DE
FINANCEIRIZAGAO

Como ja discutido, a negacdo do direito a moradia para segmentos
populacionais de baixa renda apresenta-se como um indicativo alarmante das
profundas desigualdades estruturais presentes nas sociedades brasileiras. Essa
exclusao, por sua vez, resulta em impactos significativos na qualidade de vida dessas
populagdes.

Em contexto recente, a pandemia da covid-19, no ano de 2020, escancarou,
mais uma vez, a existéncia de padroes de desigualdades e de deficiéncias existentes
na habitag&o e nas cidades. Fato mais evidenciado em se tratando dos assentamentos
precarios, onde coexistem ao mesmo tempo velhas e novas vulnerabilidades. E nesse
aspecto que, segundo Ziccardi (2021, p. 16):

[...] os modos de vida e a configuragéo das cidades atuais aumentam o hiato
de pobreza evidenciado pela pandemia e expresso pelos “altos custos

gerados por um padrao de urbanizagdo marcado por grandes desigualdades
no acesso e na qualidade dos bens e servigos urbanos.

Assim, uma das principais facetas da desigualdade habitacional reflete-se no
aumento do déficit habitacional e na inadequacgao dos domicilios. O primeiro € medido
com base em aspectos quantitativos, quando se identificam moradias improprias do
ponto de vista urbanistico. O segundo, em aspectos qualitativos, relativo aos padrées
minimos de qualidade do habitat.

Na sequéncia desta tese, este capitulo tem como objetivo abordar e discutir a
conceituacdo e a construgdo metodoldgica do déficit habitacional, com foco na
diferenciagao do déficit quantitativo e qualitativo. Essa explicagéo faz-se importante
para embasar as discussdes posteriores acerca da produg¢ao habitacional do Minha
Casa Minha Vida, especialmente no que se refere a sua efetividade no enfrentamento
do déficit de moradias, com foco especifico na realidade da cidade de Macapa/AP.

Além disso, discute-se a existéncia de imdveis vagos nas cidades brasileiras
em contraposigéo a crescente demanda por moradias. Essa contradigdo revela uma
l6gica urbana excludente, marcada pela mercantilizagdo do solo e pela ineficiéncia
das politicas publicas em promover o uso social da propriedade urbana. Desse modo,
contribui-se para a reprodugdo da desigualdade no acesso a moradia e para a
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expansao de assentamentos precarios nas periferias das cidades brasileiras.

Para a construcdo desta analise, utilizou-se a pesquisa Dbibliografica,
fundamentada nas discussdes teoricas de Santana (2020), Maricato (1997), Cardoso
(2016), Bonduki (1998), Rodrigues (2011a), Rosemback (2014), Martins (2007), Lima,
(2018), Souza (2018), Carneiro e Silva (2020), entre outros. Trata-se de autores que
apresentam importantes contribuicdes no campo de estudos do déficit habitacional e,
de maneira mais ampla, para a compreensao das politicas urbanas relacionadas a
habitacao.

Além disso, recorreu-se a pesquisa documental, com destaque para o Relatorio
do Déficit Habitacional da Fundacdo Jodo Pinheiro (FJP, 2024) e os dados do
Ministério das Cidades (2024), referentes a quantidade de unidades habitacionais
produzidas pelo Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), tanto em ambito
nacional quanto especificamente na cidade de Macapa/AP.

41 A precariedade e a informalidade habitacional no Brasil: conceitos e

caracterizagoes

Cardoso (2016) destaca que o processo da informalidade e da precariedade
habitacional pode se expressar basicamente de duas maneiras distintas. A primeira
como decorrente da acao dos préprios mecanismos de mercado, quando se evidencia
o desrespeito as normas e aos padrdées minimos de habitabilidade previstos nas leis
urbanisticas. Tal dinamica pode ser observada, por exemplo, quando os agentes
econdmicos disponibilizam a pregos baixos, terras ou unidades habitacionais, como
ocorre no caso dos corticos e dos loteamentos periféricos, para populagées de menor
renda e com relagdes de trabalho de carater eventual.

A segunda forma esta relacionada as ocupagdes espontaneas de terras ou de
moveis vazios, a ocorrer de maneira organizada ou ndo, mas que, posteriormente,
possibilitara o funcionamento de mecanismos informais de mercado, dessas mesmas
moradias, através da compra, da venda ou do aluguel.

Especificamente em relacdo a precariedade habitacional, suas modalidades e
diferentes escalas, manifestam-se por meio de ocupagdes de favelas e corticos, de
loteamentos clandestinos e/ou irregulares e dos conjuntos habitacionais publicos
degradados. Apesar de nomenclaturas diferenciadas, esses espagos compartilham,

de modo geral, caracteristicas comuns, como condigdes de moradia inadequadas e
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inseguras, seja do ponto de vista urbanistico ou ambiental (Costa, 2016).

As favelas ou similares caracterizam-se como assentamentos originados de
ocupacoes irregulares de terra publica ou privada, apresentando tipologias de
construcdo em desconformidade com os padrées minimos definidos pela legislagéo
urbana. Nesses espacos, predominam a inseguranga da posse, a inexisténcia ou a
insuficiéncia de infraestrutura de servigos e de padrdes urbanisticos sem qualquer tipo
de qualidade construtiva. Com isso, constituem-se como formas de moradia de
condi¢cdes mais degradantes em termos de assentamentos precarios (Cardoso, 2016).

Os cortigos, por sua vez, sdo caracterizados como moradias de aluguel. De
forma geral, apresentam-se constituidos com um unico cémodo, distribuido entre
sanitario e outras instalagdes coletivas. Para Cardoso (2016), esse modo de habitagéo
é decorrente da subdivisdo de antigas edificagbes localizadas nas areas centrais, as
quais passaram por transformacdo de uso e/ou deixaram de possuir centralidade
econdmica nas cidades.

Os loteamentos correspondem as formas de parcelamento do solo, com a
atuagao direta do agente econémico privado, o qual € o responsavel pela subdivisdo
e a venda. Nesse caso especifico, Cardoso (2016) aponta a ocorréncia de dois
processos distintos relacionados a precariedade habitacional: a irregularidade e a
clandestinidade. O primeiro corresponde ao ndo cumprimento integral das normas
urbanisticas, mesmo quando ha inicio do processo de licenciamento pelas empresas
responsaveis. O segundo refere-se a inexisténcia de registro oficial dos terrenos
perante ao 6rgdo municipal, ndo possuindo, desse modo, autorizagdo para a
construgao.

Quanto a nomenclatura de conjuntos habitacionais degradados, trata-se aqui,
especificamente, das habitagdes de interesse social, construidas pelo poder publico,
as quais nao tiveram seus procedimentos de titulagdo concluidos. Desse modo,
persiste uma situacdo de informalidade dos moradores, além de apresentarem
problemas de precariedade construtiva e auséncia de manutengcdo dos
empreendimentos (Cardoso, 2016).

O Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, mais particularmente
até o Censo Demografico de 2010, fazia uso do conceito de aglomerado subnormal
para caracterizar os assentamentos precarios existentes no Brasil. Assim,
classificavam-se como aglomerados subnormais, o conjunto de habitagdes, com um

minimo de 51 unidades, de ocupagao ilegal de terrenos publicos ou privados, com
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caréncia de servigos publicos basicos e de padrao urbanistico irregular ou localizados
em areas de ocupacgao restrita (Cardoso, 2016). A partir de 2022, o termo foi
substituido por favelas e comunidades urbanas, por se compreender que a
denominag&o anterior era por demais pejorativa, com estigmas para os moradores.

Ainda relativo a conceituagdo de assentamentos precarios no Brasil, o
Ministério das Cidades, 6rgao responsavel pelo planejamento da politica habitacional
no pais, caracteriza como: a) espagos predominantemente de uso residencial,
ocupados, em sua maioria, por populagéo de baixa renda; b) moradias com elevado
numero de caréncias e inadequacdes, a exemplo de auséncia de infraestrutura,
saneamento, irregularidade fundiaria; c) localizagdo distanciada do centro das
cidades; d) atendimento de transporte publico ineficiente para atender a demanda; e)
auséncia ou baixo atendimento na oferta de servigos publicos e sociais; f) terrenos
localizados em areas de riscos, sujeitos a deslizamentos, alagamentos e entre outros;
g) excessivo adensamento nas moradias, com presenga de insalubridade e baixa
qualidade construtiva da habitagdo; h) terrenos localizados em areas de extrema
vulnerabilidade social, com forte presenca de situagcdes de violéncia e de trafico
(Brasil, 2010).

Os assentamentos precarios também se classificam conforme o grau de
consolidacao: consolidados, consolidaveis e nao-consolidaveis. Os assentamentos
consolidados sao aqueles ja integrados do ponto de vista urbanistico e nos quais
contam com no minimo infraestrutura urbana basica. No entanto, ainda enfrentam a
auséncia de processos de regularizagao fundiaria e demandam acesso a programas
de pds-ocupacao, bem como ampliagdo na oferta de servigcos e de equipamentos
publicos e sociais (Brasil, 2010).

Os assentamentos precarios consolidaveis incluem areas ja ocupadas que, a
principio, apresentariam condigdes favoraveis a implementagcdo de processos de
recuperacéo urbanistica e ambiental, de reordenamento urbano e de regularizagao
fundiaria. Em tese, essas intervencbdes podem ser realizadas sem a necessidade de
remocao da populagao residente. Porém, a realocacédo nao € um processo totalmente
descartado em caso de situagdes de risco. Com isso, visa-se a atender as exigéncias
legais relacionadas a ocupagdo do solo ou ainda possibilitar a execugdo de
intervencgdes urbanisticas que demandem o desadensamento das respectivas areas
(Cardoso, 2016).

Os assentamentos nao-consolidaveis, por sua vez, sao considerados
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irrecuperaveis do ponto de vista ambiental e urbanistico. Isso, demasiadamente,
inviabiliza a realizag&o de a¢des de reordenamento urbano nessas localidades. Assim,
correspondem a terrenos insalubres e situados em areas de risco, como os aterros
sanitarios, as zonas de preservacado ambiental, as faixas de oleodutos ou as regides
inseridas no sistema viario estrutural da cidade. Nesses casos, os nucleos urbanos
devem ser alvo de intervencdes voltadas a remocdo ou ao reassentamento da
populagao residente (Cardoso, 2016).

A partir do exposto, observa-se que a compreensdo da precariedade
habitacional € uma questao fundamental no ambito da discusséao do direito a moradia,
justamente por retratar as inadequacgdes existentes nos domicilios. Esses fatores
constituem-se como impeditivos para o alcance de um patamar basico de qualidade
habitacional e, com isso, aprofundam as desigualdades e os processos de exclusao
nessas localidades.

Nesse cenario, de acordo com o Censo Demografico 2022, estima-se que no
Brasil existam mais de 10 mil favelas e comunidades urbanas, nas quais vivem 16,6
milhdes de pessoas, o equivalente a 8% da populagéo brasileira (IBGE, 2023). A nivel
mundial, os dados levantados pela ONU-Habitat (2022), estimam que, atualmente,
vivem em favelas e assentamentos informais cerca de um bilhdo de pessoas.

Rosemback (2014), ao discutir a problematica da precariedade habitacional,
aponta-a como decorrente de multiplas dimensdes. Nesse contexto, os fatores
englobam aspectos como a inseguranga fisica dos moradores ou da posse do imovel,
o alto custo com aluguel, a violagdo de valores culturais, a auséncia ou precariedade
de infraestrutura e servicos publicos, a inadequacdo do tamanho das unidades
habitacionais frente ao numero de moradores, a baixa qualidade construtiva e a
insalubridade das moradias, entre outros aspectos.

Esse conjunto de fragilidades contribui diretamente para o aumento do déficit
habitacional, tanto em sua dimensao quantitativa - que expressa a necessidade de
construgcao de novas moradias - quanto qualitativa, que inclui as familias que vivem
em condigdes precarias, como em favelas, corticos e outras formas de habitagéo
inadequadas.

Dessa forma, € fundamental reconhecer que a superagdo da precariedade
habitacional e a garantia do direito a moradia adequada dependem, em ultima
instancia, da efetiva producao e transformacédo do espago urbano em contraposicao

ao modelo mercantil-rentista, que historicamente marcou o desenvolvimento das
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cidades brasileiras. Os efeitos, por sua vez, ttm se manifestado no agravamento

continuo do déficit habitacional.

4.2 A problematica do déficit habitacional no Brasil: diferengas entre o déficit
quantitativo e o déficit qualitativo

No Brasil, a Fundagéo Jodo Pinheiro (FJP) produz indicadores importantes
acerca da situacado dos assentamentos precarios no pais. De acordo com a FJP, sao
dois 0os componentes a serem analisados para a compreensao da problematica
habitacional, o “Déficit Habitacional”’, abordagem quantitativa, e a “Inadequacgéo de
Moradias”, abordagem qualitativa.

O estudo desses dois indicadores é essencial para a compreensao e
caracterizagao da situagcdo dos assentamentos precarios no pais, pois abrange néo
apenas o déficit habitacional, mas também aspectos que afetam diretamente a
qualidade das moradias. Esses dados fornecem subsidios fundamentais a formulagao
de politicas publicas habitacionais.

421 O déficit quantitativo: a necessidade de reposicdo de estoques de
habitagoes

O déficit quantitativo corresponde as deficiéncias no estoque de unidades
habitacionais, seja por reposi¢céo seja por incremento. Assim sendo, compreendem as
moradias, sem condi¢cdes de habitabilidade, em fun¢éo da precariedade na construcao
ou do desgaste na estrutura fisica da unidade e, com isso, necessitam ser repostas
(FJP, 2024).

Por consequéncia, a necessidade de acréscimo de estoque de moradias seria
decorrente, principalmente, de fatores como: a coabitagdo familiar (mais de trés
pessoas convivente por cémodo); a existéncia de casas ou de apartamentos
ocupados por familias de baixa renda com grande densidade; a dificuldade no
pagamento do aluguel com comprometimento da renda em areas urbanas; e da
presenca de moradias em imoveis e areas sem fins residencial (FJP, 2024).

Em linhas gerais:

Déficit Habitacional: reline os domicilios que devem ser substituidos
em razao de precariedades graves ndo passiveis de equacionamento
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com agodes de correcao ou melhorias, e a necessidade de provisdo de
novas habitagcbes em fungdo de problemas socioeconémicos
especificos, sendo os principais, na atualidade, a coabitacédo
involuntaria e o 6nus excessivo com aluguel em areas urbanas. Refere-
se ao dimensionamento do estoque de domicilios (CDHU, 2022, p. 5).
Com base nos dados da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios
(PNAD), a Fundagao Joao Pinheiro (FJP) estima o déficit habitacional a partir dos
seguintes componentes, nesta ordem: habitagcdes precarias - que englobam domicilios
improvisados e rusticos; coabitacio - representada pelo subcomponente “cémodo”; e,
por fim, o 6nus excessivo com aluguel urbano e o adensamento excessivo em
domicilios alugados (FJP, 2024).

A metodologia de calculo adota uma légica hierarquica, na qual cada domicilio
€ analisado sequencialmente conforme os critérios estabelecidos. Caso nao se
enquadre no primeiro, passa-se ao proximo, até alcancar o ultimo critério - o
adensamento excessivo em domicilios alugados. Ressalta-se que, no caso do
indicador referente ao numero de familias conviventes, ndo se aplica essa hierarquia.
Nesse ponto especifico, o domicilio € contabilizado independentemente de ja ter sido
classificado em outro componente do déficit habitacional.

O encerramento da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD) em
2016 e sua substituicdo pela PNAD Continua resultaram em mudangas na coleta de
informagdes sobre os domicilios. Com a nova abordagem, o IBGE deixou de levantar
dados especificos sobre domicilios improvisados. Com isso, a FJP passou a fazer uso
dos dados do Cadastro Unico da Assisténcia Social, a partir do ano de 2017.

O CadUnico agrega informagdes mais abrangentes das condigdes de moradia
das familias de baixa renda, de maneira a possibilitar a identificacdo mais precisa dos
domicilios improvisados, a exemplo de construidos com materiais reaproveitados ou
localizados em estruturas temporarias. Dessa forma, possibilitou-se um
aprimoramento da estimativa do déficit habitacional, principalmente relativos as
habitacdes precarias.

Ressalta-se, no entanto, a partir de novembro de 2021, a identificacdo de
crescimento significativo no numero de familias unipessoais cadastradas no
CadUnico, com impactos nas estimativas dos domicilios improvisados. Assim, de
maneira a mitigar os efeitos, a FJP propds, na estimativa de 2022, a exclusdo das
familias unipessoais cadastradas apds essa data, visando manter a precisdo dos
dados.
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Outras mudangas metodologicas foram implementadas pela instituicdo para o
calculo do déficit habitacional, incluindo: a) no caso da coabitagdo, as familias
secundarias s6 sdo computadas quando o domicilio apresentar adensamento; b) em
relagdo ao 6nus excessivo com aluguel urbano, os domicilios localizados em areas de
expansao urbana passaram a ser classificados como rurais e, portanto, ndo sdo mais
incluidos; c¢) no calculo do adensamento excessivo, os domicilios alugados deixaram
de ser considerados (CDHU, 2022).

E O6bvio que essas mudangas metodoldgicas apresentam vantagens e
desvantagens na estimativa do déficit habitacional. Pois, ao mesmo tempo em que
possuem o potencial de tornar o estudo do déficit habitacional mais adaptado a
conjuntura atual, a exemplo do 6nus excessivo com aluguel, que ao reclassificar as
areas de expansao urbana como rural, possibilita refletir de maneira mais precisa as
condi¢cbes de habitagdes no campo, por outro, também podem impor desafios em
relacdo & comparagdo de dados e compreensao de realidades particulares. E o caso
relativo a exclusdo dos domicilios alugados no calculo do adensamento excessivo,
podendo levar a interpretagdo de uma subestimacéo da sobrecarga habitacional nas
areas de aluguel.

Especificamente relativo ao componente da habitagdo precaria, corresponde a
existéncia de habitacbes irrecuperaveis e/ou mesmo quando ha necessidade de
construgcao de novas moradias, principalmente pelo fato de estas constituirem-se
como domicilios compartilhados ou coabitados, refletindo a necessidade de reposi¢ao
de moradias (FJP, 2024).

Assim, para o calculo da habitacdo precaria, sdao computados dois
componentes: os domicilios rusticos e os improvisados. No primeiro, enquadram-se
os domicilios ndo constituidos de parede de alvenaria ou madeira aparelhada, mas
sim com madeira aproveitada e/ou taipas sem revestimento. Nessa situacédo, os
moradores ficam suscetiveis a risco de contaminagdo por doengas ou com
desconforto na moradia.

Ja no segundo caso, os domicilios improvisados s&o o0s imoveis n&o
construidos, de maneira inicial, para fins de atendimento residencial, mas que
passaram a ser utilizados como alternativa de habitacéo, a exemplo dos viadutos, dos
vagbes de trem, das barracas, das tendas, das carrogas e dos edificios em
construgdes. Desse modo, para a FJP (2024), tanto os domicilios rusticos quanto os

improvisados sado considerados como déficit quantitativo, pois sao irrecuperaveis e
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necessitam ser repostos.

No entanto, na analise do déficit habitacional, os dados referentes as unidades
domeésticas conviventes e ao 6nus excessivo com aluguel destacam-se como os
principais responsaveis pelo aumento expressivo do déficit quantitativo,
especialmente entre 2011 e 2022. Alias, desde 2011, o 6nus excessivo com aluguel
representa, isoladamente, o componente de maior peso no calculo do déficit,
superando os demais (FJP, 2024).

Os dados mais recentes, referentes ao ano de 2022, indicam que o déficit
habitacional no Brasil alcangou 6.215.313 domicilios, equivalente a 8,3% do total de
habitagcdes permanentemente ocupadas no pais. Em comparagao com o ano de 2019,
quando o déficit era de 5.964.993 moradias, observa-se um crescimento absoluto de
aproximadamente 4,2%, uma tendéncia de aumento do déficit habitacional ao longo
dos anos. O grafico a seguir apresenta os dados por subcomponente em relagao ao

déficit total.

Grafico 7 - Déficit habitacional no Brasil, por subcomponente, ano 2022 (%)
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Fonte: Elaboragao propria, dados FJP (2024).

Observa-se que o componente "6nus excessivo com aluguel urbano" - que

abrange familias com renda domiciliar de até trés salarios minimos e mais de 30%
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dessa renda comprometida com o pagamento de aluguel - representa 52,20% do total
do déficit habitacional no pais, configurando-se como o maior percentual entre todos
os componentes (FJP, 2024). Tal dado suscita reflexdes sobre a efetividade da politica
habitacional, ao evidenciar a existéncia de um segmento populacional sem moradia
prépria, cuja renda, ja limitada, € majoritariamente consumida com despesas de
aluguel, comprometendo, assim, a qualidade de vida dessas familias.

A situagcdo se agrava ainda mais pelo fato de que o nucleo do déficit
habitacional se concentra nas familias com renda de até R$2.640,00. Esse publico
corresponde a 74,5% dos beneficiarios previstos na Faixa 1 da politica habitacional
do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV). No entanto, a quantidade de
unidades habitacionais efetivamente destinadas a esse grupo ficou abaixo do que
havia sido previsto no langamento do programa.

Em nivel de regides, os maiores quantitativos do déficit habitacional encontram-
se na Regido Sudeste com 2.443.642 domicilios (38,47%), seguido da Regiédo
Nordeste com 1.761.032 domicilios (28,38%), da Regido Norte com 773.329
domicilios (13,2%), da Regido Sul com 737.626 (11,9%) e da Regido Centro-Oeste
com 499.685 (8,05%), respectivamente (FJP, 2024).

A analise dos subcomponentes do déficit habitacional por regido permitiu
identificar a habitagao precaria - caracterizada por domicilios improvisados ou rusticos
- como o principal fator do déficit nas regides Norte e Nordeste, com percentuais de
42,8% e 39,9%, respectivamente. Essas regides se destacam pela expressiva
presenca de déficit habitacional em areas rurais. Nas demais regides do pais, por
outro lado, o componente predominante foi o 6nus excessivo com aluguel (FJP, 2024),

conforme ilustrado a seguir:
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Grafico 8 - Déficit habitacional nas regides brasileiras, por subcomponente, ano de 2022 (%)
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Fonte: Elaboragao propria, dados FJP (2024).

A analise do grafico por regides revela que o componente relacionado ao gasto
excessivo com aluguel é o mais expressivo no calculo do déficit habitacional nas
regides Centro-Oeste, Sudeste e Sul. A excegdo ocorre na regiao Norte, e com uma
pequena variagdo na regido Nordeste quando comparado ao componente de
habitacao precaria. Diante desse cenario, torna-se fundamental o desenvolvimento de
politicas publicas habitacionais que assegurem o acesso a moradia para essas
populagdes, promovendo maior protecdo contra despejos e reduzindo o
comprometimento da renda familiar com o aluguel. Isso permitiria o redirecionamento
de recursos para outras necessidades essenciais, contribuindo para a melhoria das
condicdes de vida dessas familias.

No caso da Regido Norte, onde a habitagao precaria apresentou-se com maior
relevancia, torna-se fundamental a disponibilizagdo de novos estoques de moradias.
Os dados levantados demonstraram a existéncia de pessoas em situagao inadequada
de habitagdo, seja por meio das condigbes precarias das residéncias seja por
utilizarem formas improvisadas. Assim, um olhar atento para essas questbes deve
permear a formulacdo da politica publica de habitacdo nesses territorios, sem perder
de vista os demais componentes do déficit habitacional.

Em relacdo ao déficit habitacional por faixa de renda, identificou-se que no
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Brasil a Faixa 1 do PMCMV constitui-se como a maior parcela do déficit habitacional
74,5%. Por outro lado, a Faixa 2 engloba apenas 14,8%, a Faixa 3 equivale a 7,2% e
acima da Faixa 3 corresponde percentual de 3,5% (FJP, 2024). O mesmo cenario
ocorre na Regiao Norte, no qual a Faixa 1 concentra 72,5% do déficit habitacional. As
demais faixas, 2, 3 e acima da 3, apresentam o total de 14,7%, 8,8% e 4%,

respectivamente. As informagdes apresentam-se sistematizadas no grafico abaixo:

Grafico 9 - Déficit habitacional por faixas de renda no Brasil e na regido Norte, ano 2022 (%)

Déficit habitacional por faixas de renda no Brasil e na regido
Norte, ano 2022 (%)

80 74,5 725

70
60
50
40
30

20 14,8 14,7

7.2 8,8
10 3[5 4

) - ]

Brasil Regido Norte

mFaixal mFaixa2 Faixa3 mAcimada Faixa 3

Fonte: Elaboragao propria, dados FJP (2024).

Os dados ratificam a tese de que o cerne do déficit habitacional se encontra
nas populagdes de menor renda, correspondente de 0 a 3 salarios minimos. Tal
concentracdo evidencia a insuficiéncia das politicas publicas habitacionais no
atendimento efetivo a esse segmento populacional, que enfrenta dificuldades no
acesso a moradia em decorréncia de suas limitagdes financeiras e também pela
escassez de oferta de habitagdo compativel com as suas capacidades de pagamento.
Esse cenario constitui-se ainda mais desafiador em um contexto de financeirizagao
da moradia, no qual prevalecem os interesses econémicos sobre a dignidade humana,

para o qual a moradia configura-se em um elemento vital.
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Diante do exposto, constata-se que, no Brasil, apesar da implementagao de
politicas de habitagcdo de interesse social nas ultimas décadas, o déficit habitacional
quantitativo permanece elevado, um retrato da precariedade nas condi¢cbes de
moradia existentes no pais. Ademais, as populagdes, com destaque para a baixa
renda, desassistidas efetivamente por politicas publicas habitacionais e outras
politicas de direitos sociais, permanecerao excluidas e vulneraveis aos processos
violentos de segregacéo e expropriagao socioespaciais em detrimento ao direito a

moradia.

4.2.2 O déficit qualitativo: padrao minimo de qualidade da habitagao

A complexidade da demanda por habitacdo impde a necessidade de se
compreender o déficit qualitativo, pois o alcance do direito a moradia envolve
componentes nao restritos, unicamente, a aquisicdo ou construgcdo do imovel. Assim,
enquanto na escala quantitativa a questdo central relaciona-se a necessidade de
reposicao ou de incremento de estoque, o déficit qualitativo permeia os componentes
da garantia do padrao minimo de qualidade da habitagdo (Carvalheiro, 2022).

Nessa conjuntura, de acordo com a FJP (2024), os indicadores do déficit
qualitativo compdem-se de dois componentes principais, a saber: a inadequagao de
domicilios - pessoas vivendo em moradias, as quais ndo atendem as necessidades
da familia - e a inadequacdo na oferta de servicos, com comprometimento da
qualidade da habitagao.

Por sua vez, a SDH (2022, p. 5), apresenta uma importante conceituagao de
inadequacéo habitacional, conforme exposto abaixo:

Inadequacdo Habitacional: domicilios com caréncias passiveis de
adequagao com agbes de corregcdo e melhorias, seja da unidade e/ou do
territério em que se inserem por meio de urbanizacdo, melhorias
habitacionais e urbanas e regularizagdo da ocupagdo. Refere-se as

especificidades internas do estoque de domicilios, que comportam politicas
alternativas a produg¢édo de novas moradias.

Assim, em relagdo ao componente inadequacao de moradias, consideram-se
os seguintes indicadores para a estimativa do déficit qualitativo: a inadequacao de
infraestrutura urbana, a inadequacéo edilicia e a inadequacéo fundiaria (FJP, 2024).

A inadequacéao de infraestrutura urbana refere-se a existéncia de domicilios

marcados pela auséncia ou provisao deficiente em, pelo menos, um dos seguintes
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servigos basicos: rede de abastecimento de agua com canalizagdo interna de forma
continua, rede geral de esgotamento sanitario ou fossa séptica, coleta de lixo e
energia elétrica de forma continua.

Ja no cOmputo da inadequacéao edilicia, busca-se identificar se os domicilios
possuem ou nao banheiro exclusivo e reservatério para o armazenamento de agua,
além do quantitativo de dormitorios, n&o incluindo os banheiros, e se os domicilios s&o
constituidos de pisos com material predominantemente terra.

Por fim, a inadequacao fundiaria corresponde a situacdo de domicilios em
terrenos ndo proprios. Desse modo, o morador n&o possui a posse legal do imével,
ainda que este esteja em fase de pagamento ou quitado.

Na metodologia adotada pela Fundacé&o Jodo Pinheiro (FJP, 2024), para o
calculo do déficit habitacional qualitativo, trés critérios importantes devem ser
considerados. Primeiramente, apenas os domicilios que ndo tenham sido previamente
incluidos no déficit quantitativo podem ser computados nessa categoria. Em segundo
lugar, os domicilios localizados na zona rural devem ser excluidos da analise, com
inclusdo somente dos domicilios urbanos duraveis. Por fim, é relevante destacar que
um mesmo domicilio pode se enquadrar em mais de um critério de inadequacao.
Nesses casos, ndo € possivel somar diretamente os componentes do déficit
qualitativo, pois isso poderia resultar em dupla contagem e distorcer os dados finais.

Assim, de acordo com os dados divulgados pela FJP (2024), identificou-se que,
no Brasil, o componente de inadequagado de domicilios urbanos, no ano de 2022,
contabilizou 26.510.673 (vinte e seis milhdes, quinhentos e dez mil e seiscentos e
setenta e trés) domicilios duraveis, cerca de 41,2%. Esse percentual & expressivo e
evidencia que uma parcela significativa da populagdo urbana vive em moradia com
algum tipo de inadequagao.

Ao se analisar os subcomponentes da inadequacao dos domicilios urbanos, a
inadequacao de infraestrutura urbana apresentou-se em percentual mais expressivo,
totalizando 24,1% desses domicilios. Ja os demais, a inadequacéo edilicia e a
fundiaria corresponderam, respectivamente, a 19,1% e 4,9%, conforme apresentado

a segquir:
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Grafico 10 - Domicilios duraveis urbano por situagdo de inadequacéo total e por subcomponentes no
Brasil, ano 2022 (%)

Domicilios duraveis urbano por situacdo de inadequacdo
total e por subcomponentes no Brasil, ano 2022 (%)

45 41,2
40

35
30
25
20
15
10

19,1

49

Inadequacdo de domicilios Inadequacao de Inadequacdo edilicia Inadequacdo fundiaria
total infraestrutura urbana

o

m Domicilios

Fonte: Elaboragao propria, dados FJP (2024).

A elevada incidéncia do subcomponente de inadequagao de infraestrutura
urbana evidencia um problema estrutural persistente em um numero significativo de
moradias nas areas urbanas do pais. Essas habita¢gdes carecem de servigcos publicos
essenciais, como abastecimento de agua potavel, esgotamento sanitario, coleta
regular de lixo e fornecimento estavel de energia elétrica. Essa caréncia compromete
diretamente a qualidade de vida dos moradores, impedindo o acesso a condi¢cdes
urbanas dignas, e gera efeitos negativos a saude, sobretudo devido a auséncia de
saneamento basico adequado.

A maior predominancia da inadequacéo de infraestrutura urbana mantém-se ao
se analisar o déficit qualitativo por regides, pois, com exceg¢ao da regido sul, nas
demais, corresponde: regido norte 55,4%, regido nordeste 43%, regido centro-oeste
23,4% e na regiao sudeste 13,4% (FJP, 2024).

A inadequacao edilicia configurou-se como o principal componente do déficit
qualitativo apenas na regiao Sul, onde alcangou 31,4%. Nas demais regides do pais,

esse subcomponente ocupou a segunda posi¢ao, com destaque para as regides Norte
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e Nordeste, cujos percentuais, ainda assim, permaneceram elevados, atingindo 39,2%
e 21,8%, respectivamente (FJP, 2024).

Nesse cenario, o subcomponente de inadequacdo fundiaria apresentou o
menor percentual em relacdo aos demais. Assim, as regides Sudeste, Nordeste e
Norte registraram os indices mais elevados, com 5,4%, 51% e 4,5%,
respectivamente. O Grafico 11, a seguir, ilustra a distribuigcdo do déficit qualitativo por
regiao e por subcomponentes:

Grafico 11 - Inadequagéo de domicilios duraveis urbanos nas regides brasileiras por subcomponente
do déficit qualitativo, ano 2022 (%)
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Fonte: Elaboragéo Propria, dados da FJP (2024).

Os dados apresentados revelam uma maior concentracdo de domicilios
inadequados nas regides Norte e Nordeste do pais, areas historicamente
marginalizadas no processo de desenvolvimento nacional. Ao longo das décadas,
esses territorios foram, predominantemente, fornecedores de matérias-primas e de
mao de obra barata. Como consequéncia, observa-se a persisténcia de profundas
desigualdades sociais e econdmicas na configuragdo do territorio brasileiro.
Atualmente, essas regides apresentam os menores indices de desenvolvimento
socioeconémico, concentrando grande numero de municipios com as piores
condicdes de infraestrutura urbana e social.

Por outro lado, a regido Sul apresentou um percentual expressivo de 31,4% no
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subcomponente de inadequacédo edilicia, o que revela a presencga significativa de
domicilios com infraestrutura precaria. Esse dado chama atengao, especialmente por
se referir a uma regido historicamente associada a melhores indicadores
socioecondmicos. A inadequacéo edilicia, nesse contexto, refere-se principalmente a
auséncia de banheiros de uso exclusivo e a presenga de pisos com material
predominante de terra, caracteristicas que denotam condigdes habitacionais
insatisfatorias e incompativeis com padrdées minimos de dignidade. Tal realidade
evidencia que, mesmo em regides com desempenho econémico superior, persistem
bolsbes de vulnerabilidade que demandam atencao especifica das politicas publicas
habitacionais.

Nesse tocante, a analise acerca da inadequacdo de domicilios deve estar
relacionada as caracteristicas dos tipos de domicilios urbanos com impactos para o
atendimento a qualidade de vida dos moradores. Portanto, o foco constitui-se em

indicar melhorias na habitagdo e ndo unicamente na sua substitui¢ao.

4.3 O Déficit habitacional e a existéncia de imodveis vagos nas cidades
capitalistas: um problema a ser enfrentado na execuc¢ao das politicas

habitacionais

Ao longo deste trabalho, ja é de notério consenso que o problema da moradia
nas cidades ndo se restringe unicamente a insuficiéncia na oferta de unidades
habitacionais. Nesta secdo, destaca-se a existéncia de imoveis, principalmente
localizados nos grandes centros urbanos, os quais encontram-se desocupados ou
sem uso para fins residenciais, como um problema social a ser enfrentado para a
melhor efetividade na execucdo da politica de habitagao de interesse social.

Para tanto, faz-se necessaria a compreensao dos processos que levaram a
essas praticas de ocupagéao de areas, mas, em geral, apenas para fins especulativos.
Nesse prisma, destaca-se a analise historica realizada por Souza (2018), ao enfatizar
o abandono de terrenos/imoveis como um fendmeno sempre existente nas
sociedades, porém nada comparavel com a complexidade assumida no contexto das
cidades capitalistas contemporaneas. Como exemplo, o autor remete o caso dos
povos ndmades, individuos sem residéncia fixa, os quais mudavam-se de territérios
conforme as necessidades para a obtengdo de alimentos. E a partir dessa experiéncia
histérica que se consolida a tese sécio-juridica da propriedade abandonada.
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Durante o periodo do século VIl a.c, com os romanos, a propriedade passou a
assumir uma conotagao de direito ilimitado ou absoluto. Com isso, confere-se ao
proprietario poderes sobre o bem ilimitadamente, ainda que acarrete lesdo a direito
de terceiros. Os resultados, por sua vez, foram a marginalizagdo no cuidado da
propriedade e o ndo atendimento do que hoje é constitucional, a garantia da sua
fungéo social (Souza, 2018).

Logo, a mudanga importante em relagdo a questéo juridica da fungao social da
propriedade somente veio a efetivar-se no século XX, proposta pelo jurista francés
Leon Duguit (1859-1928). A ideia central constituia-se do direito como uma categoria
mutavel e, portanto, devendo sempre adequar-se as novas configuragdes sociais.
Nesse sentido, o imovel, seja urbano ou rural, n&o se configuraria mais em um direito
absoluto como defendido pelos romanos, mas sim no dever de permanecer sempre
em uso (Jelinek, 2006).

Sob tal viés, segundo Jelinek (2006), os termos liberdade e propriedade
passaram por alteragdes juridicas significativas em seus conteudos. Em relagéo a este
ultimo, o poder de usufruir do direito de patriménio passou a ser limitado ao
atendimento do principio da funcéo social da propriedade. A partir de entdo, passou-
se a elaboragdo de um conjunto de leis e de instrumentos urbanisticos, que, quando
nao observados, o Estado possui a legitimidade para intervir nos direitos da esfera
privada relativos a sua propriedade particular.

Para esta pesquisa, faz-se importante distinguir metodologicamente os termos
direito a moradia e o direito a propriedade, de maneira a evitar demasiadas
incompreensdes. Isso faz sentido na medida em que o direito a moradia, em uma
conotacdo mais generalizada, liga-se a ideia de lugar para servir de abrigo, em
atendimento ao principio da dignidade humana, a ser ofertada sem restricdes, na
perspectiva de um direito social.

O direito a propriedade, por sua vez, pode ser categorizado como uma
subespécie do direito a moradia, mas diferentemente, possui restrigdes de uso, como
o dever de atender a fung¢ado social. Quando isso ndo ocorre, devera implicar, pelo
menos em tese, a intervencdo por parte do Estado, através da aplicacdo dos
instrumentos de regulacdo urbanistica (Jelinek, 2006; Carneiro; Silva, 2020).

Nessa perspectiva, o direito a propriedade vinculado ao atendimento da funcéo
social objetiva impedir a formagao de grandes vazios urbanos. Trata-se de uma forma
de combater os processos especulativos e ociosos no uso e na ocupagao do solo
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urbano, assim como o espraiamento das cidades, comuns quando ndo se tem um
processo ordenado de crescimento nesses espacos.

No Brasil, o Estatuto das Cidades (Lei Federal n°® 10.257/2001) regulamenta os
artigos 182 e 183 da CF/88, com a imposi¢do aos municipios de desenvolverem uma
politica de desenvolvimento urbano. O objetivo é ordenar o desenvolvimento da
funcdo social da propriedade, o bem-estar dos seus habitantes, a seguranga e o
equilibrio ambiental, considerados fundamentais para a ordem publica e o interesse
social (Brasil, 2001).

Além disso, o Estatuto das cidades apresenta em seu bojo as diferentes
subespécies de imoveis classificados como vagos, importantes para a compreenséo
dos processos que regem a produgdo do espacgo urbano. Assim, em seu artigo 5°,
estabelece:

Lei municipal especifica para area incluida no plano diretor podera determinar
o parcelamento, a edificagéo ou a utilizagdo compulséria do solo urbano néo
edificado, subutilizado ou nao utilizado, devendo fixar as condigcbes e os
prazos para implementacao da referida obrigagéo (Brasil, 2001).

A partir das analises de Costa e Santoro (2019), sao classificados como imoveis
nao edificados as areas nao construidas, independentemente do tipo e da finalidade,
ainda que de forma temporaria ou parcial. A existéncia desses espacos pode causar
diversos problemas para as cidades, desde a formacao de depdsitos de lixdes, com a
proliferagdo de doengas, assim como o crescimento de grandes areas de matas nas
proximidades ou nos proprios terrenos, que conjuntamente com o lixo abandonado
podem atrair animais perigosos a saude humana, a exemplo de roedores, répteis e
artrépodes.

Os imoveis abandonados ou nao utilizados, por sua vez, estao localizados em
area urbana, caracterizados pelo ndo cumprimento da fung¢ao social da propriedade,
independentemente de o uso ser residencial ou ndo, publico ou privado. Para Costa e
Santoro (2019), podem ser diversos os fatores que levam a ndo utilizacédo do bem,
como a espera de demolicdo, a especulagao imobiliaria, a espera de ocupagao por
inquilino, entre outras causas, mas geralmente s&o motivos vinculados a valorizagao
dos terrenos.

Quanto aos imdéveis subutilizados, classificam-se os terrenos com edificacoes,
porém com aproveitamento construtivo inferior ao minimo estabelecido nos

instrumentos e planos urbanisticos. Como consequéncia, pode-se gerar um processo
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de precarizagéo, ociosidade ou degradagéo do imovel (Clemente, 2012).

Como ja ressaltado, no caso de nao atendimento a fungdo social da
propriedade, o responsavel legal estara sujeito a aplicagdo de penalidades. Assim
esta previsto, a exemplo, no Estatuto das Cidades san¢des como: o parcelamento ou
a edificagdo compulsoria; o imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
progressivo no tempo; e a desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida
publica de emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de
resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas (Brasil, 2001).

Também nessa perspectiva, a Lei do Codigo Civil brasileira, n® 10.406/2002,
traz em seu bojo, mais especificamente no artigo 1.128, §1°, o direito de propriedade
a ser exercido de maneira a atender as finalidades sociais e econdmicas. Acrescente-
se, ainda, o atendimento a lei especial, conjugada com a necessidade do dever de
preservar o patriménio histérico e artistico, a fauna, a flora, as belezas naturais, com
a néo poluigao das aguas e do ar (Brasil, 2002).

No entanto, € no Plano Diretor, considerado o instrumento legal — de
competéncia dos municipios e obrigatério em cidades com mais 20 mil habitantes -
que se expressa a competéncia em estabelecer o planejamento e o controle de uso,
parcelamento e ocupacdo do solo urbano. Busca-se com isso a promoc¢ido do
adequado ordenamento territorial nas cidades (Brasil, 2001).

O Plano Diretor constitui-se como um dos mais importantes instrumentos
juridico-politicos de planejamento e de desenvolvimento das cidades. Nele sao
estabelecidos principios, objetivos, diretrizes e instrumentos para orientar a politica de
desenvolvimento e expans&o urbana. Mediante a promogao da gestao democratica e
da construgdo de um pacto social, o Plano Diretor objetiva a realizagdo do proprio
direito a cidade (Correa; Sobrinho, 2019).

A partir da analise da situagao dos imdveis urbanos, conforme os ultimos dados
apresentados pelo Censo 2022, no Brasil, estima-se a existéncia de mais de 11,4
milhdes de domicilios vagos, cerca de 13%, de um total de 90,7 milhdes de domicilios
permanentemente ocupados. Em relagdo ao Censo de 2010, que correspondia a um
total de 6,1 milhdo de domicilios desocupados ou permanentemente vagos, o aumento
apresentou- se bastante expressivo, com crescimento de 87%.

Ao se comparar as regides do pais, a Regidao Nordeste destaca-se com a maior
taxa de crescimento de domicilios vagos, um total de 15%. A Regido Norte apresentou
o segundo maior percentual, com 12,6%. Os demais quantitativos corresponderam na
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ordem pela Regido Centro-Oeste com 12%, a Regido Sudeste com 11,9% e a Regi&o
Sul com 10,5% (IBGE, 2023).

Os dados revelam um percentual significativo de iméveis desocupados e com
tendéncia de crescimento, como identificado na comparagdo com o Censo
Demografico de 2010, relativo ao quantitativo total de iméveis desocupados no pais.
Ademais, as regides administrativas apresentaram taxas de desocupacgao de imdveis
com poucas diferencas entre si, reflexo de um problema persistente no territério
brasileiro. Logo, demandara do poder publico agbes efetivas, a exemplo da aplicagao
dos instrumentos urbanisticos para a garantia da fungéo social da propriedade e da
cidade.

Um problema que se apresenta diz respeito ao fato de as gestées municipais
nem sempre possuirem os dados qualificados acerca da situagdo dos imoéveis
desocupados nas suas jurisdigdes. Isso com certeza dificulta o controle e a aplicagéo
das medidas urbanisticas estabelecidas nos seus planos diretores.

Paralelamente, de acordo com Santana (2006), o processo para reocupagao
dos espacgos urbanos vazios exigira o enfrentamento de questdes inerentes ao modelo
de planejamento urbano adotado pela l6gica mercadoldgica capitalista. Estes, os
verdadeiros agentes que direcionam o modo como as cidades crescem e se
organizam. Esses atores, em geral, detentores de grande extenséo de terras, exercem
um papel central no direcionamento dos processos de retencéo e de expropriagao do
solo, com vistas a formagao dos vazios urbanos, em busca da especulagédo do valor
da terra.

Nesse contexto, combater os processos de constituicdo de vazios urbanos,
principalmente nas grandes cidades, exigira uma efetiva aplicagado dos instrumentos
urbanisticos no que tange a fungéo social da propriedade. Também, uma atuagao
conjunta do poder publico e da sociedade civil organizada, com vista a atribuir
funcionalidade e vida urbana nesses espacos aparentemente abandonados.

Para isso, constitui-se de suma importancia a elaboracdo e a efetivacdo do
planejamento e dos instrumentos urbanisticos alinhados a identificacdo dos
problemas existentes em cada localidade. Para ilustrar, o destaque para o combate a
ociosidade de imoveis, muitos localizados em areas centrais, ainda mais quando ha
grande déficit habitacional nos territorios, a exemplo das grandes metrépoles
brasileiras. E preciso, portanto, o direcionamento de acgdes que visem a
potencializagdo dos usos e a eliminagcédo/redugcao dos problemas presentes para que,
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assim, possa-se efetivar em sua magnitude o direito a cidade.

No entanto, identifica-se no Brasil a existéncia de verdadeiros “vazios urbanos”
na forma de imdveis subutilizados, desocupados ou nao utilizados, como ja apontado
nos dados oficiais. Para Silva e Carneiro (2020), trata-se de uma verdadeira
manifestacdo do desrespeito ao principio constitucional da fungdo social da
propriedade. Como se sabe, trata-se de um processo inserido dentro da légica de
producao da cidade capitalista e que, portanto, tera implicacdes direta na forma de
ocupacao e destinagdo das areas urbanas, sejam elas vazias ou ocupadas.

4.3.1 Imobveis vagos e irregulares na cidade de Macapa: um problema a ser
enfrentado

De acordo com o IBGE, em 1991, havia 5.535 domicilios vagos em Macapa;
esse total saltou para 10.926 em 2010 e atingiu 25.780 no Censo de 2022, um
aumento relativo de 368,5%. No mesmo intervalo, os domicilios permanentemente
ocupados aumentaram de 39.225 para 105.776 e, por fim, 149.530. Esses dados
apontam para uma expansao continua, nas ultimas trés décadas, tanto do numero de
imoveis vagos quanto da ocupagao residencial permanente (IBGE,1991; 2010; 2022).

Destaca-se que, em Macapa, apesar de o Censo Demografico na série historica
1991, 2010 e 2022 identificar o crescimento do numero de imoveis vagos, nao existe
por parte da gestdo municipal um cadastro quantitativo e qualificado de iméveis
nessas condi¢des na cidade, assim como também ocorre em relagcéo as propriedades
com algum tipo de situagao irregular.

Em entrevista realizada com o gestor municipal da SEMHOU, os unicos dados
existentes acerca dos domicilios vagos referem-se as denuncias através do canal da
ouvidoria da instituicdo. Com base nisso, o municipio elabora uma relagdo das
propriedades em situacdo de abandono. Embora a analise verse sobre os imoveis
vagos, optou-se por apresentar também as informagdes constantes no cadastro
acerca das situagdes de irregularidade, pois, de maneira geral, contribuem direta ou
indiretamente para a formacdo de vazios urbanos na cidade de Macapa. Nesse
cenario, destaca-se que os dados mais recentes se referem ao ano de 2024, com
registros de 566 casos.

A distribuigdo dos imoveis vagos e em situagao irregular na cidade de Macapa
sao apresentados por bairros e com as principais situagcdes das propriedades. Desse
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modo, foram identificados basicamente 6 tipologias: terrenos vazios/abandonados,
obra irregular, terrenos em ocupacéo irregular, terrenos ou imoveis como obstrugao,
situacdo nao informada e outros (casos referentes as demandas nao diretamente
relacionadas ao uso e a destinag&o do terreno).

Em relagdo aos imoveis classificados na condigdo de terrenos
vazios/abandonados, identificaram-se 232 casos, apresentados, desse modo, como
de maior predominancia, cerca de 33%. Assim, referem-se as propriedades as quais
nao sao atribuidas funcionalidade, seja temporaria ou permanente, considerados
imoveis 0ciosos.

Observa-se, entdo, em Macapa, conforme ja apresentado no Censo
Demografico de 2022, um problema que necessita de atuagdo do poder publico de
modo a garantir o atendimento da fungao social da propriedade, como preconizado no
Estatuto da Cidade (2001) e, por conseguinte, combater os processos de vazios
urbanos. No entanto, para isso, faz-se necessario identificar e atuar de maneira
efetiva, principalmente nas areas com maior incidéncia de propriedades nessas
condicoes.

Nesse contexto, o bairro Central destaca-se por concentrar o maior numero de
iméveis em situagao de abandono, 9,48% dos casos, em comparagao com 63 bairros
existentes. Tal fato chama a atengao, pois, nessas areas de maior centralidade
urbana, essas situagdes podem ocultar mecanismos de processos de especulagcio
imobiliaria.

A existéncia de obra irregular, por sua vez, constitui 95 casos, cerca de 25,2%.
Trata-se de um dado que evidencia a existéncia de producdo habitacional em
desacordo com a legalidade urbanistica na cidade de Macapa. Destacam-se os
bairros Central, Buritizal, Jesus de Nazareé, Pacoval e Buritizal com o maior numero
de propriedades nessa situacao.

No caso das obras irregulares, embora a primeira vista possa aparentar algum
tipo de utilizagdo do solo, sua inadequacgéao legal e funcional pode contribuir para a
formacgao de espagos improdutivos ou subutilizados. A consequéncia, por sua vez,
sera a reproducdo de vazios urbanos improdutivos, sem cumprimento da sua fungao
social.

Outro dado evidenciado refere-se ao categorizado como ndo informado,
correspondente a 87 casos, 15,2%. Por se tratar de denuncia, muitas vezes, sao
registrados sem que haja especificagado da situagdo do imoével, como ocorrido nesta
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situagcdo. Isso, no entanto, apresenta-se como uma problematica para a gestédo
municipal que n&o dispde de informag¢des adequadas para o planejamento urbano e
habitacional, impedindo a adequada aplicagao dos instrumentos urbanisticos.

Quanto a obstrucdo de terrenos foram um total de 86 propriedades, 15,1%.
Nesse caso especifico, sdo classificados os terrenos que apresentam algum tipo de
barreira e, com isso, passa-se a inviabilizar o uso regular, a circulagdo ou
aproveitamento do terreno/propriedade de acordo com a destinagéo legal do bem.
Essas situagdes produzem efeitos sobre a mobilidade, uso do solo e qualidade do
ambiente urbano, podendo representar um vazio urbano com impactos sobre o
entorno.

Destaca-se ainda a ocupagao irregular como uma das situacgdes identificadas
no cadastro do municipio, um quantitativo de 31 casos, cerca de 5,4% das situacdes
levantadas. Nao se trata, porém, de condicdo de imdveis vazios, mas sim
caracterizado por uso ou ocupagéao do solo sem observancia das normas legais, seja
urbanistica, fundiaria ou ambiental.

Nesse tocante, as ocupagdes irregulares representam um quadro da
desigualdade socioespacial, instaladas a margem da legalidade, e muitas vezes uma
resposta informal a auséncia de politicas habitacionais efetivas e alto custo da terra
urbana. Embora habitadas, essas areas podem constituir-se de espacialidades
desfragmentadas do solo urbano, contribuindo, desse modo, para o espraiamento da
cidade. Nesse cenario, foram identificados os bairros considerados periféricos com
maior predominancia dessas ocupacodes, sendo eles: Sdo Lazaro, Perpétuo Socorro,
Novo Horizonte, Marabaxo I, Ipe, Goiabal.

Por fim, apenas 35 casos, 6,1%, foram considerados como outras situagoes,
que vao desde existéncia de trailler irregular, existéncia de lixo, entre outros fatores,
0s quais nao estao diretamente relacionadas a situacdo de abandono de imodveis.

A analise por bairros permitiu identificar 5 bairros com maiores quantitativos de
imoveis identificados nas situagdes de irregularidades e com imoveis vazios na cidade
de Macapa. Trata-se especificamente dos bairros Central (9,18%), Buritizal (7,59%),
Santa Rita (5,30%), Infraero | (4,59%) e Pacoval (4,59%).

Destaca-se que, nesse conjunto, encontram-se dois dos principais bairros de
Macapa, o Central e o Santa Rita, na regido sul da cidade. Esses bairros apresentam
localizagdo central e de grande valorizagdo econdmica, consolidados na malha

urbana. Por outro lado, os bairros Buritizal, Infraero | e Pacoval localizam-se na zona
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norte, uma regido com grande crescimento urbano, principalmente a partir da década
de 1990, porém marcado por um crescimento desordenado e espraiado. Assim,
diferentemente da maioria dos bairros dessa regido, essas localidades apresentam-
se mais dotadas de infraestrutura e servigos publicos.

A seguir, a Figura 25 apresenta o mapa com a situag&o dos imoveis irregulares
e vagos em Macapa por bairro e tipologias.

Figura 25 - Mapa com a distribuigdo dos Imodveis irregulares na cidade de Macapa por bairros e por
tipologias, ano 2024
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Fonte: Elaboragéo Cristiane Santos, com base nos dados disponibilizados pela SEMHOU (2024).

Diante dos dados, evidencia-se que, no cenario urbano de Macapa, a existéncia
de imoveis vagos e irregulares constitui-se em uma problematica n&do apenas

relacionada a ineficiéncia na gestao do solo urbano, mas também para a reproducéo
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da desigualdade socioespacial. Especificamente quanto a existéncia de numeros
ociosos de imdveis na cidade, € explicita a contradicdo quando € persistente a
ocorréncia de déficit habitacional e aumento de ocupacdo de areas precarias, de
maneira a revelar profundas contradi¢gdes. Pois, enquanto uma parcela significativa
populacional ndo possui local para morar, outras areas apresentam-se ociosas, em
muitos casos destinadas a especulagdo imobiliaria passiva. Assim, decorre a
importancia de a gestdo publica possuir as informagbes qualificadas acerca da
situacao do seu territério para a adequada formulagao da politica publica urbana e
habitacional.

Chama a atengao, no entanto, o fato de que, como informado pela gestao
municipal, ndo existe por parte do poder publico a¢des voltadas a aplicabilidade dos
instrumentos urbanisticos, de maneira a garantir o atendimento da fung&o social da
propriedade, como estabelecido em lei, a exemplo do PDUAM/2001. Ao contrario, as
medidas adotadas referem-se tdo somente a expedicdo de notificagdes aos
proprietarios dos imdveis para a realizacédo de limpeza dos lotes.

Logo, depreende-se a ineficacia da gestdo municipal no tocante a
implementagdo de acgdes voltadas a combater os processos de vazios urbanos na
cidade de Macapa, assim como dos iméveis em outras situagdes irregulares,
conforme identificado na pesquisa. Em primeiro lugar, ndo existe um cadastramento
completo de todos os imdveis abandonados, subutilizados ou néo edificados,
dificultando a formulagdo adequada da politica publica. Além disso, em relacdo as
situagcdes conhecidas de propriedades nas respectivas condigdes, as medidas
implementadas n&do tém se configurado em adequadas corregdes para se garantir a
funcdo social da propriedade e o atendimento legal das normativas do uso do solo
urbano e da moradia.

Esse cenario torna-se mais agravante ao se considerar que, na era do
capitalismo financeiro, a existéncia de imoveis desocupados, subutilizados ou n&o
utilizados, em locais com déficit habitacional elevado, pode representar processos
mais intensos de segregacgéo socioespacial e de espoliagdo urbana das populagdes
mais pobres. Portanto, para cada realidade, deve-se observar atentamente as
configuragdes e as reconfiguragdes das cidades exigidas pelo capitalismo global, ao
demandar novos modos de viver e de ocupar 0s espagos urbanos, com a extracao no

nivel maximo da renda da terra.
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4.4 O PMCMV no atendimento ao déficit habitacional no Brasil

Como ja discutido, o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) foi
sancionado pela Lei Federal n® 11.977/2009 para atender, prioritariamente, as familias
com renda de até 10 (dez) salarios-minimos com habitacdo. Atualmente, constitui-se
na principal politica do governo federal no ambito da promog&o da moradia digna nas
areas urbanas e rurais para o combate ao déficit habitacional quantitativo no pais.

No capitulo 1, destacou-se que o PMCMYV ficou em vigéncia entre os anos de
2009 a 2020, substituido, por um curto intervalo de tempo (2021-2022), pelo Programa
Casa Verde e Amarela, no governo de Jair Messias Bolsonaro. Quanto a este ultimo,
nao houve a realizagado de novas contratacdes de unidades habitacionais, mas apenas
conclusao dos contratos e das obras firmadas pelo PMCMV.

A partir da reeleigdo de Luiz Inacio Lula da Silva, no ano de 2023, sancionado
pela Lei Federal n® 14.620/23, instituiu-se o novo PMCMV, com mudangas nas regras
de financiamento e de aquisicao das moradias. Entre as alteragbes, ocorreu a sua
integracdo ao Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC), ao compor o eixo
Cidades Sustentaveis e Resilientes (Brasil, 2023).

A previsdo de investimentos, por sua vez, equivale a ordem de R$345,4 bilhdes,
dos quais R$316,7 bilhdes deverdo financiar a construgdo de novas habitagdes até o
ano de 2026, enquanto o valor de R$28,7 bilhdes somente devera ser aplicado nos
anos seguintes (Brasil, 2023).

Com o novo PMCMV, estima-se serem retomadas e concluidas cerca de
182.960 moradias e contratadas mais de 1 milhdo de unidades habitacionais. Na
distribuicdo esta previsto o atendimento para as seguintes demandas: para a Faixa 1,
um quantitativo de 182.960 moradias; e para a Faixa 2 e 3, uma média de 200 mil
unidades (Brasil, 2023).

Os recursos do PMCMV continuam provenientes do Orgamento Geral da Unido
(OGU), do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) e do Fundo de
Desenvolvimento Social (FDS). A estrutura de funcionamento permaneceu dividida
em dois segmentos: O Programa Nacional de Habitagdo Urbana (PNHU), voltadas as
populagdes no meio urbano, e o Programa Nacional de Habitacdo Rural (PNHR),
destinado a producido de moradias no campo.

O PNHU é voltado para a construgao e a reestruturagdo de moradias no meio

urbano, com atendimento das faixas de renda de 3 até 10 salarios minimos?. Compde-
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se, basicamente, de trés modalidades: o Minha Casa Minha Vida Entidade (MCMV-
E), o Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) e a Oferta Publica (OP) (Brasil,
2020).

O PNHR, por sua vez, objetiva a construgéo e a reforma de moradias para as
familias habitantes da zona rural - ribeirinhos, pescadores, agricultores, indigenas -
com base na faixa de renda, gerenciadas através da Caixa Econdmica Federal ou do
Banco do Brasil. Destaca-se que o novo PMCMV promoveu alteragao no teto da renda
anual, agora limitado até R$96 mil.

A partir dos dados disponiveis no site do Ministério das Cidades (2024),
identificou-se que, no ambito do PMCMV, até o ano de 2020, foi destinado o valor de
R$ 936.449.669,93 (novecentos e trinta e seis milhdes, quatrocentos e quarenta e
nove mil, seiscentos e sessenta e nove reais e noventa e trés centavos) para produgao
de empreendimentos habitacionais em todo o pais. Desse quantitativo, o desembolso
correspondeu a um total de R$850.550.723,41 (oitocentos e cinquenta milhdes,
quinhentos e cinquenta mil, setecentos e vinte e trés reais e quarenta e um centavos).

Assim, do valor total de recursos financeiros empreendidos, foram contratadas
efetivamente 1.768.421 (um milhdo, setecentas e sessenta e oito, quatrocentas e vinte
uma) moradias em todo o pais. Quanto a distribuigdo dos recursos relacionados as
modalidades do programa, o FAR obteve 90%, o Rural contou com 6% e a Entidade
e a Oferta Publica equivalem a apenas 2% dos financiamentos. O grafico a seguir
apresenta o percentual de recursos distribuidos de acordo com as modalidades.

Grafico 12 - Distribuigéo dos recursos do PMCMV por modalidades, nos anos de 2009 a 2020 (%)

Recursos do PMCMV distribuidos por modalidades, nos
anos de 2009 a 2020 (%)
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Fonte: Elaborado pela autora, a partir de dados do Ministério das Cidades, 2024.
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Como se pode perceber, a modalidade do FAR obteve o maior volume de
recursos empreendidos no PMCMV no periodo de 2009 a 2020. Ja as demais
modalidades, Rural, Oferta Publica e Entidades, em conjunto, representam apenas
10% do numero de contratagoes.

Faz-se importante destacar que o FAR corresponde a um fundo privado, criado
no ano de 1999, para atender as familias enquadradas na Faixa 1 do PMCMV,
habitantes do meio urbano. Por meio de recursos do Orcamento Geral da Unido e do
FGTS, o FAR possibilita a construgao de moradias para a populagcao de baixa renda
e, com isso, atua na reducao do déficit habitacional urbano no pais.

Ressalta-se ainda que o FAR esta voltado, em primazia, para atender estados,
municipios e regides metropolitanas com quantitativo populacional acima de 50 mil
habitantes. No entanto, municipios com populagdo entre 20 a 50 mil, em casos
excepcionais - 70% da populagao total urbana ou em situagcado de calamidade publica
reconhecida pelo governo federal e situagdes de elevado crescimento populacional
resultante da construcdo de novos empreendimentos - também podem vir a receber
financiamento com recursos do respectivo fundo.

De acordo com os dados disponibilizados pelo Ministério das Cidades (2024),
identificou-se que, no periodo de 2009 a 2020, foram construidas com recursos do
FAR um total 1.419.391 unidades habitacionais, com investimentos contratados no
valor de R$ 834.917.267,08 milhdes e efetivamente desembolsados o quantitativo de
R$ 751.631.450,18 milhdes.

A analise por regides brasileiras permitiu identificar a Regido Nordeste com o
maior numero de unidades construidas, correspondente a 504.141 mil moradias, 35%,
e a Regi&o Centro-Oeste com a menor quantidade, num total de 98.485 unidades, 7%
das moradias entregues.

Quanto a modalidade MCMV/Entidades, os recursos financeiros também sao
provenientes, principalmente, do Orgamento Geral da Unido, porém, neste caso,
disponibilizados através do Fundo de Desenvolvimento Social/FDS. Trata-se de
modalidade de financiamento para a producdo de unidades habitacionais urbanas
subsidiadas as familias de baixa renda, por intermédio de entidades privadas, sem
fins lucrativos, instituida na forma de cooperativa habitacional, mista ou de
associagao.

Destaca-se que no MCMV/Entidades, a renda bruta familiar corresponde ao
teto de R$1.800,00. No entanto, esta prevista a possibilidade de um total de 10% das
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construgdes a serem destinados ao publico com renda de até R$2.350,00. Ademais,
a inscrigdo no Cadastro Unico do Governo Federal é obrigatéria para os todos os
beneficiarios.

Relativo ao periodo de 2009 a 2020, foram disponibilizados no ambito
MCMV/Entidades o valor total R$21.857.732,63, com desembolso de
R$21.691.732,98. O numero de unidades total construidas, por sua vez, contabilizou
36.490 moradias em todo o pais.

Na distribuicdo por regides, o Nordeste novamente destacou-se em maior
quantidade de moradias construidas, um total de 9.967 unidades, 27%. O Centro-
Oeste apresentou-se como o segundo nessa classificagdo, com 8.306 unidades, o
equivalente a 23%. Desse modo, as duas regides configuraram-se como as maiores
beneficiadas na modalidade MCMV/Entidades. Por outro lado, a Regiao Norte obteve
o0 menor numero de contratagdes, com apenas 3.588 unidades, correspondente a 10%
do quantitativo total dessa modalidade de financiamento.

Ainda no ambito do PNHU, destaca-se a modalidade Oferta Publica, hoje
denominada de FNHIS-50, também voltada para atender as familias da faixa 1 do
MCMV, mas, especificamente, em municipios com até 50.000 habitantes. Para esta
modalidade, também estao previstos recursos provenientes do Orcamento Geral da
Unido, porém, com os proprios beneficiarios responsaveis pelas construgcbes das
moradias.

Neste sentido, na modalidade Oferta Publica, no periodo de 2009 a 2020,
identificou-se um total de 102.247 moradias efetivamente produzidas, com destaque
para regido Nordeste, a qual novamente beneficiou-se em maior numero de unidades
construidas, um total de 50.356, cerca de 49% das moradias. De maneira inversa, a
regidao Centro-Oeste apresentou-se com o menor quantitativo, apenas 9.772
habitagdes, um percentual de 10% das construgdes.

Os recursos contratados nesse periodo também representaram pouca
expressividade no tocante ao volume total empreendido no PMCMV. Isso equivale a
somente R$20.079.040 do valor desembolsado de R$19.757.110, correspondente a
apenas 2% do montante global para a producéo das unidades habitacionais em todo
o Brasil.

Por fim, apresentam-se os dados relacionados ao PNHR, como ja ressaltado
anteriormente, destinado a atender com moradias adequadas as familias do meio

rural. Assim, relativo ao periodo de 2009 a 2020, o numero de unidades construidas
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correspondeu a 210.293 habitagdes.

Nesse cenario, a regido Nordeste também se destacou em maior numero de
moradias, um total 80.086 unidades, correspondente a 38%. Ja a regido Centro-Oeste
obteve apenas 6.946 moradias, um percentual de 3%, a menor quantidade de
financiamento das regides brasileiras.

Ao se analisar o volume de recursos para esta modalidade, foram
disponibilizados o montante de R$59.761.629, mas somente desembolsado o valor
de R$57.470.430,25. Para melhor visualizagdo das informacdes, apresenta-se o
Grafico 13 com a distribuigdo percentual de unidades habitacionais de acordo com as
modalidades pelas regides brasileiras e a Tabela 8 comparando os recursos
contratados e desembolsados, bem como a respectiva quantidade de unidades
produzidas.

Grafico 13 - Quantitativo de unidades habitacionais distribuidas pelas regides brasileiras por
modalidades do PMCMV, nos anos de 2009 a 2020 (%)
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Fonte: Elaborado pela autora, a partir de dados do Ministério das Cidades, 2024.
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Tabela 8 - Valor dos recursos disponibilizados para as modalidades do PMCMV com quantitativo de
unidades construidas no periodo de 2009 a 2020

Modalidade Recursos Recursos Unidades
Contratados Desembolsados Construidas
FAR R$834.917.267,08 R$751.631.450,18 1.419.391
Entidades R$21.857.732,63 R$ 21.691.732,98 36.490
Oferta Publica R$ 20.079.040,00 R$19.757.110,00 102.247
PNH Rural R$59.761.629,00 R$57.470.430,25 210.293

Fonte: Elaborado pela autora, a partir de dados do Ministério das Cidades, 2024.

Como se pode perceber, no periodo de 2009 a 2020, antes de sua interrupgao,
o PMCMV apresentou resultados relevantes no ambito da construgdo de novas
moradias, sendo mais de 1 milhdo de unidades contratadas em todo o pais. Pelo
exposto no grafico, a regido Nordeste obteve o maior numero de unidades construidas
em todas as modalidades do PMCMV, com destaque para a Oferta Publica, que
correspondeu a 49% do total das habitagdes na localidade.

O FAR, por sua vez, teve maior concentragdo na Regiao Norte e Sudeste, e o
PNHR foi mais expressivo na regido Sul quando comparados internamente. Ja na
Regido Centro-Oeste, o destaque deu-se para a producédo de unidades habitacionais
pelo PMCMV/Entidades. Desse modo, pode-se constatar que os investimentos na
producdo habitacional no pais ocorreram de maneiras diferenciadas nas regides
brasileiras, com prevaléncia de modalidades nas diferentes localidades. Um reflexo
da prépria dindmica da politica habitacional que precisa atender as necessidades
especificas de cada territério.

Destarte, o panorama descrito acima possibilita compreender a dinamica de
funcionamento dos 11 primeiros anos do Minha Casa Minha Vida no tocante a
provisdo de unidades habitacionais pelo pais. Como se sabe, a medida visava
estabelecer estratégias de combate ao déficit habitacional, principalmente mediante a
disponibilizagcado de estoques para novas habitagdes.

Todavia, a discussdo acerca do déficit habitacional é bastante complexa,
conferindo a necessidade de, além da reposig¢ao de estoques de habitagao, incorporar
demais fatores que interferem diretamente na garantia do direito a moradia digna,

como os aspectos qualitativos do déficit.



181

Ao analisarem o PMCMYV, Krause e Balbim (2013) criticam o fato de apresentar-
se focado basicamente em um unico tipo de solugdo habitacional, a producdo de
novas unidades. Exemplo disso € o programa de requalificagdo de imdveis urbanos e
rurais, voltado para a aquisi¢do conjugada com a execugao de obras e servigos de
recuperacao e ocupacado dos imoveis para fins habitacionais, os quais obtiveram
investimentos inexpressivos quando comparados com a ag¢ao de reposicdo de
estoques habitacionais.

Ainda segundo Krause e Balbim (2013), o PMCMV nao impacta de maneira
efetiva as familias em situacado de déficit habitacional. Isso ocorreria pelo fato de o
estabelecimento de critérios de elegibilidade dividido por faixas de renda até 10
salarios minimos e também por estabelecer critérios nao restritos a renda das familias.
Dessa forma, a parcela da populacdo economicamente desfavorecida torna-se
excluida justamente por ndo possuir nenhuma renda minima (Balbim; Krause, 2014).

Nesse aspecto, a analise dos resultados do PMCMV relativo a produgao de
unidades habitacionais para as familias de baixa renda®, consideradas aquelas com
renda mensal por pessoas de até meio salario-minimo, evidencia justamente nao se
tratar do publico para o qual foram voltados o maior numero de contratagdo e de
construgcao de novas moradias.

Assim, de acordo com o SISHAB (2021), até o ano de 2020, havia sido
destinado para a faixa 1 e a faixa 1,5 o correspondente a 33,99% das unidades
contratadas e efetivamente entregues 32,73%. Em contraste, a faixa 2, incluidas as
familias ndo consideradas de baixa renda, obteve 51,30% no volume de contratagcdes
e 60,22% das unidades entregues.

Os dados evidenciam uma clara contradicdo na execu¢do do PMCMV, que
apesar de estabelecer modalidades de atendimento com priorizagc&do da populagao de
menor renda por meio de subsidios e outras facilidades, na realidade, porém, nao
representou maior disponibilizagdo na oferta de moradias para o respectivo segmento.
Como pode ser observado, a Faixa 2 obteve o maior numero de contratagdes de
unidades habitacionais, consideradas familias de maior renda (Lima; Rosa, 2021).

Nessa mesma linha, Martins e Lima (2018) corroboram com a tese de que, no
Brasil, o problema habitacional ndo podera ser solucionado, como no caso PMCMV,
de foco, prioritariamente, na acao de reposicao de estoques, pois n&o se trata somente

5 Atualmente no valor de R$552,50 ou com renda familiar total no maximo trés salarios minimos,
correspondendo ao valor de R$ 3,135,00 (Brasil, 2024).
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de déficit habitacional de imdveis construidos. Portanto, devem ser incorporadas
solugdes habitacionais voltadas ao atendimento de padrées minimos de qualidade.

E importante destacar, ainda, que a partir do ano de 2011, trés anos apds o
langamento do PAC e dois anos apés o do PMCMV, o 6nus excessivo com aluguel
urbano passou a constituir-se como o indicador de maior peso no calculo do déficit
habitacional no pais. Um reflexo daquilo que Maricato (2014), em seus estudos,
identificou que, apos o langamento do PMCMV, houve uma elevagao no preco da terra
urbana, dificultando o acesso das familias, principalmente de baixa renda, a moradia
prépria, as quais sem assisténcia do Estado s&o obrigadas a viverem de aluguel ou
em moradias precarias nas periferias das cidades.

Diante disso, discute-se de maneira plausivel a inoperatividade do PMCMV no
enfrentamento do déficit habitacional, justamente pelo fato de n&o pressupor o
enfrentamento das relagdes sociais capitalistas na produgao do espaco urbano. Ao
contrario, ao ser focado no modelo de politica habitacional como base na produgao
massiva de unidades habitacionais, acabou por ocasionar direta ou indiretamente a
valorizagcao do espacgo urbano, ao possibilitar a incorporagao do trabalho a terra. A
consequéncia foi a elevagao dos pregos dos imoveis urbanos e paralelamente do valor
dos aluguéis.

Assim, o aumento no valor do aluguel urbano tem contribuido para o
crescimento no numero de familias com até trés salarios minimos, com
comprometimento de mais de 30% de sua renda e, paralelamente, para a elevagao
do déficit habitacional. De acordo com a FJP (2024), no ano de 2022, sdo 52,2 % de
familias em situacdo de déficit com 6nus excessivo com aluguel urbano em todo o
pais. Diante disso, evidencia-se a necessidade de colocar em pauta os demais
aspectos relacionados a garantia no acesso e na qualidade da moradia, a qual n&o
perpassa unicamente pelo incremento de estoque de habitacio.

Para Martins e Lima (2018), na analise das politicas habitacionais e dos
programas sociais com vistas a redugdo do déficit habitacional, faz-se de suma
importancia compreender os aspectos voltados a determinacédo da renda da terra, as
acdes governamentais e a dindmica de funcionamento do sistema capitalista, com
suas contradi¢des e as lutas de classes. Pois, séo relagdes

[...] determinantes para o processo de captura e conversao de medidas que
buscariam atender as necessidades sociais em medidas de atendimento as

necessidades do capital, através da disputa pelo fundo publico e pela
hegemonia na implementagéo de programas e politicas (Martins; Lima, 2018,
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p. 16).

Assim, a compreensao da propriedade fundiaria moderna requer seu
entendimento enquanto relagéo social no circuito de producgéo capitalista. Para tanto,
a compreensao das causas determinantes do processo de segregagao socioespacial
nas cidades, bem como a atuagdo das organizacdes e de seus tragados, requerera
um desvelamento da producdo espacial da cidade, a qual, como se sabe, é
fundamentada no ambito dos imperativos do modo de producdo do capital, da
propriedade da terra, do valor de troca e da mais-valia. Porém, como Lefebvre (2008)
destaca, sem o verdadeiro enfrentamento dessas questdes sociais, ndo sera possivel
a realizacao de fato do direito a cidade e, consequentemente, do direito a moradia.

Para Martins e Lima (2018), nas cidades capitalistas, vivencia-se na atualidade,
cada vez mais, um intenso processo de periferizacdo. Enquadram-se nesse cenario o
crescimento acentuado do numero de favelas e suburbios, de cidades-dormitorios e
de regides metropolitanas. Esta ultima, por sua vez, é percebida como o lugar da
habitacao da forga de trabalho e da produgao das industrias, marcadas, em geral, pela
precariedade habitacional. Demonstra-se, assim, a problematica da moradia como
uma dimensao multiescalar, pois transcende unicamente a ideia do espaco construido
ao englobar questbdes do espago habitado.

No contexto da financeirizagdo, como vem sendo discutido ao longo desta tese,
os impactos sobre o déficit habitacional se evidenciam por sua tendéncia de
crescimento, mesmo diante da implementacdo de politicas publicas voltadas a
moradia, como é o caso do PMCMV. Isso € o que vem sendo demonstrado por
estudos desenvolvidos nesse campo, a exemplo do relatorio do déficit habitacional
apresentado pela FJP no ano de 2024, com numeros de aumento do déficit
habitacional no pais.

Como ja apresentado, a financeirizagdo da cidade e da moradia, com o
mercado como protagonista no processo, acarreta a transformagao do direito social
em mercadoria. Nesse cenario, a moradia como ativo financeiro torna-se passivel de
negociagdo nos mercados secundarios e passa a ser direcionada para atender
publicos especificos. Mesmo no caso da habitacdo de interesse social, os
beneficiarios precisarao atender determinados critérios de elegibilidade.

Ja se discutiu o fato de a politica habitacional via mercado, para as populacdes
de baixa renda, ser produzida numa logica de massificagdo dos conjuntos
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habitacionais, sem a preocupagdo em garantir padrées minimos de qualidade de
habitabilidade. Isso, por sua vez, demonstra a forma como o capital busca lidar com o
publico que, em tese, ndo se constitui como sua demanda cativa, a ndo ser quando
passam a receber os subsidios publicos, possibilitando-os a ampliagdo dos ganhos
financeiros.

A grande parcela da populagdo que compde o déficit habitacional, seja
quantitativo seja qualitativo, s&o grupos em situagao de vulnerabilidade social. Muitos
sequer possuem renda e, desse modo, dificilmente conseguirdo acessar a moradia na
perspectiva de bem de mercado, e outros permanecerdo vivendo em condi¢des
precarias habitacionais, agravando, com isso, a situagado do déficit. Diante disso, os
processos de financeirizacdo da habitacdo acarretardo, cada vez mais, a
intensificagao da problematica urbana da moradia, tanto na forma de disponibilizagao
quanto na qualidade da oferta, ja que, para o capital, o importante n&o s&o as pessoas,

mas sim a maximizag¢ao da sua reprodugcao ampliada.

4.5 A produgao habitacional na cidade de Macapa no contexto do PMCMV e o

atendimento ao déficit habitacional

De acordo com FJP (2024), referente ao ano de 2022, o estado do Amapa
apresentou o déficit habitacional de 47.668 domicilios, o equivalente a 18%. Na capital
Macapa, esse numero corresponde a 17.757 moradias, cerca de 11,9% dos
domicilios. A Tabela 9, a seguir, apresenta de forma sintetizada os dados relativos ao
Déficit Habitacional 2022 identificado no estado do Amapa e no municipio de Macapa.

Tabela 9 - Déficit habitacional no estado do Amapa e na capital Macapa, ano de 2022
Déficit Habitacional no ano 2022

Subcomponentes Amapa Macapa
Habitagcao Precaria 29.470 6.619
Coabitacao 12.949 7.819
Onus excessivo com
5.246 3.319
aluguel urbano
Total Absoluto 47.668 17.757
Total Relativo 18% 11,9%

Elaborado pela autora, com dados da FJP (2024).
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A analise por subcomponentes do déficit identificou que, em Macapa, a
coabitagdo (coOmodos e unidades conviventes) destaca-se como de maior
predominéncia, em um total 7.819 moradias, seguido da habitagao precaria e do 6nus
excessivo com aluguel, com 6.619 e 3.319 respectivamente. Enquanto a nivel de
Estado, a habitacado precaria apresentou-se em maior nimero, num total de 29.970
unidades habitacionais.

Por outro lado, o 6nus excessivo com aluguel representa uma dimens&o menos
expressiva para os dois entes publicos. Ainda que ndo se destaque como principal
componente do déficit habitacional em Macapa, merece atencéo, pois se trata de um
fator o qual impacta diretamente nas condicbes de moradia das populacdes,
principalmente de baixa renda.

Diferentemente do que ocorreu a nivel de pais, a comparacéo entre o Censo
Demografico de 2010 e 2022 identificou uma pequena redug¢ao no déficit habitacional
existente em Macapa. Assim, houve a diminui¢ao de 21.104 moradias em situagcao de
déficit habitacional para 17.757 no referido periodo.

Um ponto que chama a atencgao diz respeito ao componente da coabitacédo, em
Macapa, que apresentou 0s maiores percentuais nas duas séries historicas
analisadas: 61,5% em 2010 e 44% em 2022. Por outro lado, o adensamento
excessivo® registrou os menores indices entre os componentes do déficit habitacional.

As informacdes podem ser melhor visualizadas no grafico a seguir:

Grafico 14 - Déficit habitacional relativo e por componente na cidade de Macapa, 2010 e 2022 (%)

Déficit habitacional relativo e por componente na
cidade de Macapa nos anos de 2010 e 2022 (%)
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Fonte: Elaborado pela autora, com dados da FJP (2024).

6 Em relagdo ao adensamento excessivo em domicilios, desde o ano de 2016, deixou de ser
considerado o componente no calculo do déficit habitacional.
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Pelo exposto, também pode-se depreender que o componente de habitacéo
precaria apresentou crescimento consideravel em comparagdo ao Censo
Demografico de 2010, com percentuais passando de 15,3% para 37,3%. Esse
aumento evidencia uma piora significativa nas condi¢gdes habitacionais vivenciadas
por parcela expressiva da populagdo de Macapa, revelando um quadro preocupante
para a efetivagao do direito a moradia.

Em suma, os dados apresentados constituem-se de extrema importancia para
a politica habitacional, pois reflete diretamente as mudangas nas situagdes
vivenciadas pelas populacbes macapaenses no acesso a moradia, bem com as
necessidades e caréncias habitacionais existentes.

Para fazer frente a esse quadro, nos ultimos anos, passou-se a investir na
producao de unidades habitacionais. Com base nos dados levantados no Ministério
das Cidades (2024), no periodo de 2009 a 2020, no &mbito do PMCMV, com recursos
do FAR, voltadas a Faixa 1, foram contratadas 9.797 unidades habitacionais e
entregues um total de 7.797 moradias’ na cidade de Macapa.

Como ja destacado no capitulo 2, se¢c&o 2.5.1.3 desta tese, as construgdes dos
conjuntos habitacionais voltados a Faixa 1, nesse periodo, ficaram a cargo de trés
construtoras: a Direcional Engenharia, CMT Engenharia LTDA e Vex Construgéo e
Incorporagcdes LTDA. Trata-se de empresas com forte atuagdo no mercado de
incorporagao de empreendimentos imobiliarios, a primeira e a segunda atuando em
ambito nacional e a terceira mais voltada para o mercado interno de Macapa.

Os recursos do PMCMV provenientes do FGTS, por sua vez, representaram
um numero bastante inferior no tocante a disponibilizagdo de unidades habitacionais
em comparacgao com o FAR. Desse modo, esse quantitativo correspondeu a somente
1.072 moradias no mesmo periodo. Observa-se, com isso, a primazia dos recursos
oriundos do FAR no financiamento da politica habitacional em Macapa relativo ao
PMCMV.

As construtoras contratadas com recursos do FGTS sdao empresas com
atuacdo no mercado de Macapa, marcadas principalmente pela produgcdo em
empreendimentos de alto padrdo. Nesse cenario, essas construtoras vém se

consolidando, principalmente nos ultimos anos, no segmento de mercado de moradias

7 Somente nos anos de 2022 e 2024, foram entregues as duas fases do Residencial Miracema, com
mais 2 mil unidades, vindo a totalizar 9.041 habitagbes de moradia popular (Brasil, 2024).
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para as médias e altas rendas macapaenses. Referem-se, assim, a empresas de
maioria de médio porte, com excecdo da Lerin Sociedade LTDA, de porte Micro, a
qual se constitui também como a unica a nao possuir sede em Macapa.

Destaca-se ainda que a atuacdo dessas construtoras no ambito do PMCMV
esta voltada principalmente para o atendimento da Faixa 2 e da Faixa 3, com poucas
excegdes para a Faixa 1 e a Faixa 1,5. O Quadro 2 abaixo apresenta a relagédo das
construtoras atuantes no ambito do PMCMV com recursos do FGTS.

Quadro 2 - Relagdo das construtoras e/ou incorporadoras atuantes no PMCMYV com recursos do FGTS
no periodo de 2009 a 2020 em Macapa/AP

FAIXA DE
CONSTRUTORA PORTE SEDE RENDA
Faixa 1,5
Fenix LTDA Médio Macapa Faixa 2
Faixa 3
Microempresa, do tipo Faixa 2
Lerin Sociedade LTDA Matriz, Sao Faixa 3
Paulo aixa
Vex Construcdo e Incorporacdes Faixa 2
LTDA Médio Macapa Faixa 3
Urbanizadora e Loteadora Manari
LTDA Médio Macapa Faixa 3

Fonte: Elaboragao proépria, a partir de dados do Ministério das Cidades, 2024.

Em relacgao as faixas de renda do PMCMV, a FJP (2024) identificou em situagao
de déficit habitacional em Macapa os seguintes quantitativos: na Faixa 1 um total de
12.029 domicilios; na Faixa 2 correspondem a 2.827 habita¢des; na faixa 3 sdo 2.179
unidades habitacionais; e acima da Faixa 3, o quantitativo de 722 moradias.

A partir dos dados apresentados, ratifica-se a tese de que o cerne do déficit
habitacional em Macapa, assim como ocorre no restante do pais, esta centrado na
Faixa 1 do PMCMV. Desse modo, faz-se necessaria a implementacado de politicas
publicas habitacionais capazes de prover o acesso a moradia adequada e com
condigbes dignas de urbanidade e sustentabilidade a essas populagbes enquadradas
na faixa de 0 a 3 salarios minimos do programa.

Nesse sentido, com o intuito de verificar a efetividade do PMCMV no
atendimento ao déficit habitacional, procedeu-se ainda a analise da distribuicdo dos
recursos em relacado as faixas de renda em Macapa. Desse modo, no ambito dos
recursos do FAR, a Faixa 1 constituiu-se como a unica contemplada beneficiaria com
a producao de moradias, uma vez que esse recurso se destina exclusivamente para

esse segmento populacional (Brasil, 2024).
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Ja em relacdo aos recursos do FGTS, a Faixa 3 obteve o maior numero de
financiamento, um total de 602 unidades. Em seguida, constituiu-se a Faixa 2, para a
qual foram disponibilizadas cerca de 306 habitagcées. No caso da Faixa 1, foi destinado
apenas um quantitativo de 164 dos imoveis, e para a faixa 1,5, esse numero
correspondeu a 31 unidades (Brasil, 2024). O grafico 15 apresenta o comparativo dos
financiamentos com recursos do FAR e FGTS de acordo com as faixas de renda do
PMCMV.

Grafico 15 - Distribuicdo das unidades habitacionais por faixa de renda em relacdo aos recursos do
FAR e do FGTS no ambito do PMCMV, na cidade de Macapa, no periodo de 2009 a 2020

Distribuicao das unidades habitacionais por faixa renda em
relacdo aos recursos do FAR e do FGTS no ambito do
PMCMV, na cidade de Macap4, no periodo de 2009 a 2020
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Fonte: Elaborado pela autora, baseado em dados de CEF (2024) e Ministério das Cidades (2024).

De fato, observa-se que, para a Faixa 1 do PMCMV, o atendimento com
moradia em Macapa efetiva-se, majoritariamente, com recursos do FAR, subsidiados
pela OGU. Desse modo, constituiu-se como a principal fonte de recursos de habitacao
para as populagdes de menor renda. Ja os recursos do FGTS, por sua vez, sédo
direcionados, em maior numero, para o publico considerado de maior poder aquisitivo,
a Faixa 3 e a Faixa 2.

Nesse processo, evidencia-se que ,para o mercado, o principal atrativo reside
na capacidade de pagamento dos individuos no que diz respeito a
mercadoria/moradia. Para as populacbes de baixa renda, a disponibilizacdo de
moradias efetiva-se mediante a oferta de subsidios publicos as empresas imobiliarias,
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gue passam a atuar no atendimento das camadas de menor estrato social.

No tocante aos subsidios habitacionais, faz-se importante lembrar tratar-se de
reivindicagdes histéricas dos movimentos sociais de moradia no Brasil. No entanto,
estes tém sido apropriados mais pelas empresas construtoras do que efetivamente
pelas familias beneficiarias do PMCMV. De acordo Baravelli (2015, p. 200):

[...] a propria nogao de “déficit habitacional” passa a legitimar um
subsidio que, se é efetivo para capitalizar a construgdo habitacional

brasileira, é também in6cuo para elevar o patamar quantitativo da
provisao habitacional para a populagao de baixa renda do pais.

Em Macapa, nao diferentemente do vivenciado no restante do pais, o combate
ao déficit habitacional baseia-se, primordialmente, no incremento de estoques, com a
producao de novas unidades habitacionais. A materializacdo desse processo, por sua
vez, reflete-se na construgdo de conjuntos de moradia popular, principalmente, ao
longo dos ultimos 10 anos.

Assim, em linhas gerais, tém-se o0s seguintes comparativos entre o déficit
habitacional existente e os resultados do PMCMV em Macapa:

a) Tem ocorrido uma redugao gradativa do déficit habitacional em Macapa no
periodo de 2010 a 2022, conforme dados apresentados pelo FJP (2024). Tal fato pode
ser atribuido as politicas habitacionais implementadas mediante a disponibilizacdo de
novas unidades de moradia. No entanto, destaca-se a persisténcia de um déficit
habitacional expressivo, 11,9% de moradias. Isso configura que uma parcela da
populacdo macapense ainda permanece a margem das politicas publicas
habitacionais implementadas.

Chama a atengdo que os componentes do déficit habitacional relativos a
habitacao precaria e ao 6nus excessivo com aluguel apresentaram um aumento no
percentual de 12% e de 2%, respectivamente, em relacdo ao Censo de 2010,
enquanto no de Coabitagdo houve decréscimo de 17,5%. Esse resultado evidencia
transformacgdes no déficit habitacional e demonstra a necessidade de atencdo do
poder publico de maneira a inibir o aumento desses indicadores.

O aumento dos gastos com o 6nus excessivo com aluguel, por exemplo, é um
reflexo de que em Macapa pode estar ocorrendo o aumento no valor dos aluguéis
urbanos em decorréncia da valorizagdo imobiliaria. Tal fato tem impacto diretamente
na renda das familias de baixa renda, obrigando-as a buscarem as moradias mais

acessiveis financeiramente. Em muitas dessas situagdes, todavia, somente as
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encontrardo em locais mais periféricos da cidade.

b) Inexpressividade de investimentos dos recursos do FGTS no PMCMV em
Macapa, principalmente em relagdo a Faixa 1. Observa-se que, em se tratando de
financiamento habitacional para o combate ao déficit, os investimentos realizados, até
o presente momento, tém se revelado insuficientes. Tal fato pode ser evidenciado
guando nao ha maior direcionamento dos recursos do PMCMV para o atendimento da
Faixa 1.

Desse modo, no caso dos recursos do FGTS no ambito do PMCMV, com
financiamentos direcionados em maior numero para a Faixa 2 e 3, pode-se atribuir
como uma das caracteristicas mercadoldgicas do programa. Isso porque, para estes,
além do direito as mensalidades seguradas pelo Fundo Garantidor da Habitag&o
Popular por Tempo de Servigo, poderao ainda, a depender do seu perfil de renda,
obter reducéo de juros e a isengéo de taxas cartoriais. Logo, esses grupos passam a
se beneficiar ainda mais no acesso ao mercado residencial formal.

Em contrapartida, para os domicilios de baixa ou menor renda, o centro do
déficit habitacional, os subsidios oferecidos pelo PMCMV ndo ampliam o mercado
consumidor para esses publicos, justamente pelo fato de estar vinculado ao
arrendamento de uma unidade habitacional, a ser produzida com esse unico objetivo.
Assim, ndo se amplia a prépria capacidade de endividamento das familias
beneficiarias perante ao mercado imobiliario.

Diante disso, as familias passam a se constituir em uma demanda fechada,
oferecida as construtoras através de cadastros disponibilizados pelas prefeituras. “O
Fundo de Arrendamento Residencial fornece, portanto, um subsidio que da as
construtoras acesso as familias de baixa renda, e ndo o contrario” (Baravelli, 2015).

C) Outra situacédo identificada se refere ao quantitativo de unidades
habitacionais efetivamente entregues na cidade de Macapa pelo PMCMV nos anos
de 2009 a 2020. De fato, observou-se uma producio elevada no numero de moradias
entregues, com um total de 7.794 somente com recursos do FAR.

No entanto, a producdo de novas moradias revela-se insatisfatoria, na medida
em que a redugao no déficit habitacional, entre os anos de 2010 a 2022, em Macapa,
correspondeu a apenas 3.347 domicilios, periodo em que ocorreu a implementacgao e
a execugdo do PMCMV. Dessa maneira, observa-se que o programa esta apenas
inibindo o seu crescimento, e n&o necessariamente reduzindo o déficit habitacional.

Diante da existéncia do déficit habitacional em Macapa, pode-se depreender,
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ainda, as seguintes situagdes: o numero de unidades habitacionais produzidas n&o
cresce na mesma propor¢gao que o numero de pessoas em situacao de déficit. Isso
demandara do poder publico a expansdo da politica habitacional e,
consequentemente, ha necessidade de mais investimentos e de recursos publicos. E
a falta de qualidade e das condi¢gbes de urbanidade nos habitacionais de moradia
popular podem ser fatores a estimular o abandono dos iméveis e o retorno para
situacdes precarias de habitacdo. Trata-se de questdes que demandam estudos mais
aprofundados acerca dos impactos sociais nesses empreendimentos.

d) Por fim, ressalta-se a situacdo acerca do quantitativo de moradias
consideradas como domicilios vagos existentes, porém em condigbes de serem
ocupados ou para serem construidos/reformados em Macapa.

Como identificado, ha um crescimento do numero de domicilios vagos em
Macapa, evidenciado na série historica dos Censos Demograficos 1991, 2010 e 2022.
Esse fato demonstra que ha necessidade de intervencdes pelo poder publico de
maneira a combater os processos de vazios urbanos, que podem mascarar o
fendbmeno da especulacao imobiliaria, principalmente quando se trata de propriedades
localizadas nas areas mais centrais da cidade.

Nesse cenario, as consequéncias para as populacdes de baixa renda podem
reverberar no impedimento ao acesso a moradias adequadas. Por conseguinte, em
virtude das limitagdes financeiras, passam a ser induzidas a ocupar espagos
inapropriados ou em condigdes degradantes.

Diante do exposto, ao se discutir a efetividade do PMCMV no combate ao déficit
em Macapa, faz-se importante ressaltar o fato de o mercado imobiliario e as
construtoras constituirem-se como as grandes responsaveis no direcionamento das
politicas habitacionais, uma clara demonstragdo do carater mercadolégico do
programa. Nesse aspecto, na busca pelas melhores formas de lucratividade, os
resultados tém sido a implementacao de um modelo de politica centrada ndo nas
condi¢gbes da habitagédo digna, mas sim na expropriagéo do direito a moradia.

A mercadorizagdo da moradia em Macapa, no cerne daquilo que Harvey
denominou de espoliacéo, reflete o processo em que as populagdes, principalmente
de baixa renda, somente conseguirdo acessar a habitagdo, ndo mais como um direito
social, mas no circuito da capitalizacdo do bem. A assisténcia do Estado, por sua vez,
dar-se-a através da disponibilizacdo dos subsidios publicos, ao mesmo tempo em que
transfere as empresas do setor imobiliario o poder de negociagao e de condugao da
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politica habitacional.

Mediante a isso, ratifica-se que, nesse processo, as populagdes beneficiarias
tém sido submetidas a uma dupla espoliacédo. Isso ocorre tanto na apropriagao dos
subsidios publicos pelas empresas imobiliarias, quanto no momento em que sao
obrigadas a habitarem locais desprovidos de condi¢des de urbanidade e/ou de
qualquer outra forma de qualidade de vida urbana, como tem ocorrido com a
construgdo dos conjuntos de moradia popular. Desse modo, efetiva-se a negacgéo
completa do direito a cidade e a moradia.

Nesse sentido, o combate ao déficit habitacional em Macapa demandara mais
que a simples disponibilizacdo de novos estoques de moradia, o qual constitui-se
como a principal acdo do PMCMYV. Desse modo, sdo demasiadas as questdes
importantes, as necessidades das condi¢gdes de qualidade desses domicilios, a
exemplo do acesso aos servigos publicos, da seguranga de posse e da qualidade
construtiva. Trata-se, assim, de abranger conjuntamente os componentes do
chamado déficit qualitativo.

Contudo, uma vez centrado, unicamente, na produgdo de novas unidades
habitacionais, sem o olhar atento para as reais necessidades dos domicilios e as
condi¢cbes que possam proporcionar a melhoria na qualidade de vida urbana e de
habitacdo, as politicas publicas - seja o PMCMV ou outro que venha a sucedé-lo -
tendem apenas a reproduzir as l6gicas de dominag&o do capital, mas agora no molde
financeirizado.

Estudos acerca do déficit qualitativo em Macapa no ambito do PMCMV
constituem-se importantes para se compreender o processo habitacional de forma
mais abrangente. Porém, isso n&o foi possivel no presente trabalho, em decorréncia
de limitagbes no acesso aos dados, pois a FJP (2024) nao disponibiliza informagdes
a nivel municipal, apenas da regido metropolitana de Macapa. Destaca-se, no entanto,
que, para este estudo, buscou-se efetivamente a discussdo sobre o impacto da
producao habitacional do PMCMV no déficit quantitativo.
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CONSIDERAGOES FINAIS

A problematica da financeirizagdo das cidades, em que uma das grandes
expressdes tem se traduzido na mercantilizacdo do direito a moradia, constitui-se um
fenbmeno complexo contemporaneo, que impacta diretamente na qualidade de vida
e no alcance de uma urbanidade digna.

O fenbmeno da financeirizagdo destaca-se por transcender a esfera
econdmica, incorporando a légica mercantil setores anteriormente nao passiveis de
comercializagdo, como os direitos sociais, com destaque para a habitagao (Sanfelici,
2013).

Nesse panorama, a financeirizagdo da habitacdo caracteriza-se pela presenca
de um conjunto de atores e de organizagdes que, a partir de mecanismos como a
gestdo imobiliaria, hipotecas e outros meios financeiros, aferem lucratividade para o
capital. Em contraste, as dimensdes humanas e sociais sdo suprimidas, bem como
experimenta-se a negacao a universalizagdo dos direitos de cidadania e humanos
(Rogers; Nelson; Wong, 2018).

A questao torna-se ainda mais complexa em sociedades, como é o caso do
Brasil, em que uma significativa parcela da populacdo n&o consegue acessar
minimamente direitos sociais basicos, os quais sdo fundamentais para garantir o
exercicio da cidadania e de condi¢gbes de vida dignas e sustentaveis.

A moradia, nesse ambito, € vista como uma condicdo sine qua non para o
desenvolvimento humano e social, pois se constitui como uma necessidade basica de
sobrevivéncia e de seguranga para as pessoas. Assim, na escala das necessidades
humanas, a habitagdo englobaria um aspecto fundamental. Sob tal viés, para aqueles
gque nao podem acessar o bem, o Estado torna-se o responsavel, mediante a
execucao de politicas publicas habitacionais, por disponibilizar moradias para os
segmentos populacionais mais necessitados.

Em linha contraria, a atual politica habitacional implementada no Brasil, o
Programa Minha Casa Minha Vida, apresenta-se como um modelo de provisao
habitacional pautado na priorizagado de acdes publicas orientadas por dindmicas de
valorizagdo financeira e comercial, inserido diretamente no contexto de
financeirizac&do da habitagao.

O PMCMV, embora o objetivo central seja redugao do déficit habitacional, a
partir, principalmente, da disponibilizagdo de estoques habitacionais, revela-se
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limitado quanto ao alcance no que se refere a promogao da moradia digna, uma vez
que tem sido predominante a reproducdo de modelos de politicas habitacionais
centradas na massificagao e na padronizagdo de moradias populares, fragmentadas
do espacgo urbano.

Com isso, passam-se a constituir novas periferias dentro das cidades, o que
contribui para a estigmatizagédo e a segregacgao socioespacial. Desse modo, além de
nao cumprir efetivamente com a proposta de eliminagado do déficit habitacional - os
dados oficiais apontaram a evolugdo ao longo das ultimas duas décadas - como
também acaba por agravar as disparidades socioterritoriais nas cidades, com a
perpetuacao de processos de exclusao urbana.

As discussoes acerca da financeirizagdo das cidades e da politica habitacional
foram amplamente tratadas no capitulo 2 desta tese. Apontou-se o0s processos e as
dinamicas constituintes de um modelo de gestdo urbana capitalista neoliberal, de
modo a favorecer determinados grupos econémicos imobiliarios em contraposi¢céo a
efetivagdo do direito a cidade. Assim, vivencia-se aquilo que Harvey (2005)
denominou de espoliacdo capitalista, no qual as populagdes, principalmente as de
baixa renda, sdo as mais afetadas, ao serem submetidas a violentos processos de
exclusao social, negado-as um conjunto de direitos sociais, com impactos diretos na
sua qualidade de vida.

Salienta-se que o debate sobre a financeirizagdo constitui-se de grande
complexidade, pois, como ja destacado, seu entendimento requer um olhar para além
dos aspectos econdmicos. Desse modo, a partir da vasta literatura existente sobre o
tema, buscou-se, neste capitulo, apresentar e discutir os aspectos considerados mais
significativos para a compreensdo desse fenbmeno que assume, cada vez mais,
relevancia no cenario capitalista global, com destaque no campo das politicas sociais,
entre elas, a habitacional.

No caso da cidade Macapa, foco deste trabalho, pode-se apontar que a
politica habitacional desenvolvida pelo PMCMV se insere no contexto de
financeirizacdo na medida em que s&o percebidos os atores centrais desse processo.
Trata-se da presenga do estado, do governo e da prefeitura, na fungdo de mobilizar o
cadastro dos beneficiarios e de garantir as condigdes adequadas para o
funcionamento da politica publica. Os agentes financeiros - bancos e instituicbes de
crédito - e as construtoras e/ou incorporadoras, por sua vez, ligadas ao circuito

financeiro imobiliario, sdo aqueles que direcionam a execugao da politica habitacional.
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Nesse cenario, os conjuntos habitacionais de moradia popular, quando voltados
para a Faixa 1 do PMCMV, refletem um processo de desigualdade socioespacial.
Construidos na franja da malha urbana da cidade, como € o caso do Residencial
Macapaba e do Residencial Miracema, ou mesmo quando localizados em areas mais
préximas ao centro, como o Conjunto Sao José e o Agucena, s&o desprovidos ou
insuficientes os servigos e os equipamentos publicos para atender aos moradores. Tal
fato contribui para um modelo de reprodugdo de acesso desigual a equipamentos
urbanos, considerados fundamentais para a reproducao da vida na cidade.

Nessa conjuntura, passam a ser reproduzidos os mecanismos de expropriagao
e espoliagado das camadas mais pobres. No ambito da financeirizacao, ela apresenta-
se de duas formas principais: com a apropriagdo dos subsidios publicos pelos agentes
financeiros e com a negacgao do direito a cidade a essas populagdes.

Destaca-se o fato de que, em Macapa, os instrumentos de planejamento
urbanistico, como o Plano Diretor e, no ambito da habitag¢ao, o Plano de Habitac&o de
Interesse Social, sdo inoperantes e inexistentes. No primeiro caso, encontra-se sem
revisdo ha mais de 20 anos; ja no segundo ndo existe ou esta defasado. Com isso, a
cidade de Macapa vem passando por transformagdes na configuragcdo do espaco
urbano sem um adequado instrumento de planejamento urbanistico capaz de orientar
de forma apropriada as novas dinamicas espaciais vivenciadas.

A auséncia de uma Politica de Habitagdo de Interesse Social, por sua vez,
possibilita a implementagdo de modelos hierarquizados e padronizados, que nao
atendem a efetividade do direito a moradia, ndo retratando desse modo, as
necessidades do territério. Em Macapa, os conjuntos de moradia popular do PMCMV
nao foram implementados, por exemplo, em Zonas de Interesse Social.

No capitulo 3, por sua vez, a discussdo centrou-se nos aspectos
socioambientais decorrentes dos processos de financeirizagdo das cidades e da
habitacdo. O objetivo foi demonstrar que, ao se mercadorizar as cidades e as
moradias, intensifica-se o0s processos de desigualdades e de segregacao
socioespacial, bem como precariza-se ainda mais o direito a moradia.

Nesse processo, evidenciou-se, mais uma vez, que as populagbes mais
desfavorecidas socioeconomicamente, sem condi¢gdes de acessar o mercado formal
de terras e de moradia, sdo obrigadas a habitarem areas consideradas inadequadas
do ponto de vista urbanistico e ambiental. Com isso, observa-se o crescimento de

ocupacoes irregulares e ambientalmente frageis, uma clara evidéncia da forte
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correlagao entre aquilo que Costa (2013) enfatiza: o fato de a justica social acabar por
ocasionar uma injustica ambiental. Nesse cenario, agravam-se 0s problemas
socioambientais nas cidades.

Tal situacdo pode ser evidenciada na cidade de Macapa, na qual as
consequéncias socioambientais do processo de financeirizagdo da moradia se
refletem nas disparidades nos processos de ocupacio e apropriagao do solo urbano.
Vive-se a intensificagdo de ocupagao de areas ambientalmente protegidas, como € o
caso das ressacas. Trata-se de espacos considerados inapropriados e que
apresentam risco a vida das pessoas, desde a questao sanitaria quanto a estrutura
fisica.

Outro fato identificado diz respeito a exclusao socioespacial verificada a partir
do crescimento da populacdo em situacdo de rua. Destaca-se, ainda, a distribuigao
espacial da populagao de baixa renda em Macapa, a qual passa a ocupar 0s espagos
onde o prego do solo urbano € mais barato e concentrado em bairros com grande
proporgao de favelas e aglomerados subnormais.

No capitulo 4, finalmente, debateu-se acerca da constru¢do e da
conceituacdo do déficit habitacional. Foram tratadas questdes importantes para a
compreensao dos aspectos que dizem respeito a quantificacdo e a caracterizagcédo da
precariedade habitacional existente no pais.

A partir dos dados disponibilizados pela Censo Demografico 2022 e do
relatorio produzido pela FJP (2024), apresentou-se o0s principais componentes do
déficit habitacional, tanto em seus aspectos quantitativos, relacionados a necessidade
de reposicao ou incremento de estoque, quanto nos aspectos qualitativos, voltados a
qualidade da moradia. Os dados demonstraram que, apesar do investimento em
politicas publicas habitacionais, o problema do déficit habitacional no pais persiste
com variagdes pelas regides brasileiras.

Ainda neste capitulo, destacou-se a existéncia de imdveis vagos nas cidades
brasileiras como um fendmeno que se apresenta contraditério frente a existéncia de
um crescente déficit habitacional. Um fato preocupante que pode mascarar uma légica
urbana excludente com a prevaléncia de processos de especulagao imobiliaria.

A questao acerca do déficit habitacional em Macapa apresentou-se, nesta tese,
de bastante relevancia. Assim, embora identificada uma pequena reducéo, no periodo
de 2010 a 2022, considera-se que os investimentos em moradia pelo PMCMV nao

foram suficientemente eficazes para atuar de forma a eliminar o déficit, mas apenas
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inibir seu crescimento.

Em relagdo a Faixa 1 do PMCMV, na qual esta centrado o cerne do déficit
habitacional em Macapa, os investimentos para habitacdo sdo majoritariamente de
recursos oriundos do FAR, subsidiados pelo poder publico. Em comparagao aos
recursos provenientes do FGTS, trata-se de um numero pouco expressivo para essa
faixa de renda. Nesse caso especifico, direciona-se mais para atender aos segmentos
populacionais de maior poder aquisitivo, no caso, Faixa 2 e Faixa 3.

A existéncia do aumento do numero de imdveis desocupados em Macapa
também se apresenta como uma problematica a ser enfrentada, principalmente
quando se discute a efetividade do direito a moradia em contraposicdo a processos
de mercantilizagdo das cidades. Tais fatores podem estar associados as estratégias
de valorizagdo urbana e a logica da especulagéo imobiliaria, as quais agravam as
disparidades socioespaciais. Logo, faz-se importante refletir e compreender as
dindmicas e os atores que operam e se beneficiam por tras desses processos.

Ademais, antes de finalizar este trabalho, propde-se uma reflexdo sobre o
contexto atual vivenciado no Estado do Amapa, a possibilidade de exploracdo do
petréleo na Margem Equatorial, que tera implicagdes direta sobre a cidade de Macapa.
Embora o discurso oficial enfatize os potenciais beneficios econémicos, é necessario
avaliar os modelos de desenvolvimento implementados historicamente na regido
amazbnica, com destaque para o estado do Amapa. De modo recorrente, os
beneficios econbmicos tém sido restritos a grupos especificos, ficando para os
territorios os impactos negativos sociais, ambientais e urbanos.

No caso da habitacdo, o novo projeto econdmico apresenta um grande
potencial para desencadear uma nova onda de migrag¢ao para o Estado, com impactos
na malha urbana da cidade. Esse cenario, provavelmente, demandara o aumento nos
custos de instalacdo de infraestrutura urbana, servigos publicos e de moradia. Caso
se confirme, essa nova dindmica de intensificagdo de fluxo populacional podera
ocasionar o aprofundamento das fragilidades ja existentes na politica habitacional na
cidade de Macapa. Dessa forma, pode-se acentuar, cada vez mais, as desigualdades
socioespaciais nesse territério. Nesse aspecto, abrem-se novas possibilidades de
pesquisas no campo habitacional, de forma a contribuir para o aprimoramento da
politica publica habitacional na cidade de Macapa.
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Tabela 1 — Domicilios particulares ocupados e populagdo em aglomerados subnormais — 2010

UF, Municipio e Aglomerado
Subnormal

Domicilios particulares
ocupados em aglomerados
subnormais

Populacéo residente em domicilios
particulares ocupados em
aglomerados subnormais

Amapa 23.909 108.086
Macapa 13.801 63.771
Araxa 622 3.057
Aturia 87 396
Bailique 305 1.481
Baixada do Japonés 2.165 10.508
Barcelos 187 855
Canal das Pedrinhas 156 815
Canal do Jandia 926 4.147
Conjunto da Redengao 102 536
Igarapé Fortaleza 387 2.063
Lago da Vaca 223 1.002
Loteamento Liberdade 298 1.223
Poco do Mato 156 734
Ressaca Beirol 112 569
Ressaca Buritizal 136 611
Ressaca Chico Dias 1.479 6.562
Ressaca Congos 689 3.081
Ressaca da Ego 455 1.902
Ressaca do Muca 1.523 6.732
Ressaca Nova Esperanca 672 3.045
Ressaca Novo Buritizal 843 3.851
Ressaca Pacoval 532 2.368
Ressaca Tacaca 901 4.119
Vale Verde 578 2.691
Vila do Mucaja 267 1.423

Fonte: IBGE, Censo Demografico 2010.
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UF, Municipio e Favelas/Comunidades
Urbanas

Domicilios em favelas e
comunidades urbanas

Populacéo residente em
favelas e comunidades

(Domicilios) urbanas (Pessoas)
Amapa 55.514 179.263
Macapa (AP) 38.191 127.650
Baixada do Japonés - Macapa (AP) 2.549 9.299
Canal das Pedrinhas - Macapa (AP) 251 817
Ressaca Beirol - Macapa (AP) 196 657
Ressaca Chico Dias - Macapa (AP) 3.491 11.843
Ressaca da Ego - Macapa (AP) 853 2.741
Pogo do Mato - Macapa (AP) 120 438
Igarapé Fortaleza - Macapa (AP) 462 1.878
Ressaca do Muca - Macapa (AP) 2.586 8.913
Ressaca Pacoval - Macapa (AP) 347 1.290
Canal do Jandia - Macapa (AP) 159 507
Araxa - Macapa (AP) 1.156 4.041
Conjunto da Redengao - Macapa (AP) | 155 607
Seringal - Macapa (AP) 401 1.419
Ressaca Tacaca - Macapa (AP) 1.876 6.638
(B:g;ada da Quinta Avenida - Macapa 199 773
Lago da Vaca - Macapa (AP) 407 1.252
Aturia - Macapa (AP) 70 255
Bailique - Macapa (AP) 432 1.337
Ressaca Novo Buritizal - Macapa (AP) | 1.360 4.444
Ressaca Congos - Macapa (AP) 604 1.826
Ressaca Buritizal - Macapa (AP) 202 805
(F'{At\as)saca Nova Esperanga - Macapa 811 3.031
Vila das Oliveiras - Macapa (AP) 274 1.013
Marabaixo 4 - Macapa (AP) 2.651 8.314
;I'Ar;\;essa Perpétuo Socorro - Macapa 153 603
Linha do Trem A - Macapa (AP) 573 1.777
Vitéria de Sao Lazaro - Macapa (AP) 288 893
Sao Lazaro - Macapa (AP) 206 663
Marcilio Dias - Macapa (AP) 252 827
Ivaldo Veras - Macapa (AP) 237 748
Ressaca da Infraero - Macapa (AP) 34 93
Jesus de Nazaré - Macapa (AP) 173 570
Mestre Julio - Macapa (AP) 248 853
(F'{At\as)saca Manoel Cardoso - Macapa 52 186
Baixada CPA - Macapa (AP) 221 729
Baixada Interativa - Macapa (AP) 82 292
Baixada Dulce Estela - Macapa (AP) 253 845
Vila Madalena - Macapa (AP) 290 915
I(?flg);ada Djalma Nascimento - Macapa 276 902
Baixada da Guaranis - Macapa (AP) 207 628
(B:g;ada Secundino Campos - Macapa 247 871
Baixada Roberto Freire - Macapa (AP) | 122 438
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llha Mirim - Macapa (AP) 255 840
Baixada Francisco Alves Correa -

Macapa (AP) 193 660
Estaleiro - Macapa (AP) 291 1.080
Floriano Waldeck - Macapa (AP) 269 794
Passarela do Lontra - Macapa (AP) 70 273
Coracgao - Macapa (AP) 99 365
Jardim Equatorial - Macapa (AP) 307 997
PRF - Macapa (AP) 258 650
Infraero - Macapa (AP) 460 1.391
Canal Nova Esperanga - Macapa (AP) |99 293
Amadeu Gama - Macapa (AP) 310 942
Equatorial - Macapa (AP) 184 570
Marabaixo 3 - Macapa (AP) 203 716
z::g)a do Perpétuo Socorro - Macapa 260 799
Municipalista - Macapa (AP) 466 1.717
22 de Julho - Macapa (AP) 103 371
Agai - Macapa (AP) 289 1.022
,SAI\\I/Da)ro Carvalho Barbosa - Macapa 300 1.052
Antonio Flexa da Costa - Macapa (AP) | 147 503
Antdnio Osmar - Macapa (AP) 363 1.034
Benjamin Constant - Macapa (AP) 96 284
Brasil Novo - Macapa (AP) 419 1.222
(C')A\aFr,I)os Almeida de Souza - Macapa 278 970
(C')Ai);)junto da Redengéo 2 - Macapa 102 415
(E')A:aéa)\mra Mendonca Palheta - Macapa 325 1.050
Francisco Alves Correa - Macapa (AP) | 164 572
Geriba Costa - Macapa (AP) 319 1.046
José Caetano - Macapa (AP) 383 1.323
Lago Verde - Macapa (AP) 816 2.458
Pacoval - Macapa (AP) 435 1.669
Parque dos Buritis - Macapa (AP) 163 530
(P:Fs;)sagem Gonzaguinha - Macapa 79 266
Petrolina - Macapa (AP) 235 708
Ressaca Pacoval 2 - Macapa (AP) 425 1.374
Sao José - Macapa (AP) 423 1.336
Universidade - Macapa (AP) 130 385
Vale Verde - Macapa (AP) 1.078 4.061
Vila do Matadouro - Macapa (AP) 189 682
Zeca Serra - Macapa (AP) 142 358
Ocupagao Dani - Macapa (AP) 102 167
Parque Aeroportuario - Macapa (AP) 1.436 3.734

Fonte: IBGE, Censo Demografico 2022.
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Cédigo Iltem Geogréfico Rendimento médio mensal
1600303013 Alvorada R$ 1.822,31
1600303017 Araxa R$ 426,89
1600303003 Beirol R$ 1.007,03
1600303019 Boné Azul R$ 1.163,11
1600303018 Brasil Novo R$ 507,06
1600303012 Buritizal R$ 900,91
1600303020 Cabralzinho R$ 2.078,75
1600303001 Central R$ 1.570,50
1600303027 Cidade Nova R$ 468,04
1600303010 Congos R$ 631,15
1600303025 Infraero R$ 670,86
1600303021 Jardim Equatorial R$ 1.430,83
1600303016 Jardim Felicidade R$ 716,37
1600303005 Jesus de Nazaré R$ 1.080,50
1600303004 Laguinho R$ 1.537,59
1600303022 Marco Zero R$ 890,63
1600303011 Nova Esperanga R$ 673,62
1600303028 Novo Buritizal R$ 761,93
1600303023 Novo Horizonte R$ 495,52
1600303007 Pacoval R$ 902,02
1600303015 Pedrinhas R$ 1.064,16
1600303008 Perpétuo Socorro R$ 613,35
1600303009 Santa Inés R$ 852,45
1600303006 Santa Rita R$ 1.270,41
1600303014 Sé&o Lazaro R$ 724,56
1600303002 Trem R$ 1.329,31
1600303026 Universidade R$ 687,93
1600303029 Zerao R$ 749,02

Fonte: IBGE, Censo Demografico 2010.
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Tabela 4 - Valor do Rendimento Nominal Médio Mensal das Pessoas Responsaveis com pelos
Domicilios Particulares Permanentes Ocupados por Bairro - 2022

Cédigo Item Geogréfico Rendimento médio mensal
1600303030 Acai R$ 3.167,35
1600303013 Alvorada R$ 6.685,01
1600303031 Amazonas R$ 4.604,63
1600303017 Araxa R$ 1.599,08
1600303003 Beirol R$ 3.586,43
1600303032 Bella Ville R$ 5.079,88
1600303019 Boné Azul R$ 3.443,52
1600303018 Brasil Novo R$ 2.102,33
1600303033 Buritis R$ 1.882,84
1600303012 Buritizal R$ 3.343,03
1600303020 Cabralzinho R$ 8.038,51
1600303034 Cajari R$ 5.719,62
1600303001 Central R$ 5.610,07
1600303061 Chefe Clodoaldo R$10.191,88
1600303027 Cidade Nova R$ 1.843,98
1600303010 Congés R$ 2.135,79
1600303035 Coracgao R$ 2.210,51
1600303062 Fazendinha R$ 3.010,29
1600303036 Goiabal R$ 3.096,30
1600303063 Igarapé de Fortaleza R$ 1.205,74
1600303037 llha Mirim R$ 1.763,69
1600303025 Infraero | R$ 2.407,14
1600303038 Infraero Il R$ 2.657,37
1600303039 Ipé R$ 2.138,24
1600303040 Jardim América R$ 1.669,31
1600303041 Jardim das Acacias R$ 4.740,59
1600303021 Jardim Equatorial R$ 4.103,92
1600303042 Jardim Felicidade | R$ 2.841,09
1600303043 Jardim Felicidade I R$ 2.623,15
1600303022 Jardim Marco Zero R$ 3.218,32
1600303005 Jesus de Nazaré R$ 3.747,40
1600303044 KM 9 R$ 2.078,08
1600303045 Lago da Vaca R$ 1.773,21
1600303046 Lagoa Azul R$ 1.402,64
1600303004 Laguinho R$ 4.736,53
1600303047 Macapaba R$ 1.420,00
1600303048 Marabaixo | R$ 4.523,86
1600303049 Marabaixo Il R$ 3.279,13
1600303050 Marabaixo Il R$ 3.445,62
1600303051 Morada das Palmeiras R$ 3.208,45
1600303052 Muca R$ 2.331,35
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1600303064 Murici R$ 2.413,11
1600303011 Nova Esperanga R$ 2.514,17
1600303028 Novo Buritizal R$ 2.281,79
1600303023 Novo Horizonte R$ 2.175,46
1600303007 Pacoval R$ 3.165,16
1600303054 Pantanal R$ 3.097,37
1600303055 Parque Aeroportuario R$ 1.053,79
1600303056 Parque dos Jardins R$ 9.379,67
1600303015 Pedrinhas R$ 3.355,37
1600303008 Perpétuo Socorro R$ 2.171,99
1600303057 Renascer R$ 4.229,58
1600303009 Santa Inés R$ 2.814,61
1600303006 Santa Rita R$ 4.267,52
1600303058 Séo José R$ 2.682,68
1600303014 Séo Lazaro R$ 2.606,80
1600303059 Sol Nascente R$ 4.644,90
1600303002 Trem R$ 4.583,98
1600303026 Universidade R$ 2.918,72
1600303065 Vale Verde R$ 1.506,67
1600303029 Zeréo R$ 2.812,54

Fonte: IBGE, Censo Demografico 2022.
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ANEXO Il - QUESTIONARIOS DA PESQUISA

QUESTIONARIO )
INSTITUTO DE TERRAS DO ESTADO DO AMAPA

IDENTIFICAGAO

ORGAO:

NOME DO RESPONSAVEL:
CARGO:

TEMPO DE TRABALHO:

1 Processos de regularizagao fundiaria

1.1 Quais os principais documentos utilizados para comprovar a titularidade das terras no estado do
Amapa?

1.2 Existe um levantamento do percentual de moradias no municipio de Macapa com titulagdo?

1.3 Quais os bairros de Macapa apresentam os maiores percentuais de nao titularizagéo?

1.4 Quais as principais dificuldades encontradas no processo de regularizagéo fundiaria na cidade de
Macapa?

2 Questdes ambientais e ocupacgao irregular

2.1 Como sao identificadas e monitoradas as ocupagdes irregulares em areas de preservagao
ambiental?

2.2 Quais as principais causas da ocupagéo irregular na cidade de Macapa?

2.3 Quais agdes sao realizadas para coibir a ocupagéo irregular e promover a recuperagéo de areas
degradadas?

2.4 E realizada a articulagdo com outros 6rgdos ambientais para o combate & ocupagao irregular? Se
sim, quais?

2.5 Qual o percentual de terras legalmente pertencentes ao estado do Amapa? E do municipio de
Macapa?
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QUESTIONARIO
SECRETARIA MUNICIPAL DE ASSISTENCIA SOCIAL

IDENTIFICAGAO

ORGAO:

NOME DO RESPONSAVEL:
CARGO:

1 POLITICA HABITACIONAL

1.1 A Secretaria realiza algum levantamento especifico sobre demanda habitacional na cidade de
Macapa? Caso sim, aponte.

1.2 A Secretaria realiza algum acompanhamento das familias beneficiadas por programas habitacionais
apos a concessao da moradia?

1.3 A Secretaria oferece algum tipo de apoio complementar, como capacitagao profissional ou auxilio
social, para as familias atendidas em programas habitacionais? Se sim, quais?

2 ALUGUEL SOCIAL

2.1 Quantitativo de moradores em Macapa recebendo aluguel social.

2.2 Faixa de renda dos moradores beneficiados com aluguel social

2.3 Critérios para o recebimento do beneficio

2.4 Perfil dos beneficiarios

2.5 A Secretaria oferece algum tipo de acompanhamento das familias beneficiadas pelo aluguel social
durante o periodo de recebimento do beneficio?

. .
Sim, acompanhamento continuo
Sim, acompanhamento periédico

N&o ha acompanhamento
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2.6 O valor do aluguel social é ajustado de acordo com o mercado local ou segue um valor fixo
estabelecido pela Secretaria?

.
Ajustado conforme o mercado local

Valor fixo estabelecido pela Secretaria

N Outro:

2.7 A Secretaria possui parcerias com proprietarios de iméveis para disponibilizar unidades para o
programa de aluguel social?

2.8 Quais séo os principais desafios que a Secretaria enfrenta para implementar o programa de aluguel
social?

2 Falta de iméveis disponiveis
Limitagdo orgcamentaria

Falta de interesse de proprietarios de iméveis

Dificuldade na selecdo e acompanhamento das familias

1 71 1T

Outro:

2.9 Como a Secretaria avalia o impacto do programa de aluguel social nas familias atendidas?
; Melhora na qualidade de vida e estabilidade familiar

N Dificuldade de adaptacao as novas condicoes
o Nao ha uma avaliagao sistematica

=

Outro:

2.10 Localizagdo dos imoveis dos beneficiarios do aluguel social

3 MORADORES DE RUA EM MACAPA

3.1 Quantitativo de moradores em situagcéo de rua em Macapa

3.2 Existe no municipio uma politica de habitagdo destinada a atende esse publico em Macapa?
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QUESTIONARIO
SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITAGAO E URBANISMO

1 IDENTIFICAGAO
ORGAO:

NOME DO RESPONSAVEL:
CARGO:

2 PLANO MUNICIPAL DE HABITAGAO
2.1 Existe Plano Municipal de Habitagao de Interesse Social do Municipio de Macapa?

2.2 Foram realizadas alteracdes no PMH? Se sim, quais, e quais os motivos?

2.3 Ha dificuldades para a execugéo do Plano Municipal de Habitagcdo em Macapa? Se sim, quais?

2.4 A elaboragao do PMH contou com a participagédo da sociedade civil?

2.5 Foram delimitadas areas de ZEIS no Plano Municipal de Habitagdo?

2.6 Se sim, quais os Conjuntos habitacionais do PMCMV foram implantadas nessas areas?

3 PLANO DIRETOR DE MACAPA
3.1 Houve alteragdes recentes nas diretrizes para a Politica Habitacional de Interesse Social nos anos
de 2020 a 20247

3.2. Houve aumento dos gabaritos construtivos para a edificagéo de prédios com mais andares?

3.3 Como se encontra o processo de elaboragédo do novo Plano Diretor de Macapa?

3.3 Quais as propostas a serem incluidas no ambito do Politica habitacional de Interesse Social?

4 PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA
4.1 Em relagdo a construgédo do Conjuntos habitacionais, qual tem sido a contrapartida Municipal?
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4.2 Quais as principais dificuldades enfrentadas na execucdo dos empreendimentos de habitagdo
social em Macapa?

4.3 Qual o aporte de recursos financeiro total empreendido pelo municipio na construgdo dos conjuntos
habitacionais de interesse social?

4.4 Como é feito a escolha para a localizagdo dos empreendimentos habitacionais em Macapa?

4.5 Quais os conjuntos habitacionais contam com equipamentos sociais?

4.6 Existe um mapeamento das unidades habitacionais vazias nos empreendimentos habitacionais?
Quantas e quais os empreendimentos?

4.7 Quantitativo de unidades habitacionais destinadas a populacdo da faixa 1, faixa 2 e faixa 3 em
Macapa com recursos do FGTS e FAR.

4.8 Qual o valor dos terrenos adquiridos para a construgdo dos habitacionais do PMCMV em Macapa?

4.9. Valor do m? em Macapa dos bairros onde est&o localizados os conjuntos habitacionais do MCMV.

5 OCUPAGAO DAS AREAS DE RESSACA
5.1 Existe um acompanhamento das moradias em areas de ressaca? Se som, como é realizado?

5.2 Quais tém sido as frentes de expansdo das areas de moradia pela populagdo de baixa renda?
Existe um mapeamento?
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5.3 Foram realizados processos de desapropriagcdo em Macapa? Se sim, quais areas? Onde foram
alocadas essas populagdes?

6 IMOVEIS VAZIOS
6.1 A secretaria possui levantamento do quantitativo de imdéveis vagos existentes na cidade de
Macapa?

6.2 Caso sim, quais as areas da cidade com maior quantidade de imoveis vagos?

6.3 Quais tém sido as acdes adotadas em relacdo a esses tipos de iméveis?




