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“Ando devagar

porque jd tive pressa,

E levo esse sorriso,
porque jd chorei demais,
Hoje me sinto mais forte,
mais feliz quem sabe,

So levo a certeza

de que muito pouco eu sei,

ou Nada sei...”

(Almir Sater)



RESUMO

Esse trabalho faz uma andlise do Programa Minha Casa Minha Vida, interfaceando com os
conceitos da funcdo social da cidade, inicialmente estabelecidos na Constitui¢cdo Federal de
1988 e posteriormente regulamentados pelo Estatuto da Cidade em 2001. Através da
interdisciplinaridade entre o Direito e o Urbanismo, sdo descritas as particularidades do
Programa Minha Casa Minha Vida conforme a Lei n. 11.977/2009 e normas acessorias, ao
passo em que € feita uma abordagem do Programa sob os aspectos norteadores para a moradia
digna, definidos pela Carta de Atenas de 1933: habita¢do, trabalho, lazer e mobilidade urbana.

Palavras-chave: Moradia. Dignidade. Urbanismo.



ABSTRACT

This paper analyzes the “Minha Casa Minha Vida” Program, linking it with the concepts of
the social function of the city, originally set in the Federal Constitution of 1988 and
subsequently regulated by the City Statute in 2001. The particularities of the “Minha Casa
Minha Vida” Program are described according to law number 11.977/2009 and others,
through the interdisciplinarity between law and urbanism, and an approach of the Program is
done by the guiding aspects of the decent housing, defined by the Letter of Athens of 1993:
housing, employment, leisure and urban mobility.

Keywords: Home. Dignity. Urbanism.
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1 INTRODUCAO

O sonho da casa prépria € uma das aspiragdes pessoais mais frequentes, a0 passo
que corrobora com o fortalecimento de lacos familiares, a seguranga, a privacidade, a
integridade fisica e psicoldgica de seus moradores. A moradia adequada ndo € aquela que
apenas oferece guarida contra as variacdes climdticas. Nao € apenas um teto e quatro paredes,
como é essencialmente idealizada. E muito mais.

Uma moradia deve oferecer condicdoes de salubridade, seguranga, com uma
dimensao habitdvel, deve possuir instalacdes sanitdrias adequadas, bem como ser servida
pelos servigos publicos essenciais, tais como &4gua, esgoto, energia elétrica, iluminagdo
publica, coleta de lixo, pavimentagdo e transporte coletivo, além do acesso a equipamentos
sociais e comunitdrios bédsicos. Deve ainda ser um local que se integre perfeitamente as
demais atividades desenvolvidas no cotidiano das pessoas, composto de uma dimensao moral
permeada de valores.

O direito a moradia € alvo de diversas politicas publicas por ser um dos direitos
fundamentais mais importantes e conhecidos internacionalmente. A Constituicdo da
Republica Federativa do Brasil de 1988 apresenta em seu Titulo I — Dos Direitos e Garantias
Fundamentais, Capitulo II — Dos Direitos Sociais, artigo 6°, o direito a moradia, ao lado de
outros direitos igualmente importantes como a educacgio, a saide, a alimentacdo, o trabalho, o
lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia e a assisténcia
aos desamparados.

Ainda, a importancia da moradia digna para todo e qualquer ser humano, de
qualquer lugar, em qualquer época, foi reconhecida pelo principal Documento Internacional
editado pelas Nagdes Ocidentais no segundo Pds-Guerra, a Declaracao Universal dos Direitos
Humanos, que inclui o direito a moradia digna em seu artigo XXV.

No Urbanismo, a moradia € igualmente valorizada, porém entendida de uma
forma mais ampla, abrangendo itens que ndo estdo localizados fisicamente na moradia, mas
sdo complementares e indispensdveis para compd-la, os quais foram determinados pela Carta
de Atenas em 1933.

Mas o direito a moradia adequada ndo significa que o Estado deve gratuitamente
distribuir casas ou apartamentos a populacdo. Significa sim que o Estado proporcione uma

vida digna e confortavel aos cidadaos, para que estes se sintam parte das cidades.
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Mas de que forma esses conceitos estdo sendo defendidos dentro das politicas
publicas de desenvolvimento urbano?

Esse trabalho inicialmente fundamenta o direito a moradia sob a Odtica da
Constitui¢do Federal, analisando ainda a funcdo social da cidade através do Estatuto da
Cidade. Mais a frente, trata de maneira detalhada do Programa Minha Casa Minha Vida,
objeto de estudo desse trabalho para, ao fim, trazer a tona os conceitos da Carta de Atenas,
com o olhar da Arquitetura e Urbanismo, concluindo sobre a efetividade do referido
Programa.

Como um marco regulatério, a Constituicdo Federal de 1988 incluiu importantes
aspectos definidores da funcdo social da cidade, expressos em seus artigos 182 e 183, frutos
de uma emenda de iniciativa popular. Anos depois, com a promulga¢do da Lei n. 10.257, em
10 de julho de 2001, denominada Estatuto da Cidade, esses artigos foram regulamentados
através de diversos instrumentos, para que o Municipio tivesse condi¢des de construir uma
politica urbana que concretizasse, de fato, a fun¢do social da propriedade urbana e o direito de
todos a cidade.

No capitulo trés, o Programa Minha Casa Minha Vida € apresentado. O Programa
prevé a regularizacdo de assentamentos localizados em dareas urbanas e a recuperagdo do
passivo social relacionado ao déficit habitacional acumulado e ao futuro. Para a familiariza¢ao
com o Programa, o mesmo € apresentado através da Lei n. 11.977/2009, normas acessorias e
sua pratica junto as institui¢des financeiras, possivel gracas a atuagdo da autora na Caixa
Econdmica Federal.

A Carta de Atenas, que se trata de um documento que teve a participagdo de
grandes arquitetos e urbanistas internacionais do inicio do século XX, que o redigiram e
assinaram, entre eles Le Corbusier, sugeria a organizacdo da cidade a partir de quatro fungdes
basicas: trabalhar, habitar, circular e cultivar o corpo e o espirito. Trazendo essas fungdes para
uma terminologia atual, temos respectivamente: trabalho, habitacdo, mobilidade urbana e
lazer.

Assim, ao final desse trabalho, sdo desenvolvidos os conceitos estabelecidos em
cada uma dessas vertentes citadas e ao fim, elencados os elementos norteadores para uma
moradia digna, definidos pela Carta de Atenas de 1933, sendo cada um deles brevemente
comentados na perspectiva do Programa Minha Casa Minha Vida.

Dessa forma, discute-se sobre a eficidcia do Programa, enquanto instrumento de

desenvolvimento urbano que, para chegar ao objetivo de desenvolvimento sustentdvel,
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necessita internalizar os conceitos da func¢do social da cidade e da propriedade, para que a
cidade seja democratica, com oportunidades similares a todos que nela habitam, preservando
a dignidade da pessoa humana, a igualdade e o bem-estar.

Por isso: Minha casa. E a minha vida?
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2 O DIREITO A MORADIA DIGNA

Desde os primérdios, o abrigo € elemento indispensdvel para a existéncia humana.
E mais, para todas as espécies de seres vivos. Gazola (2008) afirma que “um homem, sem
abrigo, sem um lar, pouco se diferencia de um animal nas ruas”.

Nesse contexto, o direito a moradia é um direito social fundamental, de certa
maneira, ligado ao direito invioldvel a vida (artigos 5° e 6° da Constitui¢cdo Federal). J4 a
dignidade humana, € o principio constitucional de maior destaque, portanto todos os demais
lhe devem obediéncia (artigo 1°, III, da Constitui¢do Federal).

Em 05 de outubro de 1988, foi promulgada a Constituicdo Federal da Republica
Federativa do Brasil que, j4 em seu preambulo, previa assegurados os direitos sociais e
individuais, af inclusos o bem-estar, a igualdade e o desenvolvimento.

Em seu Titulo II — Dos Direitos e Garantias Fundamentais, Capitulo I — Dos
Direitos e Deveres Individuais e Coletivos, artigo 5°, inciso XXII, fica garantido o direito de
propriedade e o inciso imediatamente subseqiiente estabelece que a propriedade atendera a
sua funcao social.

No Capitulo II — Da Politica Urbana, temos o marco regulatério da fun¢do social
da cidade, quando logo no caput do artigo 182, fica estabelecido que a politica do
desenvolvimento urbano objetiva ordenar as fungdes sociais da cidade, com o propdsito de
garantir o bem-estar dos seus habitantes.

No §1° do mesmo artigo explicita-se que o instrumento que deverd ser adotado
com vias a cumprir a funcdo social da cidade, serd o Plano Diretor, obrigatério para cidades
com mais de vinte mil habitantes ou situadas em areas de influéncia de empreendimentos com
significativo impacto ambiental.

O §2° ainda no artigo 182, apenas sugere que estard cumprida a fun¢do social
quando do efetivo cumprimento das diretrizes estabelecidas no Plano Diretor, porém a Carta
Magna nao explicita quais sdo essas diretrizes. Apenas em 2001, com a promulgacao da Lei
Federal n. 10.257, aprovada em 10 de julho, € que estas diretrizes foram estabelecidas.

O artigo 183 também traz um importante avango na Politica Urbana: a usucapido
urbana e concessdo do direito real de uso. O referido artigo estabelece que terdo direito ao
dominio da propriedade, desde que ndo sejam proprietarios de outro imével urbano ou rural,
as pessoas que possuirem como moradia sua ou de sua familia, pelo prazo de cinco anos

ininterruptos, dreas de até duzentos e cinqiienta metros quadrados, sem oposicdo. Ficam
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imunes apenas os imoveis publicos e hd a ressalva de que cada pessoa (ou familia) s6 podera
ser beneficiada por esse instrumento uma tnica vez.

Vale ressaltar que os artigos 182 e 183 sdo frutos de uma Emenda Constitucional
de iniciativa popular subscrita por seis entidades da sociedade civil, resultado de intensas
reivindicag¢Oes populares por vdrios anos para que fosse reconhecido o direito a cidade, como
um direito fundamental, que venha “proporcionar qualidade de vida e bem-estar aos seus
habitantes”. (BERNARDI, 2006, p. 28)

Em nosso pais, cujo desenvolvimento foi fundamentado historicamente nos
latifindios, na concentracdo de renda e da terra, o direito a moradia ndo foi contemplado
diretamente nas Constitui¢cdes até o ano 2000. Tal esquecimento gerou controvérsias na
doutrina. Por exemplo, Saule (1999) destaca que a omissdo € “[...] o argumento principal para
a interpretacdo que o direito a moradia ndo estd positivado no direito brasileiro”.

As duavidas extinguiram-se quando, finalmente, com a Emenda Constitucional n.
26, no ano 2000, houve um importante acréscimo na Constituicao, qual seja a definicdo da
moradia como um direito social em seu artigo 6°, que passou a ter como redagdo: “Sao
direitos sociais a educagio, a saude, o trabalho, a moradia, o lazer, a seguranca, a previdéncia
social, a protecao a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma dessa
Constitui¢ao”.

E da Unido o papel de fixar as diretrizes gerais a serem seguidas, porém os
Estados e o Distrito Federal tém competéncia concorrente para legislar sobre direito
urbanistico. E, “ao instituir estas diretrizes para o desenvolvimento urbano, ndo pode ignorar
as areas de habitacdo, saneamento basico e transportes urbanos, conforme preceitua o artigo
21; XX, da Constitui¢dao Federal”. (BERNARDI, 2006, p. 29)

No entanto, as legislagdes Municipais, Estaduais e do Distrito Federal sobre
urbanismo ndo poderdo conflitar a legislacdo Federal, mas complementa-la, aprofundé-la, de
acordo com as caracteristicas proprias de cada regido ou municipio. Em caso de conflito de
leis, prevalece a vontade da Lei emanada pela Unido sobre as demais, e a Estadual sobre a
Municipal. (FERRAZ JUNIOR, 1995)

Para Meirelles (1993), € tarefa dos Estados-membros

[...] organizar o Plano Estadual de Urbanismo e editar as normas
urbanisticas regionais adequadas ao seu territério, observados os principios
federativos da reparticio e limites de atribui¢des das quatro esferas estatais.
(MEIRELLES, 1993, p. 391)
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Aos Municipios cabe a responsabilidade de legislar sobre assuntos de interesse
local, além de fazer cumprir as atribuicdes estabelecidas pelos Estados e pela Unido. Porém, é
importante ressaltar que tais diretrizes serdo alocadas no Plano Diretor que é uma lei
municipal, logo, apesar de ndo possuirem autonomia para definir a politica geral de
desenvolvimento urbano, cabe ao ente municipal aprovar o Plano Diretor, através de sua
Céamara Municipal.

A Declaracdo Universal dos Direitos do Homem, adotada e proclamada pela
Resolu¢do n® 217 A (III) da Assembléia Geral das Nacdes Unidas, em 10 de dezembro de
1948, também € de suma importancia na andlise da evolucdo do direito a moradia digna,
porquanto esse direito estd assegurado expressamente no artigo 25, dentre outros que buscam
viabilizar condi¢cdes minimas de dignidade:

Toda pessoa tem direito a um nivel de vida suficiente para lhe assegurar e a
sua familia a saiide e o bem-estar, principalmente quanto a alimentacdo, ao
vestudrio, ao alojamento, a assisténcia médica e ainda quanto aos servicos
sociais necessdrios, e tem direito a seguranca no desemprego, na doenga, na
invalidez, na viuvez, na velhice ou noutros casos de perda de meios de
subsisténcia por circunstincias independentes da sua vontade. [...]
(DECLARACAO UNIVERSAL DOS DIREITOS DO HOMEM, 2004.
Grifos nossos)

No entanto, a questdo da moradia ndo cabe apenas nos estreitos limites dos
aspectos fisicos, urbanisticos e juridicos.

A moradia digna € muito mais que uma constru¢do de um espaco fisico de
abrigo. A moradia digna implica a constru¢do de um espago psicolégico e
humano. O direito a moradia significa em primeiro lugar, ndo ser privado
arbitrariamente de uma habitacdo e de conseguir uma; e por outro lado,
significa o direito de obter uma, o que exige medidas e prestacdes estatais
adequadas a sua efetivacdo. (SILVA, 2006, p.382)

O direito a moradia digna constitui parte do que se ajustou chamar direito a
cidade, ou seja, direito ao saneamento bdsico, a educacdo, a saude, a cultura, ao lazer, ao
trabalho, e quando efetivamente assegurado, ¢ importante fator de inclusdo social. Bastante
oportunas sdo as palavras de Rousseau apud Mumford (1998): “casas fazem uma cidade, mas
cidaddos fazem uma civilidade”.

Para que tenhamos uma visdo ampla da aplicacdo prética do direito a moradia,
serd necessdria uma abordagem interdisciplinar, envolvendo a Arquitetura, o Urbanismo e o

Direito. Assim, sairemos da interpretacdo textual normativa para a sua materializacao.
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Ainda que seja de responsabilidade do Poder Publico, sdo raros os programas
governamentais que se preocupam em viabilizar o acesso a moradia para familias de baixa

renda. O Programa Minha Casa Minha Vida € a excecdo que serd tratada no presente trabalho.

2.1 O Estatuto da Cidade: um importante avanco juridico-urbanistico

O Estatuto da Cidade corresponde a Lei Federal n® 10.257, aprovada em 10 de
julho de 2001, na gestdao do Presidente Fernando Henrique Cardoso. A promulgacao dessa Lei
regulamentou os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988, em especial no que
concerne a Funcdo Social da Propriedade, dando suporte juridico para todas as esferas de
governo bem como para a sociedade de controlar o uso, ocupagdo, parcelamento do solo e
desenvolvimento urbano em geral e também “‘expandiu os dispositivos constitucionais sobre
politica urbana, além de ter explicitamente reconhecido o direito a cidade sustentdvel no
Brasil”. (FERNANDES, 2010, p. 7)

Esta Lei Federal se tornou a base juridico-urbanistica para a elaboracao dos Planos
Diretores Municipais, bem como de outras leis que objetivam o desenvolvimento urbano
sustentdvel. E importante lembrar que o Estatuto da Cidade determina a obrigatoriedade de
elaboracdo de Plano Diretor para todos os municipios com mais de vinte mil habitantes ou
situados em dreas de influéncia de empreendimentos com significativo impacto ambiental, ja
que

[...] o municipio com base no artigo 182 da Constituicdo Federal e no
principio da preponderincia do interesse, é o principal ente federativo
responsdvel em promover a politica urbana de modo a ordenar o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade, de garantir o bem-estar de
seus habitantes e de garantir que a propriedade urbana cumpra sua fungdo
social, de acordo com os critérios e instrumentos estabelecidos no Plano
Diretor, definido constitucionalmente como o instrumento bdsico de politica
urbana. (BRASIL. Camara dos Deputados, 2002, p.28)

Porém os demais municipios, com populacdo inferior, também podem,
facultativamente, criar seus Planos com o intuito de regulamentar as ac¢des locais, adaptadas a
sua realidade.

O Estatuto da Cidade tem repercussao internacional, inclusive tendo o Brasil sido
inscrito no “Rol de Honra” da Un-Habitat de 2006. Fernandes (2010) justifica o seu destaque

[...] em parte por ter aprovado essa lei-marco, que consolidou uma ampla
proposta de reforma juridica formulada e defendida por vérios setores e
autores ao longo de décadas, em um processo histérico de disputas sociais,
politicas e juridicas. (FERNANDES, 2010, p. 2)
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O principio da funcdo social da propriedade e da cidade ¢ de longe, a principal
dimensao abordada pelo Estatuto da Cidade. Sabe-se que em todas as Constitui¢des do Brasil,
o principio social da propriedade vinha sendo abordado, porém apenas na Constituicdo de
1988, como j4 foi relatado anteriormente, este principio teve clara expressao, inclusive com a
criagdo de alguns instrumentos fundamentais para a sua pratica.

Essa reluta em inserir no texto da Carta Magna a func¢do social da propriedade (e
da cidade como conseqiiéncia), deu-se pelo conhecimento embasado no Cdédigo Civil de
1916, quando no Brasil predominava a populagdo rural e os cerca de 10% (dez por cento) de
moradores urbanos que detinham o poder ideolégico (e individualista) determinaram com
afinco o direito de propriedade individual, de forma irrestrita.

No caput do seu artigo 2° a Lei n. 10.257 (2001) traz que a politica urbana tem
por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e da propriedade
urbana e logo em seguida elenca um rol de diretrizes gerais para orientar com bastante detalhe
o que busca esta Lei.

As fungdes sociais da cidade sao essencialmente democréticas. O pensamento € de
que a cidade € um espacgo de convivio coletivo, onde ndo ha espago para o individualismo na
propriedade e esta deve estar em perfeita harmonia com o seu entorno ndo apenas concreto,
mas também subjetivo. Sendo assim, o Poder Publico se torna importante agente ao
estabelecer diretrizes que permitam o desenvolvimento da cidade de modo a garantir o acesso
a terra com todos os elementos necessarios ao bem-estar social. Uma cidade para todos.

Dessa forma, “os proprietarios de terras e propriedades tém necessariamente de
coexistir com outros interesses sociais, culturais e ambientais de outros grupos
socioecondmicos e da cidade como um todo”. (BASSUL, 2010, p. 16)

Embasado no conceito da democratizagdo, vé-se a importancia de uma gestao que
garanta a participacdo popular, seja diretamente através dos cidaddos ou das associacdes e
entidades que os representem. Assim, as politicas publicas terdo uma maior aproximag¢ao com
a necessidade dos interessados e excluidos socialmente. Entre os canais existentes para essa
aproximacao, tem-se:

[...] as audiéncias publicas, consultas, criagdo de conselhos, estudos e
relatérios de impactos de vizinhanga e de impacto ambiental, iniciativa
popular na propositura de leis urbanisticas, acesso ao poder judicidrio para
defesa da ordem urbanistica e, sobretudo pela pritica do orgamento
participativo. (BASSUL, 2010, p. 7)
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Outro grande avanco trazido pelo Estatuto da Cidade, e que estd diretamente
ligado com a democratizacdo da cidade, sao os institutos e instrumentos juridicos criados para
facilitar o acesso a terra, através de programas de regularizacdo fundidria, além de outros
artificios que inibem a subutiliza¢do da propriedade.

Ademais, lancou a alternativa de utilizar esses instrumentos de forma coletiva, a
chamada usucapido coletiva, em que as grandes comunidades de ocupacdes irregulares
puderam se organizar e solicitar perante o Poder Publico de modo que todas aquelas familias
pudessem ser beneficiadas, através de uma tnica acao.

Assim, entende-se que a unido dos ideais dessas pessoas historicamente excluidas
da sociedade, possa ter forca para lograr €xito em uma acdo em prol da totalidade.
Percebemos que se trata de uma boa oportunidade, se pensarmos que geralmente essas
comunidades possuem uma lideranca e através deste lider, centralizador das informagdes
necessdrias, possam buscar seus direitos.

Exemplificando, temos os casos em que varias familias ocupam uma 4rea maior de
250m? (duzentos e cinqgiienta metros quadrados), que pela Constituicdo Federal, ultrapassa o
limite proposto. Porém essas familias podem coletivamente solicitar a regularizacao fundiaria
da area e, sendo deferido o pedido, cada familia fica com uma fracdo da drea igualmente
dividida.

A usucapido de imével urbano é um instrumento que visa dar movimento a cidade.
Desde a Constituicdo de 1988, em seu artigo 183, a usucapido ja era prevista e claramente
explicada, dando o direito de aquisi¢cao da propriedade ocupada a familia que ali residia por
cinco anos ininterruptos, sem oposicao.

Assim, fica clara a importancia de se dar uma destinagdo compativel com cada
propriedade e nao meramente deixd-la como especulacdo, esperando os anos passarem € seu
valor de mercado aumentar para comercializi-la, aproveitando-se na maioria dos casos, dos
investimentos publicos em infra-estrutura, enquanto hd uma vasta demanda para habitacao.

Além dos instrumentos ja citados, em seu artigo 4°, o Estatuto da Cidade elenca
diversos outros instrumentos para que o Municipio tenha condicdes de construir uma politica
urbana que concretize, de fato, a fun¢do social da propriedade urbana e o direito de todos a
cidade. (BASSUL, 2010)

Entre outros, estdo listados no Estatuto da Cidade (2001):

e Planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacdo do territério e de

desenvolvimento econdmico e social;
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e Planejamento das regides metropolitanas, aglomeragdes urbanas e
microrregioes;

e Planejamento municipal, em especial, o plano diretor, a disciplina do
parcelamento, do uso e da ocupac¢do do solo, o zoneamento ambiental, o plano plurianual, as
diretrizes or¢camentdrias € o orcamento anual, a gestdo orcamentdria participativa, os planos,
programas e projetos setoriais e os planos de desenvolvimento econdmico e social;

¢ Institutos tributdrios e financeiros, que incluem imposto sobre a propriedade
predial e territorial urbana — IPTU, contribuicdo de melhoria, incentivos e beneficios fiscais e
financeiros;

e Institutos juridicos e politicos, que incluem a desapropriacdo, a servidao
administrativa, as limitacdes administrativas, o tombamento de imdveis ou de mobilidrio
urbano, a instituicdo de unidades de conservacgdo, a instituicdo de zonas especiais de interesse
social, a concessdo de direito real de uso, a concessao de uso especial para fins de moradia, o
parcelamento, edificagdo ou utilizacdo compulsdrios, a usucapiao especial de imével urbano,
o direito de superficie, o direito de preempg¢ao, a outorga onerosa do direito de construir e de
alteracdo de uso, a transferéncia do direito de construir, as operagdes urbanas consorciadas, a
regularizacdo fundidria, a assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos
sociais menos favorecidos, o referendo popular e plebiscito, a demarcacdo urbanistica para
fins de regularizacao fundidria, a legitimacao de posse;

e Estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de
vizinhanga (EIV).

Complementando o Estatuto da Cidade, em 2009, com a promulgacdo da Lei
Federal n. 11.977, no dia 07 de julho, houve o primeiro marco juridico de cariter nacional a
dispor sobre a regularizacao fundidria em dreas urbanas, explicitado no capitulo III desta Lei.
Tal Lei foi resultado de uma evolug¢do dos conceitos da funcdo social da cidade a partir da
década de 60 que culminou na sua aprovagdo. Entre outros aspectos abordados por ela, estd o
Programa Minha Casa Minha Vida, importante instrumento dentro das politicas publicas de
habitacdo, que sera tratado neste trabalho.

A Lei n. 11.977/2009 estabeleceu, ainda, alguns principios para orientar o
instrumento da regularizacdo fundidria, que € antes de qualquer coisa, um instrumento de
promocao da cidadania: Ampliagdo do acesso a terra urbanizada pela populacdo de baixa
renda, com prioridade para sua permanéncia na area ocupada, assegurados o nivel adequado

de habitabilidade e a melhoria das condi¢cdes de sustentabilidade urbanistica, social e
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ambiental; articulacdo com as politicas setoriais de habitacio, de meio ambiente, de
saneamento basico e de mobilidade urbana, nos diferentes niveis de governo e com as
iniciativas publicas e privadas, voltadas a integracdo social e a geracdo de emprego e renda;
participacdo dos interessados em todas as etapas do processo de regularizacdo; estimulo a
resolucdo extrajudicial de conflitos; concessdo do titulo de propriedade preferencialmente
para a mulher.

Pensando nos assentamentos irregulares, onde exista o reconhecimento legal ou
administrativo do direito a moradia, normalmente ocupados por popula¢cdes de baixa renda, a
Lein. 11.977/2009 previu a regularizacao fundidria de interesse social.

Para esses casos, em que essas ocupacdes preencham os requisitos para usucapido
ou concessao de uso especial para fins de moradia; ou situem-se em ZEIS — Zonas Especiais
de Interesse Social; ou ainda sejam declaradas de interesse para a implantacdo de projetos de
regularizacdo fundidria de interesse social (4reas da Unido, Estados, Distrito Federal ou dos
Municipios), hd mecanismos especificos com o intuito de “facilitar e agilizar a concretiza¢ao
do direito a moradia” (BRASIL. Ministério das Cidades, 2010, p. 16): a demarcagdo
urbanistica, a legitimacdo de posse e a regularizacio fundidria em Areas de Preservacdo
Permanente.

A demarcacgdo urbanistica consiste na

[...] delimitacdo de uma drea ocupada para fins habitacionais, de dominio
publico ou privado, por meio da identificacido de seus limites, confrontantes,
drea de superficie e localizacdo, para a realizacdo de procedimentos de
regularizacdo fundidria de interesse social. O instrumento é voltado para
interven¢do em dreas de ocupacdo ja consolidada, onde niao haja oposicao
do proprietario do imével. Como a demarcacdo s6 pode ser aplicada nos
casos de regularizacdo fundidria de interesse social, a drea deve ser ocupada
predominantemente por populacio de baixa renda [...]. A demarcagdo
urbanistica somente pode ser feita pelo poder publico, ou seja, pela Unido,
pelos estados, pelos municipios e pelo Distrito Federal, incluindo seus
orgios delegados da administracdo indireta. (BRASIL. Ministério das
Cidades, 2010, p. 17)

A legitimac¢do de posse € o reconhecimento da posse dos moradores dessas dreas
que receberam a demarcagdo urbanistica. E a prova documental da posse mansa e pacifica
dessas areas, reconhecida pelo Poder Publico. Os requisitos necessdrios para receber a
legitimacdo de posse sdo: nao possuir titulo de propriedade ou de concessdo, nem ser foreiro
de outro imdvel urbano ou rural; ocupar drea inferior a 250m? (duzentos e cinqiienta metros
quadrados); e ndo ter sido beneficiado por outra legitimacdo de posse. (MINISTERIO DAS
CIDADES, 2010)
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Ja a regularizacdo fundidria em dreas de preservagdo permanente (definidas na Lei
Federal n. 4.771/65 — Cdédigo Florestal) € restrita aos casos de interesse social e pode ser
admitida em apenas trés casos: Quando a ocupagdo na area de preservacdo permanente
ocorreu antes de 31 de dezembro de 2007; quando a ocupagdo estiver inserida em uma “area
urbana consolidada”; quando um estudo técnico detalhado comprovar que a intervengado trard
melhorias nas condi¢des ambientais.

Por “area urbana consolidada”, entende-se:

E a parcela da drea urbana com densidade demogréfica superior a 50
(cingiienta) habitantes por hectare, malha vidria implantada e que tenha, no
minimo, 2 (dois) dos seguintes equipamentos de infra-estrutura urbana
implantados: drenagem de &dguas pluviais urbanas; esgotamento sanitario;
abastecimento de dgua potdvel; distribuicio de energia elétrica; limpeza
urbana, coleta e manejo de residuos sélidos. (BRASIL. Ministério das
Cidades, 2010, p. 21)

Cabe ressaltar, pela sua releviancia para o desenvolvimento de uma politica
habitacional de inclusdo social, a criacdo das Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS, que

segundo a Cartilha de Regularizacdo Fundiaria desenvolvida pelo Ministério das Cidades sao

N

[...] parcelas de area urbana destinadas predominantemente a moradia de
populacdo de baixa renda e sujeitas a regras especificas de parcelamento,
uso e ocupacdo do solo, que devem ser definidas no Plano Diretor ou em lei
municipal especifica. (BRASIL. Ministério das Cidades, 2010, p. 16)

Este instrumento pode ser utilizado tanto para a regulariza¢do de areas ocupadas,
onde o processo de ocupagdo ocorreu sem observancia das normas urbanisticas, mas ainda
assim sdo passiveis de tardia regularizagcdo, utilizando-se de algumas excegdes estipuladas
pela Lei, quanto em dreas vazias, para destind-las para habitacdo de interesse social.
(MINISTERIO DAS CIDADES, 2010)

Com relacdo as dreas ja ocupadas, podem ser estabelecidas exce¢des referentes aos
parametros urbanisticos, respeitando a forma de ocupacdo que se deu espontaneamente pela
comunidade, como j4 foi relatado anteriormente na defini¢do da Lei n. 11.977/2009. Assim

[...] pode-se admitir, por exemplo, sistemas vidrios compostos por vias mais
estreitas, que melhor se adaptem a ocupacdes em dareas de elevada
declividade ou mesmo consolidar ocupacdes em dreas de preservacio
ambiental, diminuindo a necessidade de remocdo de moradias no processo
de regularizagdo fundidria. O instituto permite também que sejam
implantados mecanismos que impecam a posterior expulsdo dos moradores
dos nudcleos regularizados por segmentos sociais de maior poder econdmico,
atraidos pela valorizacdo desses terrenos. Exemplos de mecanismos deste
tipo sdo a proibicdo de remembramento de lotes (evitando que alguém
adquira vérios lotes regularizados, transforme-os todos em um tdnico lote
maior e faca nova edifica¢do nesta nova condicdo) e a fixacao do tipo de uso
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do solo admissivel (por exemplo, admitindo apenas residéncias
unifamiliares). (BRASIL, Ministério das Cidades, 2010, p. 94)

Ja em relac@o a aplicacdo desse instrumento em imdveis vazios ou 0ciosos,

[...] as ZEIS permitem ao Poder Publico reservar dreas dotadas de infra-estrutura,
servicos e equipamentos urbanos para habita¢do de interesse social, constituindo-se
em importante instrumento para evitar a expulsdo dos pobres para as periferias
longinquas dos centros urbanos. (BRASIL, Ministério das Cidades, 2010, p. 94)

Tantos instrumentos disponibilizados por leis especificas e até pela Constitui¢ao
Federal, garantem, se utilizados de forma correta, o acesso a terra e 2 moradia digna por todos
os habitantes e principalmente para aqueles que mais necessitam.

E claro que a politica urbana deve ocorrer através de uma integracio nas escalas
nacional, estadual, regional, metropolitana, municipal e intermunicipal, mas € no ambito
municipal, com o Plano Diretor, que esse planejamento serd definido, sempre de acordo com a
realidade local.

Além dos agentes da Administracdo Publica, a participacdo popular € de
fundamental importancia, ja que a populacdo € quem conhece com maior proximidade, os
problemas a serem sanados, dai o tema gestdo participativa ser tdo abordado dentro das
politicas de planejamento urbano e estar previsto no capitulo IV do Estatuto da Cidade.

Ainda com relagdo aos instrumentos elencados pelo Estatuto da Cidade, vemos
que se abre uma gama de possibilidades com o intuito de facilitar o acesso a terra além de
outras alternativas que permitem a democratizacdo da cidade e o atendimento a sua fun¢do
social, inibindo e dificultando de certa forma para aqueles que, historicamente, ndo dio uma
funcdo adequada as suas propriedades em prejuizo de toda uma populagdo, aproveitando-se de
investimentos publicos ao longo de décadas e deixando grandes &areas sem uso, o que
caracteriza enriquecimento sem causa. Enfatizando o assunto, Bassul (2010) relata que o
Estatuto da Cidade pretendia conter:

[...] a indevida e artificial valorizacdo imobilidria, que dificulta o acesso dos
menos abastados a terrenos para habitacdo e onera duplamente o poder
publico, for¢ado a intervir em dreas cuja valorizagdo resulta, na maioria das
vezes, de investimentos publicos, custeados por todos em beneficio de
poucos. (BASSUL, 2010, p. 10)

Segundo Fernandes (2010, p. 13), “No Brasil, cerca de 40% (quarenta por cento)
das familias urbanas ndo tém a propriedade ou qualquer documento legal de reconhecimento
da posse dos terrenos onde moram”. Esta realidade originou-se a partir de

[...] uma urbanizag@o acelerada, desordenada e injusta, onde os pobres nao
tiveram reconhecido seu direito a moradia e ocuparam, na pratica, seu
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espaco na cidade, construindo suas casas nos terrenos vazios ou edificios
abandonados. (FERNANDES, 2010, p. 13)

Dessa forma, o Estatuto da Cidade, aliado a derivadas leis que tangenciam os
aspectos por ele abordados, se mostra como importante instrumento na luta para superar a
enorme desigualdade social que caracteriza as cidades brasileiras, ja que considera dentro do
contexto do planejamento urbano, o lugar dos pobres na cidade. Ademais, insere a
democratizagdo na gestdo das cidades, “buscando propiciar a participacdo da populagdao nos
processos decisorios, impedindo que as cidades sejam resultado de um modelo desejado

apenas por alguns que det€ém o poder econdmico”. (FERNANDES, 2010, p. 15)
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3 O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA

Em 07 de julho de 2009, era promulgada a Lei n. 11.977 que dispunha sobre o
Programa Minha Casa Minha Vida e a regularizacdo de assentamentos localizados em dreas
urbanas. Entre outros objetivos, o Programa apresentava-se como uma estratégia para
recuperar o passivo social relacionado ao déficit habitacional acumulado, e a demanda futura,
estimada até o ano de 2023, além de buscar eliminar a precariedade e a coabitacdo, levando
condic¢des dignas de moradia a populacdo de baixa renda.

Previa parcerias com Estados, Municipios, empresas e entidades sem fins
lucrativos. No entanto, é necessario analisar se a dita Lei e derivadas normas complementares,
de fato garantem a dignidade na moradia dessas familias.

O Programa Minha Casa Minha Vida pode ser dividido em duas etapas. A
primeira prop0Os contratar um milhdo de moradias para familias com renda de até dez saldrios
minimos. Os recursos previstos inicialmente eram de R$ 34 bilhdes (trinta e quatro bilhdes de
reais), dos quais R$ 28 bilhdes (vinte e oito bilhdes de reais) seriam destinados a programas
de subsidio, R$ 5 bilhdes (cinco bilhdes de reais) para infraestrutura e R$ 1 bilhdo (um bilhdo
de reais) para a cadeia produtiva.

Assim, os recursos do Programa foram divididos por regides do pais de acordo
com as estimativas do déficit habitacional de cada uma, sendo 37% (trinta e sete por cento)
para o Sudeste, 34% (trinta e quatro por cento) para o Nordeste, 12% (doze por cento) para o
Sul, 10% (dez por cento) para o Norte e 7% (sete por cento) para o Centro-Oeste.

Ja na segunda etapa, o Programa ajustou os valores de faixas de renda, sendo a
faixa 1 para familias com renda de até R$ 1.600,00 (mil e seiscentos reais), faixa 2 para
familias com renda de até R$ 3.100,00 (trés mil e cem reais) e faixa 3 para familias com renda
até R$ 5.000,00 (cinco mil reais), além das familias pertencentes as zonas rurais.

No ano de 2010, através de Censo Demogrifico, concluiu-se que o déficit
habitacional brasileira era devido, entre outros motivos, pela coabitacdo (familias que dividem
um mesmo domicilio ou estdo em corti¢os), o dnus excessivo com aluguel (trinta por cento ou
mais da renda familiar destinada a pagamento de aluguel) e pela precariedade da habitacdo
(moradias improvisadas). Era urgente e necessario mudar essa realidade!

Para tanto, projetou-se uma demanda provével até o ano de 2023, levando em
consideragdo dois indicadores: o nimero de familias que se formarao nos préximos anos e o

déficit habitacional. Estimou-se, assim, que o ritmo de crescimento demografico e a trajetdria
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econOmica do Brasil geravam a necessidade de produ¢do de aproximadamente vinte e quatro
milhdes de novas moradias, em média, no periodo entre 2012 e 2023, o equivalente ao total de
moradias nos trés Estados mais populosos do pais em 2010: Sao Paulo, Minas Gerais e Rio de
Janeiro.

Em 2017, no governo Temer, o Programa Minha Casa Minha Vida sofreu
algumas alteragdes, sendo incluida a faixa 1,5 entre as faixas 1 e 2 j4 existentes, e aumentando
a renda maxima na faixa 2 para R$ 4.000,00 (quatro mil reais) e a faixa 1,5 para R$ 2.600,00
(dois mil e seiscentos reais). Na faixa 3, esse teto de enquadramento subiu para R$ 9.000,00
(nove mil reais), o que inclui um nimero muito maior de familias no Programa.

Na prética, a maior parte das moradias incluidas no Programa, sdao oriundas da
parceria com empresas da construgdo civil que, através de financiamentos junto aos bancos,
tém a oportunidade de gerar inimeros negdcios e ainda contribuir para o desenvolvimento do
pais.

Na Caixa Economica Federal, as linhas de financiamento para construcio de
empreendimentos habitacionais em dreas urbanas, de acordo com informacdes retiradas de
seu site, sdo as seguintes:

e Imoéveis na Planta: linha de crédito para producdo de empreendimentos
habitacionais por meio de financiamento direto a pessoas fisicas;

e Alocacao de Recursos: financiamento para empreendedores, pessoa fisica ou
juridica, que produzem empreendimentos com recursos proprios ou de terceiros;

e Apoio a Produgdo: financiamento para empresas do ramo da construgdo civil
que querem construir rapidamente;

e PEC (Plano Empresa da Constru¢ao Civil): financiamento simplificado a
empresas para producio de empreendimentos residenciais.

Os recursos do Programa provém do orcamento do Ministério das Cidades
repassados para a Caixa Economica Federal, que € o agente operacional do programa. Nos
casos em que o banco financia toda a constru¢do do empreendimento, a liberacao dos recursos
ocorre proporcionalmente a cada medicdo de obra, sendo fiscalizada cada etapa pelo
financiador.

Para poder financiar um imével através do Programa Minha Casa Minha Vida, o
beneficidrio precisa cumprir diversos requisitos como auséncia de anotacdes nos cadastros
restritivos, documentos atualizados de renda e endereco, renda compativel com a faixa e

modalidade do empreendimento pretendido, entre outros.
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Toda a documentagdo € analisada pelo agente operacional, a Caixa Econdmica
Federal, de forma direta ou através dos seus correspondentes bancarios e uma avaliacdo de
risco € realizada para aprovar ou ndo o pretenso comprador do imével.

Em caso de aprovacgdo, o contrato de financiamento habitacional € gerado e, apds
a assinatura de todas as partes, levado para cartério para registro. Apds a formalizagdo junto
ao cartério de registro de imdveis e apresentacdo da matricula do imével devidamente
averbada ao agente operador, o crédito € liberado a construtora.

Como exigéncias para que uma pessoa possa ter financiamento habitacional
enquadrado no programa, temos:

e Niao ser detentor de financiamento habitacional ativo em qualquer parte do
pais;

e Niao ser proprietdrio, cessiondrio ou promitente comprador de outro imoével
residencial urbano, construido ou em constru¢do, no municipio de domicilio, incluindo os
limitrofes e integrantes da mesma regido metropolitana; no municipio de exercicio de
ocupacdo principal, incluindo os limitrofes e integrantes da mesma regiao metropolitana; no
municipio onde pretende trabalhar ou residir;

e Nao ter sido beneficiado, nem o imével que pretende adquirir, com subsidio
concedido pelo FGTS, com cobertura FGHab, ou pelo proprio Programa Minha Casa Minha
Vida, com ou sem recebimento de subsidio.

Ha também exigéncias quanto ao imovel a ser adquirido através do Programa:

e Ser destinado a residéncia dos proponentes;

e Estar situado em drea urbana e no municipio onde o proponente trabalha,
incluindo os limitrofes e integrantes da mesma regido metropolitana; ou onde reside,
limitrofes e integrantes da mesma regiao metropolitana; ou pretende trabalhar ou residir;

¢ Naio ter sido objeto de financiamento anterior no mesmo Programa.

O imével objeto do contrato recebe uma alienacdo fiducidria, como garantia de
pagamento ao financiamento realizado, que s6 serd extinta com a liquidagdo do saldo devedor,
seja de forma antecipada, com amortizagdes esporadicas, seja ao final do prazo inicialmente
acordado, que pode chegar a 360 (trezentos e sessenta) meses, o equivalente a 30 (trinta) anos.

Importante frisar que o beneficidrio pode perder o imével adquirido no Programa
Minha Casa Minha Vida, caso ndo honre com os pagamentos das prestacdes. A partir de dois
encargos em atraso, o banco pode executar a divida e levar o imdvel a leildo, caso o titular do

contrato ndo consiga restabelecer a regularidade do pagamento, através de negociagao.
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Todos os financiamentos habitacionais do Programa Minha Casa Minha Vida,
com recursos do FGTS, contam com cobertura securitdria contratada pelos devedores ou
disponibilizada pelo FGHab, que apresentaremos mais a frente, prevendo liquidagao total ou
parcial do saldo devedor do financiamento habitacional em caso de Morte e Invalidez
Permanente (MIP), e pagamento de despesas para recuperacdo de Danos Fisicos no Imdvel
(DFI). Tais danos fisicos inclusos na apdlice do seguro DFI abrangem incéndio, explosao,
queda de raio, desmoronamento, destelhamento, inundagao e alagamento.

Quanto ao seguro MIP, o devedor, seu sucessor ou herdeiro pode solicitar a
liquidacdo do saldo devedor do imével nos casos de morte do devedor ou invalidez
permanente que impeca o desempenho de trabalho habitual de forma definitiva, desde que ndo
esteja recebendo auxilio-doenca.

Um detalhe importante € que, quando mais de uma pessoa constitui a renda
utilizada para compor o financiamento, a liquidac¢do do saldo devedor do contrato nos casos ja
mencionados se dard de forma proporcional ao percentual de renda pactuado, por exemplo, se
ha duas pessoas, com rendas iguais que participam do mesmo contrato, se uma vier a falecer,
50% (cinquenta por cento) do saldo devedor € quitado e a segunda pessoa permanece
responsavel pelos 50% (cinquenta por cento) restantes.

No caso de ambas falecerem no periodo de pagamento do financiamento
habitacional, o saldo devedor do imével é liquidado, a alienacdo fiducidria é extinta e o bem é
direcionado aos herdeiros legais.

Nao ha cobertura para os riscos de invalidez permanente decorrente ou
diretamente relacionada a doenca preexistente a data de assinatura do contrato de
financiamento, que fosse de conhecimento do devedor e ndo declarada na proposta do
financiamento ou decorrente de eventos comprovadamente resultantes de acidente pessoal
ocorrido em anteriormente a data de assinatura do contrato.

O contrato de financiamento habitacional integrante do Programa pode ser
enquadrado nas tabelas SAC (Sistema de Amortizacdo Constante) ou PRICE (Sistema
Francés de Amortizacdo). Na primeira, as prestacdes sdo decrescentes, sendo a maior carga de
juros constante nas primeiras prestacdes. J4 na segunda, as prestacdes sdo fixas. Independente
da tabela em que o contrato é enquadrado, a taxa de juros é a mesma.

Cabe mencionar que, além da taxa de juros prevista no contrato, também incide na

atualizacdo do saldo devedor, a Taxa Referencial (TR), a mesma que remunera a poupanca
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junto a 0,5% (meio por cento). Por isso, as prestacdes inicialmente previstas sofrem alteracdes
para mais ou para menos, a depender da Taxa Referencial definida.

Acerca dos subsidios, descontos atrativos oferecidos pelo Governo Federal para
aquisicdo de imdveis no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida, estes sdo concedidos
integralmente as familias com renda bruta mensal de até R$ 4.000,00 (quatro mil reais) se
houver mais de um proponente no financiamento, ou se um ou mais proponentes possuirem
dependentes.

Nos financiamentos em que apenas figure um proponente, o desconto serd de 70%
(setenta por cento) do subsidio destinado a faixa em que o mesmo se enquadre.

A titulo de exemplo, nas capitais estaduais € municipios com populacdo maior ou
igual a 250 (duzentos e cinqgiienta) mil habitantes classificadas pelo IBGE como capitais
regionais, como € o caso de Sdo Luis-MA, os descontos integrais sao os seguintes:

e R$ 21.090,00 (vinte e um mil e noventa reais) para familias com renda familiar
bruta mensal de até R$ 1.800,00 (mil e oitocentos reais);

e R$ 10.945,00 (dez mil, novecentos e quarenta e cinco reais) para familias com
renda familiar bruta mensal equivalente a R$ 2.350,00 (dois mil, trezentos e cinquenta reais);

e R$ 2.350,00 (dois mil, trezentos e cingiienta reais) para familias com renda
familiar bruta mensal equivalente a R$ 2.790,00 (dois mil, setecentos e noventa reais) e de
renda entre R$ 3.275,00 (trés mil, duzentos e setenta e cinco reais) a R$ 4.000,00 (quatro mil
reais).

Como mencionado anteriormente, em caso de propostas em que figure apenas um
proponente e este ndo possuir dependente, o desconto serd de 70% (setenta por cento) dos
valores acima indicados.

Tais valores de subsidios s@o alterados frequentemente de acordo com a Politica
Nacional de Crédito. No inicio do ano de 2017, por exemplo, as familias de menor renda
chegavam a ter subsidios de mais de R$ 30.000,00 (trinta mil reais)

Os parametros de valores de compra e venda dos imdveis, bem como do
percentual maximo de financiamento em rela¢do ao valor de avaliacdo do mesmo também sao
previamente definidos.

Tomamos como exemplo, os parametros para capitais estaduais e municipios com
populacdo maior ou igual a 250 (duzentos e cinqiienta) mil habitantes classificadas pelo IBGE
(Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica) como capitais regionais, como € o caso de Sao

Luis-MA, onde o valor maximo de avaliagdo do imével deve ser de R$ 180.000,00 (cento e
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oitenta mil reais) e o percentual de financiamento médximo de 80% (oitenta por cento) seja na
tabela SAC ou PRICE.

As taxas de juros nominais atualmente variam entre 5% a.a. (cinco por cento ao
ano) e 8,16 % a.a (oito virgula dezesseis por cento ao ano) a depender do valor da renda bruta
mensal familiar. Quanto menor a renda, menor a taxa de juros. Além disso, os proponentes
que comprovem ter no minimo trés anos de trabalho sob o regime do FGTS, consecutivos ou
ndo, possuem um desconto adicional na taxa de 0,5% (meio por cento), podendo a taxa de

juros nominal chegar a 4,5% a.a. (quatro virgula cinco por cento ao ano).

3.1 A Lein. 11.977/2009

A Lei n. 11.977 foi promulgada em 07 de julho de 2009 e traz em sua Secdo I, o
regulamento do Programa Minha Casa Minha Vida que, em seu artigo 1°, define:

Art. 12 O Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMYV tem por finalidade

criar mecanismos de incentivo a producdo e aquisicdo de novas unidades

habitacionais ou requalificagdo de iméveis urbanos e produciao ou reforma

de habita¢des rurais, para familias com renda mensal de até R$ 4.650,00

(quatro mil, seiscentos e cinquenta reais) e compreende 0s seguintes

subprogramas: I - o Programa Nacional de Habitacdo Urbana (PNHU); II - o
Programa Nacional de Habitacdo Rural (PNHR). (LEIN. 11.977, 2009)

Entre os atos previstos para implementacao do Programa, surgiam a concessao de
subsidio ao beneficidrio no ato da contratacdo de financiamento habitacional, observada a
disponibilidade orcamentaria e financeira da Unido, que a Lei intitulou ‘“subvengdo
econOmica” e a participagdo do Programa no Fundo Garantidor da Habitagdo Popular —
FGHab.

Para a indicacdo dos beneficidrios do Programa, alguns requisitos foram
elencados, como a comprovacgdo, a principio, de que o interessado integra familia com renda
mensal de até R$ 4.650,00 (quatro mil, seiscentos e cinquenta reais).

No entanto, atualmente, as faixas de renda definidas pelo Poder Executivo Federal
para cada uma das modalidades de opera¢des chegam a R$ 9.000,00 (nove mil reais),
acompanhando as mudancas no cendrio politico e econdmico do periodo, como pudemos
observar no subtitulo anterior.

A Lei prevé, ainda, a prioriza¢do de atendimento as familias residentes em areas
de risco, insalubres, que tenham sido desabrigadas ou que perderam a moradia em razdo de

enchente, alagamento, transbordamento ou em decorréncia de qualquer desastre natural do
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género; as familias que possuam mulheres como responsaveis do suprimento do lar e as
familias em que haja pessoas com algum tipo de deficiéncia.

Ainda, segundo a Lei, € de responsabilidade do Poder Executivo Federal, a
defini¢ao dos parametros de priorizagdo e enquadramento dos beneficidrios do Programa, bem
como a periodicidade de atualizacdo dos limites de renda familiar que, como anteriormente
mencionado, sofreu reajustes recentemente.

O Programa Nacional de Habitacdo Urbana, PNHU, foi regulamentado também
nesta Lei. O mesmo tem como objetivo promover a produg¢do ou aquisi¢do de unidades
habitacionais ou a requalificacdo de iméveis urbanos.

Entre as exigéncias para os imoveis enquadrados no PNHU, esta a localizacdo do
terreno, que deve estar inserido na malha urbana ou em drea de expansdo; a adequagdo
ambiental do projeto; infraestrutura bdsica que inclua vias de acesso, iluminacdo publica e
solucdo de esgotamento sanitdrio € de drenagem de 4guas pluviais e permita ligacOes
domiciliares de abastecimento de dgua e energia elétrica. Esta tltima exigéncia, vale salientar,
foi incluida apenas em 2011, com a Lei n. 12.424.

Outra exigéncia deveras importante, inclusa também em 2011, € a existéncia ou
compromisso do Poder Pablico em instalar ou ampliar equipamentos e servicos relacionados a
educacdo, saude, lazer e transporte publico, expandindo o conceito de habitacdo e agregando
valores diversos a moradia.

A Lei n. 11.977/2009 trouxe ainda o regulamento do Programa Nacional de
Habitacdo Rural, o PNHR, gerido pela Caixa Econdmica Federal e que tem como finalidade
subsidiar a producdo ou reforma de imdveis para agricultores familiares e trabalhadores
rurais, por intermédio de operacdes de repasse de recursos do orcamento geral da Unido ou de
financiamento habitacional com recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servico —
FGTS.

O FGHab, Fundo Garantidor da Habitacdo Popular, também foi criado com a Lei
n. 11.977/2009 e possui como atribui¢cdes a garantia do pagamento das prestagdes mensais de
financiamento habitacional aos agentes financeiros em caso de desemprego, morte ou
invalidez permanente do mutudrio ou reducio da capacidade de pagamento das familias com
renda mensal de até R$ 4.650,00 (quatro mil, seiscentos e cinquenta reais). Obviamente para
que se tenha a cobertura deste Fundo, um processo rigoroso precisa ser incluido junto a Caixa

Econdmica Federal.
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Diferentemente dos demais financiamentos habitacionais, em que sao obrigatdrias
em qualquer caso, as contratacdes dos seguros com cobertura para morte e invalidez
permanente (MIP) e danos fisicos ao imével (DFI), alguns financiamentos inseridos no
Programa Minha Casa Minha Vida ficam dispensados, através da garantia do FGHab, como
verificamos no item anterior.

Um fato interessante € que, ao final da Lei n. 11.977/2009, em suas disposi¢des
complementares, estd expresso que os contratos e registros efetivados no Programa Minha
Casa Minha Vida serdo preferencialmente formalizados em nome da mulher, inclusive nas
hipéteses de dissolucdo de unido estdvel, separagdo ou divorcio, em que o titulo de
propriedade do imdvel também serd destinado a esta.

A tunica excec¢do se enquadra nos casos em que haja filhos do casal e a guarda seja
atribuida exclusivamente ao marido ou companheiro. Neste caso, o titulo da propriedade do
imovel sera registrado ou transferido para seu nome.

Entendemos que tal dispositivo foi inserido, considerando-se a elevada evasdo do
lar da figura masculina, na tentativa e garantir pelo menos um abrigo para a familia que
permanece intacta, geralmente mulher e filhos.

Restou ainda as disposi¢des complementares alguns raros elementos a serem
considerados na elaboracao dos projetos de empreendimentos no dmbito do Programa, como a
acessibilidade a todas as areas publicas e de uso comum, a disponibilidade de no minimo 3%
(trés por cento) de unidades adaptdveis ao uso por pessoas portadoras de necessidades

especiais, a sustentabilidade nas construgdes e o0 uso de novas tecnologias construtivas.

3.2 As exigéncias para o imovel

Tratando-se das regras mais recentemente lancadas pelo Ministério das Cidades,
temos as Portarias 160 e 539 ambas do final de 2016, que prometem ser um avanco na
qualidade do Programa Minha Casa Minha Vida, com maior rigor técnico e seguranca para os
imoéveis. Ja a Portaria 269, de margo de 2017 traz diretrizes para a elaboracdo de projetos e
especificagdes minimas das unidades habitacionais, além de especificagdes urbanisticas dos
empreendimentos. Vejamos.

A Portaria 160, de 6 de maio de 2016 traz como obrigatoriedade as ligacdes
domiciliares de abastecimento de dgua e energia elétrica, além de rede de esgoto. Pensar que,

anteriormente, hd casos de imodveis sem essa infraestrutura basica! Nesses casos, era
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necessdria a constru¢do de cisternas ou pogos artesianos, que representavam risco a saude
publica, ao passo que a reduzida distancia entre um vizinho e outro, e entre a cisterna de um e
a fossa de outro, possibilitava a contaminac¢do do lengol freatico.

A pavimentagao asféltica também passa a ser obrigatoriedade. Antes, era comum a
constru¢cdo de imodveis inseridos no Programa Minha Casa Minha Vida, em ruas sem asfalto,
J& que possibilitava economia aos construtores e desvalorizava o valor de mercado do imédvel,
sendo facilitada sua comercializacao.

Outra exigéncia € a colocacdo de laje nos imdveis com menos de 70m? (setenta
metros quadrados), que trard muita qualidade a moradia, excluindo assim os tipicos forros de
PVC (policloreto de vinila) ou gesso que, rapidamente eram degradados pela acdao do tempo.

As casas deverao ter no minimo cinco metros de frente, além do recuo minimo de
75cm (setenta e cinco centimetros), abolindo os quatro metros de frente antes permitidos.
Suas matriculas devem ser individualizadas, extinguindo a aceitacdo de duas unidades em
cada lote, pratica comum visando maior lucro pelos construtores.

A Portaria 539, de 27 de outubro de 2016, por sua vez traz mudangas mais formais
relativas as contratacdes de imdveis ou empreendimentos completos no ambito do Programa
Minha Casa Minha Vida.

A primeira mudanga trata da obrigatoriedade desses imoveis serem construidos por
pessoas juridicas do ramo da construcdo civil. Antes, era comum a constru¢do por pessoas
fisicas que se aventuravam no ramo em busca de lucro, no entanto ndo possuem qualquer
especialidade, gerando bens de baixa qualidade técnica e muitos problemas a curto prazo.

Em relacdo as especificacOes técnicas de projeto para os empreendimentos
selecionados para o Programa Minha Casa Minha Vida, a atualizacdo mais recente, ocorreu
em mar¢o de 2017. A Portaria 269 do Ministério das Cidades foi publicada no dia 22 de
marg¢o, com base no artigo 10 da Lei n° 11.977, de 7 de julho de 2009. O Ministro de Estado
das Cidades, no uso de suas atribuicdes, definiu as diretrizes para a elaboracdo de projetos e
especificacdes minimas das unidades habitacionais, além de especificagdes urbanisticas dos
empreendimentos.

Entre as diretrizes, consta que os empreendimentos deverdo ser dotados de
infraestrutura urbana bésica, como vias de acesso e de circulacdo pavimentadas, drenagem
pluvial, calgcadas, guias e sarjetas, rede de energia elétrica e iluminacdo publica, rede para

abastecimento de dgua potdvel e solucdes para o esgotamento sanitdrio e coleta de lixo, além
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de estar inserido na drea urbana ou em zonas de expansdo criadas ha pelo menos dois anos da
data da contratagdo.

Quando o empreendimento estiver localizado em zona de expansao urbana, este
deverd estar contiguo a malha urbana e dispor, no seu entorno, de &reas destinadas a
atividades comerciais locais.

Cada empreendimento deverd obedecer a um limite miximo de ndmero de
unidades habitacionais, sejam casas ou apartamentos, conforme a seguir:

¢ Em municipios com populagdo igual ou superior a cem mil habitantes: maximo
de 500 (quinhentas) unidades habitacionais, unifamiliares (casas) ou multifamiliares
(apartamentos), limitado por vias ptblicas em todo o perimetro, sendo permitido agrupamento
de no miximo quatro empreendimentos, separados por vias publicas.

¢ Em municipios com populacdo igual ou superior a cinqiienta mil habitantes e
inferior a cem mil habitantes: maximo de 300 (trezentas) unidades habitacionais,
unifamiliares (casas) ou multifamiliares (apartamentos), limitado por vias publicas em todo o
perimetro, sendo permitido agrupamento de no maximo quatro empreendimentos, separados
por vias publicas.

¢ Em municipios com populagao inferior a cinquenta mil habitantes e superior a
vinte mil habitantes: maximo de 100 (cem) unidades habitacionais, unifamiliares (casas),
limitado por vias publicas em todo o perimetro, sendo permitido agrupamento de no maximo
quatro empreendimentos, separados por vias publicas.

¢ Em municipios com populagdo inferior a vinte mil habitantes: méximo de 50
(cinquenta) unidades habitacionais, unifamiliares (casas), limitado por vias publicas em todo o
perimetro, sendo permitido agrupamento de no méaximo quatro empreendimentos, separados
por vias publicas.

H4 a exigéncia de que empreendimentos contiguos deverdo garantir dreas para a
implantacdo de equipamentos publicos necessdrios para o atendimento da demanda gerada,
sem que haja prejuizo das exigéncias municipais de destinac@o de areas publicas.

A tipologia minima estabelecida para casa térrea deve ser: dois quartos, sala,
cozinha, banheiro e drea de servico, drea util minima de 32m? (trinta e dois metros quadrados)
ou 36m? (trinta e seis metros quadrados) em caso de unidade adaptada para portadores de

necessidades especiais, ndo computada a drea de servigo.



34

No caso de apartamento deve ser dois quartos, sala, cozinha, banheiro e 4rea de
servico, com drea tutil minima de 37m?2 (trinta e sete metros quadrados) ou 39m? (trinta € nove
metros quadrados) em caso de unidade adaptada para portadores de necessidades especiais.

Outra diretriz, bastante louvavel, ressalta-se, determina que os empreendimentos
devam prever que as familias com criangas em idade escolar, sejam atendidas por escolas de
educacgdo infantil e de ensino fundamental localizadas, preferencialmente, no seu entorno ou
ter garantido o transporte escolar adequado e provido por ente publico local.

Na fase de contratacdo, o projeto do empreendimento deve ter aprovacdo e
declaracdo de viabilidade operacional emitida pelas concessiondrias de saneamento e de
energia elétrica ou, quando ndo houver infraestrutura, esta deve ser construida, seja pelo
concedente, seja pela concessiondria, de acordo com as diretrizes desta dltima.

O requisito principal é que as redes de energia elétrica e iluminagdo publica,
abastecimento de dgua potdvel e solucdes para o esgotamento sanitdrio, deverdo estar
operantes até a data de entrega do empreendimento ou da respectiva etapa.

Unidades habitacionais adaptadas a pessoas com deficiéncia, ou a familias das
quais facam parte pessoas com deficiéncia devem estar dispostas em percentuaise
especificagcdes técnicas minimasdefinidas.

A Portaria 269 transparece a vontade de efetivacdo da moradia digna as familias
beneficidrias do Programa, o que veremos ndo acontecer de fato na pratica. Por exemplo,
preconiza que os empreendimentos devem ser elaborados visando a promog¢ao de condicdes
dignas de habitabilidade, acesso a servigos basicos de infraestrutura e equipamentos sociais,
bem como sua adequada inser¢do no territério do Municipio, observando diversas diretrizes
urbanisticas.

A primeira diretriz diz respeito a conectividade, que representa a inser¢ao do
empreendimento com seu entorno fisico, objetivando a inclusdo social e reducdo das
desigualdades. Assim, espera-se que os empreendimentos estejam articulados a malha vidria
existente ou haver possibilidade de integracdo com a malha futura; que sua principal via de
acesso esteja conectada com o restante da cidade, integrando-a.

A segunda diretriz corresponde a mobilidade. Segundo a Portaria, o sistema viario
do empreendimento deve ser projetado de forma a permitir a circulagido de diversos meios de
transporte, com a adequada iluminacdo publica, arborizacdo, mobilidrio urbano e
acessibilidade, garantindo livre acesso de servigos publicos, incluindo o transporte publico

coletivo.
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A terceira diretriz € a diversidade, objetivando a criacdo de dreas destinadas a usos
comerciais e de servicos, equipamentos publicos comunitdrios e diferentes tipos de
implantacdo e tipologias de edificagdo (casas térreas, sobrados, casas sobrepostas e edificios
de apartamentos).

Vemos, na prética, que tal diretriz nem de longe € respeitada nos empreendimentos
integrantes do Programa. Geralmente, os mesmos sdo constituidos de sucessivos blocos de
apartamentos ou casas com padrdes repetidos.

A pendltima diretriz faz menc¢do a infraestrutura e sustentabilidade, com a
finalidade de respeitar a0 maximo a forma do terreno em que o empreendimento serd
implantado, minimizando a necessidade de cortes e aterros, considerando as linhas naturais de
escoamento de agua, prevenindo casos de escorregamentos, inundacdo, erosdo do solo e
aproveitando a arborizacao, cursos d “dgua e topografia existentes.

A sustentabilidade também deve ser pensada em relac@o a possibilidade de fontes
renovaveis de energia, gestdo das dguas pluviais e residuos sélidos, e aproveitamento das
condic¢des naturais para ventilacao e insolagao das unidades habitacionais.

A ultima diretriz diz respeito aos espacos livres que servirdo de dreas de lazer para
os moradores dos empreendimentos e das localidades vizinhas, através da introducdo de usos
e equipamentos adequados.

A Portaria 269 também traz importantes avancos ao exigir na contratacdo de
empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida, a entrega de alguns documentos do
ente publico local, como o Instrumento de Compromisso firmado pelo Chefe do Poder
Executivo local comprometendo-se pela execucdo das agdes necessdrias ao atendimento da
demanda gerada pelo empreendimento. Instrumento este que deverd estar acompanhado do
Relatério de Diagndstico da Demanda por Equipamentos e Servicos Publicos e Urbanos
(RDD) e da Matriz de Responsabilidades.

O RDD ¢é um documento composto pelo mapa do entorno do empreendimento,
avaliacdo da demanda habitacional e de educacao, saide, assisténcia, transporte, comércio e
infraestrutura que serd gerada pelo empreendimento, tendo por objetivo servir de instrumento
para que os entes federativos planejem e orientem o atendimento dessa demanda.

Ja a Matriz de Responsabilidades ¢ um documento que contém a descricao das
medidas necessdrias para suprir as demandas apontadas no documento anterior,
complementando-o. Lista as responsabilidades ou contrapartidas do Ente Publico, o

cronograma, responsdveis e meios de implementagdo para seu efetivo cumprimento.
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Ao final, a Portaria esclarece em suas disposicoes finais que “Excepcionalmente, é
facultado ao Ministério das Cidades autorizar a ndo aplicagdo, de disposi¢des desta Portaria, a
partir de solicitacdo da Institui¢do Financeira, ap6s andlise técnica, motivada e conclusiva, do
Gestor Operacional do MCMV”, o que ndo é bem visto aos olhos de especialistas por abrir
caminho para que a excegdo vire regra € os tantos objetivos esperados para efetivacdo da

moradia digna sejam desviados.
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4 A CARTA DE ATENAS

A primeira Carta de Atenas data de 1933 e foi resultado do IV Congresso
Internacional de Arquitetura Moderna, onde grandes arquitetos e urbanistas internacionais do
inicio do século XX a redigiram e a assinaram, entre eles o renomado arquiteto Le Corbusier.
O documento sugeria “a organizagdo da cidade a partir de quatro fungdes bdsicas: trabalhar,
habitar, circular e cultivar o corpo e o espirito” (KANASHIRO, 2005, p. 2).

Propunha, em termos sociais, que cada individuo tivesse acesso as alegrias
fundamentais, ao bem-estar do lar e a beleza da cidade. De um ponto de vista individual,
referindo-se a propria moradia, e através de um panorama coletivo, referindo-se a cidade de
modo geral.

Necesséario enfatizar que a moradia ndo se restringe as idealizadas quatro paredes e
um telhado, como nos € internalizado desde a infancia. E, ou pelo menos deve ser, um
conjunto que integra o meio em que estd inserida, e que caracteriza a vida de determinado
cidaddo. Sobre isso, observemos:

A moradia abriga a familia, func@o que constitui por si s6 todo um programa
e coloca um problema cuja solugdo — que outrora ja foi, por vezes, feliz —
estd hoje entregue, em geral, ao acaso. Mas a familia reclama ainda a
presenca de instituicdes que, fora da moradia e em suas proximidades, sejam
seus verdadeiros prolongamentos. Sao elas: centros de abastecimento,
servicos médicos, creches, jardins de infancia, escolas, as quais se somardo
organizacdes intelectuais e esportivas destinadas a proporcionar aos
adolescentes a possibilidade de trabalhos ou de jogos adequados a satisfacao
das aspira¢des proprias dessa idade e, para completar, os “equipamentos de
saide”, as 4reas proprias a cultura fisica e ao esporte cotidiano de cada um.
O beneficio dessas institui¢des coletivas € evidente, mas sua necessidade é
ainda mal compreendida pela massa. Sua realizacio estd apenas esbocada da
maneira mais fragmentdria e desvinculada das necessidades gerais das
habitacdes. (CARTA DE ATENAS, 1933, p. 9)

Observando esse trecho, hid que se concluir que a necessidade pela ‘“vida”
agregada a moradia ja era aspiracdo dos antigos estudiosos que, no entanto, deparavam-se
com uma realidade completamente adversa daquilo que consideravam ideal.

Assim, no inicio do século XX, passaram a acontecer vdrias reunides e
conferéncias a fim de identificar itens fundamentais que caracterizassem de forma comum o
conceito de moradia e cidade ideais. Concomitantemente, varios urbanistas e arquitetos
passaram a fazer diagndsticos de diversas cidades, identificando seus problemas, e sugerindo
solucdes. Foram, inclusive, criadas normas a serem seguidas a partir das conclusdes que

chegaram desses diagndsticos.
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Em 1998, foi, entdo, elaborada pelo Conselho Europeu de Urbanistas, a Nova
Carta de Atenas, que propunha analisar a cidade contemporanea e suas funcdes, além de
propor o futuro das cidades do século XXI. A Nova Carta deveria ser revisada de quatro em
quatro anos. Sua primeira revisao ocorreu em 2003 e recebeu o titulo Carta Constitucional de
Atenas 2003 — A visdo das cidades para o século XXI do Conselho Europeu de Urbanistas.

A Nova Carta de Atenas de 1998 ja preconizava dar ao cidad@o o papel principal
no que concerne a tomada de decisdes organizativas. “Segundo a Nova Carta, a evolugdo das
cidades deve resultar da combinacdo de distintas forcas sociais e das acdes dos principais
representantes da vida civica”. (SECCHI, 2012, p. 1)

Com a primeira revisdo, a Nova Carta de Atenas, agora em 2003, trazia dez
conceitos que buscavam elucidar de modo detalhado as fung¢des sociais da cidade que tinham
total influéncia nas moradias das pessoas (KANASHIRO, 2005): Uma cidade para todos;
envolvimento real; contato humano; continuidade do caréter; beneficios de novas tecnologias;
aspectos ambientais; atividades econdmicas; movimento e acesso; variedade e diversidade;
saude e segurancga.

A primeira recomendacdo, denominada “uma cidade para todos” traz reflexdes
sobre as desigualdades sociais que contribuiram para o declinio da coesdo social e
consequentemente para uma divisdo irregular da cidade. O planejamento urbano, logo,
deveria buscar a inclusdo das comunidades, assegurando a incorporacdo de todos os grupos
em todas as esferas que produzem uma cidade: social, econdmica e cultural.

A primeira Carta de Atenas (1933), atenta a situacdo que ja se apresentava a
época, descreveu:

Nos setores urbanos congestionados, as condi¢des de habitacdo sdo nefastas
pela falta de espago suficiente destinado a moradia, pela falta de superficies
verdes disponiveis, pela falta, enfim, de conservacdo das construcdes
(exploragdo baseada na especulagdo). Estado de coisas ainda agravado pela
presenca de uma populacdo com padrdao de vida muito baixo, incapaz de
adotar por si mesma, medidas defensivas. (CARTA DE ATENAS, 1933, p.
6)

Tal escrito, hd oitenta e quatro anos, parece descrever com clareza a atualidade!

O “envolvimento real” traduz a expressdo da gestdo participativa, a participacdo
publica na gestdo urbana. J4 o “contato humano” refor¢a a ideia de criacdo de espacos
abertos, onde a atividade social possa ser desenvolvida, ou como descreve a Carta de Atenas

(1933): “[...] um espago favordvel as distracdes, aos passeios ou aos jogos das horas de lazer”.
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A “continuidade do carater” por sua vez, defende a necessidade de salvaguardar a
memoria dos ambientes urbanos, af inclusa sua identidade e seus elementos tradicionais. E a
tradugdo da sustentabilidade histérica e cultural.

No quesito ‘“beneficios das novas tecnologias”, vé-se uma preocupacdo em
adequar o desenvolvimento da tecnologia ao acesso igualitdrio as informacdes: uma cidade
inovadora.

No item “aspectos ambientais”, tdo valorizados atualmente, tém-se transparecidos
os principios do desenvolvimento sustentdvel que deverdo guiar as politicas publicas do
planejamento e desenvolvimento urbano. Kanashiro (2005) explica:

Neste sentido, deverd ser direcionado para a conservacido dos recursos nao
renovaveis, a conservacao de energia e de tecnologias limpas, a redug@o dos
vérios tipos de polui¢do, evitar o desperdicio e promover a reciclagem e
reducdo, e a necessdria flexibilizacdo das decisdes com o suporte de
comunidades locais. (KANASHIRO, 2005, p. 4)

Em “atividades econdmicas”, tem-se uma estreita relacdo com o uso do solo, onde
aspectos fisicos, estruturas sociais € economia se sobrepdem. Ja com relagcdo ao “movimento e
acesso”, percebemos nitidamente o conceito de mobilidade, onde a cidade como um todo deve
ser de facil alcance para todas as pessoas, independentemente de suas diferencas ou
peculiaridades.

Segundo Bernardi (2006), em relacdo a “variedade e diversidade”:

[...] diz respeito ao comprometimento com o0s aspectos sociais e culturais do
meio urbano objetivando enriquecé-lo e diversificar a malha urbana com os
espacos publicos, integrando trabalho, moradia, transporte e lazer para
proporcionar bem-estar e melhor qualidade de vida. (BERNARDI, 2006, p.
44)

A Nova Carta de Atenas finaliza com as diretrizes de “satide e seguranc¢a”, onde
para Kanashiro (2005, p. 4), “estdo relacionadas com desastres naturais, intervencoes
militares, conflitos sociais e criminalidade. Reforca que pobreza e problemas de saide
acarretam a privagdo e constante desumanizacao nas cidades”.

Ja para Bernardi (2006), sobre o sub-item seguranca:

[...] a cidade deve ser um refigio, ou seja, protegida por acordos
internacionais para se tornar drea de ndo combate em caso de guerra. Deve
ser um lugar adequado para proporcionar o bem-estar, a solidariedade entre
as geracdes, como também tomar medidas para conter desastres naturais.
(BERNARDI, 2006, p. 45)

E para o sub-item saide, Bernardi (2006) acrescenta que:
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[...] outra funcdo € a cidade saudavel, obedecendo as normas da Organizagdo
Mundial da Sadde, melhorando as habitacdes, meio ambiente, € com o
planejamento sustentavel, reduzir os niveis de polui¢do, lixo e conservar os
recursos naturais. (BERNARDI, 2006, p. 45)

Assim, percebemos que os conceitos introduzidos pela Nova Carta de Atenas,
nada mais sdo do que qualidades intrinsecas de uma cidade, que deve cumprir a sua fungdo
social cercando a moradia, com qualidades que se refletem no bem-estar daqueles que nela
habitam, expressos nos quatro itens introduzidos pela Carta original.

Ora, a cidade € vista pelo olhar da realizacdo, da satisfacdo, do prazer que possa
trazer aos seus moradores, € a perfeita harmonia de habitacao, trabalho, lazer e circulagdo na
sua melhor expressdo. “A cidade existe para trazer felicidade aqueles que nela vivem”
(BERNARDI, 2006, p. 59).

E para todos, sem exclusdo.

4.1 Elementos norteadores

Os elementos norteadores da moradia digna, aqui apresentados, serdo os de
defini¢do da Carta de Atenas original, datada de 1933, quais sejam: a habitacdo propriamente
dita, o trabalho, o lazer e a mobilidade urbana.

Apesar dos mais de oitenta anos de sua publicacdo, a Carta de Atenas traz
conceitos bastante atuais e por vezes surpreende, ao se lancar de situacdes-problema que
parecem ter sido encontradas na atualidade.

Em uma linguagem bastante clara e simples, a Carta de Atenas traz sugestdes para
o ordenamento da cidade segundo a funcdo social de cada uma das relacdes que nela se
desenvolvem, objetivando o viver digno das pessoas. Defende com veeméncia que a
habitagdo deve ser o principal elemento a ser considerado dentro do Urbanismo e para as
politicas publicas que tenham o cariter de planejamento e desenvolvimento urbano. Todos os
demais elementos, dela devem derivar e a ela devem estar ligados diretamente.

Bernardi (2006) explica que:

As fungdes denominadas de urbanisticas sdo as quatro sistematizadas e
definidas na Carta de Atenas: trabalho, habitacdo, recreacdo e circulagdo.
Numa atualizac¢do terminoldgica, recreacio passa a ser denominada de lazer
e circulagdo € substituida por mobilidade urbana, pela amplitude conceitual
que os novos termos conttm. Os idedlogos do CIAM propunham estas
funcdes segmentadas, separadas umas das outras, em ambientes estanques,
bem definidos, para que melhorassem a qualidade de vida das pessoas.
(BERNARDI, 2006, p. 49)
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4.1.1 Habitacdo

O urbanismo deve caminhar em prol das necessidades fundamentais dos homens.
E ai, entram elementos essenciais para a sobrevivéncia humana: o sol, o ar, a vegetacdo, o
espaco. Uma moradia, para ser considerada salubre, deve permitir a penetragdo dos raios
solares, que ndo s6 assumem a fun¢do de iluminagdo, como também de agente natural contra
microorganismos prejudiciais a saide. Da mesma forma, um ar puro, livre de poeira e de
poluicdo deveria ser regra, mas sabemos o quanto tal qualidade se torna dificil nos dias atuais.

A vegetacdo entra nesse contexto como purificadora do ar, logo, de fundamental
contribuicdo para uma vida sauddvel. Em relacdo ao espago, “a estreiteza das ruas e o
estrangulamento dos patios criam uma atmosfera tdo insalubre para o corpo, quanto
deprimente para o espirito” (CARTA DE ATENAS, 1933, p. 7). Portanto um espago
confortavelmente projetado € elemento essencial para a qualidade de vida das pessoas.

Muitas vezes, no solo urbano, as moradias sdo distribuidas segundo as
circunstancias, ao sabor dos interesses mais inesperados. As zonas da cidade mais favorecidas
sao geralmente ocupadas pelas habitacdes dos individuos que possuem renda mais elevada. O
valor desse espaco privilegiado estd intrinsecamente ligado aos elementos da natureza que
proporcionam melhores condi¢des de vida e bem-estar, quais sejam: vista € espacos graciosos
dando para perspectivas paisagisticas, lagos, mar, montes, ao abrigo dos ventos hostis, com
insolacdo abundante, como também a proximidade de equipamentos urbanos de necessidades
basicas da populacdo, como escolas, postos de saude, dreas de lazer e outros. (CARTA DE
ATENAS, 1933)

Aos individuos menos favorecidos sobram as dreas da cidade que, por motivos
claros, ndo possuem atratividade, t€ém baixo valor imobilidrio. Sobre isso temos que:

Certos edis, infelizmente, achardo natural destinar a instalacdo de um bairro
operario, uma zona até entdo negligenciada porque as névoas a invadem,
porque a umidade é excessiva ou porque os mosquitos nela pululam. Eles
considerardo que uma encosta voltada para o norte, que, em decorréncia de
sua orienta¢do, nunca atraiu ninguém, que um terreno envenenado pela
fuligem, pela fumaga de carvao, pelos gases, deletérios de alguma industria,
as vezes ruidosa, serd sempre bom o bastante para acomodar as populagdes
desenraizadas e sem vinculos sélidos. (CARTA DE ATENAS, 1933, p. 8)

Integrantes das localiza¢des inadequadas, as construgdes edificadas ao longo das
vias e ao redor dos cruzamentos s@o ressaltadas em uma alinea especifica da Carta de Atenas.

E nitido que essa localizacdo é prejudicial a habitacdo, seja pela poeira, pelos ruidos ou ainda
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pelos gases nocivos. O ideal € que as zonas habitacionais se localizem distante das vias de
grande circulagdo para evitar esses transtornos. As vias de percurso lento é que deveriam
tangenciar as zonas habitacionais, objetivando a circulagdo dos moradores.

Tantos problemas, enraizados na luta das desigualdades sociais, onde a parte mais
fraca coube ocupar os terrenos rejeitados. Terrenos muito distantes das zonas centrais das
cidades, em sua regido mais periférica, onde os servicos publicos sequer chegaram ou, quando
instalados, sdo de péssima qualidade. Um abismo cada vez maior para os menos favorecidos,
que encontram nessas areas, um local “ideal” para fixar moradia, diante da total incapacidade
de alternativas dignas.

Mas, ora

Gente € tudo igual. Tudo igual. Mesmo tendo cada um a sua diferenca.
Gente ndo muda. Muda o invélucro. O miolo, igual. Gente quer ser feliz,
tem medos, esperancas e esperas. Que cada qual vive a seu modo. Lida com
as agonias de um jeito tnico, sé seu. Mas o sofrimento é sofrido igual. A
alegria, sente-se igual. (ROCHA, 2004, p.13)

De forma enfitica, a Carta de Atenas (1933, p. 12) explicita que: “Condenar-se-ia
um agougueiro que vendesse carne podre, mas a legislacdo permite impor habitacdes podres
as populacdes pobres”.

Em outro trecho, a Carta de Atenas expde a realidade das periferias:

Casinhas mal construidas, barracos de madeira, galpdes onde se misturam
bem ou mal os materiais mais imprevistos, dominio dos pobres diabos que
oscilam no turbilhdo de uma vida sem disciplina [...]. Sua feitira e sua
tristeza sdo a vergonha da cidade [...], sua miséria que obriga a malbaratar o
dinheiro publico sem a contraparte de recursos fiscais suficientes, é uma
carga sufocante para a coletividade. (CARTA DE ATENAS, 1933, p. 11)

Agora analisando a habitacio de forma mais abrangente, a Carta de Atenas
ressalta a importancia das construgdes de uso coletivo, que complementam as moradias, e
aliadas a elas, formam um espaco habitavel. Escolas, comércios de necessidades imediatas,
servicos de saude e dreas de lazer fazem parte das necessidades gerais da habitacdo e vai
muito além do programa de necessidades restrito ao interior da moradia.

Exemplifiquemos as escolas, que foi alvo de destaque na redacdo da Carta.
Sabiamente, a Carta de Atenas (1933, p. 9) relembra que “muito longe da moradia, elas (as
escolas) colocam as criancas em contato com os perigos da rua”. Em seguida, a Carta de
Atenas completa, evidenciando a importancia dessa atividade, assim como outras de similar

importancia, de ser integradas ao espago de interagdo imediata da habitacao.
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O estado atual e a distribuicio do dominio edificado prestam-se mal as
inovagdes, por meio das quais a infincia e a juventude seriam niao somente
protegidas por indmeros perigos, mas, ainda, colocadas nas unicas
condi¢des que permitem uma formagdo séria, capaz de lhe assegurar, ao
lado da instru¢do, um pleno desenvolvimento, tanto fisico quanto moral.
(CARTA DE ATENAS, 1933, p. 10)

Construcdes de uso coletivo proximas, sol, ar livre de poeira e gases nocivos,
espaco isento de ruidos, vegetacdo, condicdes de higiene adequadas, elementos capazes de
interligar a habitacdo com as demais relacOes presentes no cotidiano da cidade: trabalho,
lazer, circulagdo.

Observadas as varias faces que compdem uma habitacdo ideal, conclui-se que os
bairros habitacionais devem ocupar no espaco urbano, as melhores localizagdes,
aproveitando-se a topografia, observando-se o clima, dispondo-se da insolagdo mais favoravel
e de superficies verdes adequadas. Devem também contemplar um entorno abastecido dos
servicos essenciais ao bom andamento do cotidiano, porque, como conclui a Carta de Atenas
(1922, p. 8), “é preciso impedir que familias inteiras sejam privadas de luz, de ar e de
espago’.

Segundo Bernardi (2006),

A funcdo social habitagdo se concretiza quando o Poder Piblico possui
politicas para que as populacdes de menor renda tenham acesso a moradia e
a dreas urbanizadas. E também quando ele atua no sentido de minimizar os
problemas das dreas ocupadas por assentamentos humanos precarios, [...] e
dar acesso a moradias para as populacdes marginalizadas. (BERNARDI,
2006, p. 50)

A nocdo de adequacdo de uma moradia deve implicar que esta possua uma
localizacdo geografica favordvel, para que outros direitos fundamentais possam ser
contemplados. E imprescindivel, por exemplo, que a localizacdo do lar permita o acesso 2
educagdo, entretenimento, servigos de saide e opcdes de emprego. Ademais, também é
necessario identificar as peculiaridades da populacdo beneficidria e de cada local a ser
empreendido, visto que nas zonas predominantemente urbanas, as oportunidades de emprego
e 0 acesso a infraestrutura se encontram, geralmente na regiao central da cidade.

Da mesma forma, € totalmente inadequado o deslocamento de uma comunidade
pesqueira para uma regido afastada do local onde exerca sua profissdo. E necessario, portanto,
evitar que, a pretexto de viabilizar o acesso a moradia por meio de numerosas unidades

habitacionais, sejam criados guetos de exclusao, onde diversas familias tenham quatro paredes

e um teto, mas sejam privadas da interacdo com a cidade.
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4.1.2 Trabalho

A Carta de Atenas de 1933 explicita que, outrora, a moradia e o trabalho estavam
situados préximos um ao outro, € com o desenvolvimento dos diversos meios de transportes,
essa realidade passou a se transformar: as fabricas que antes se instalavam nos coracgdes das
cidades, agora procuravam as periferias, como forma de atenuar os prejuizos que causavam
para a populacdo, como ruidos e poeira.

Em contrapartida, “elas condenam os trabalhadores a percorrer diariamente longas
distancias em condi¢Oes cansativas de pressa e agitacdo, fazendo-os perder inutilmente uma
parte de suas horas de lazer”. Sabiamente a Carta conclui: “Derivou disso o grande mal da
época atual: o nomadismo das populacdes operdrias” (CARTA DE ATENAS, 1933, p. 18).

Estavam enfim rompidos, os vinculos entre duas das mais importantes relagdes
cotidianas: habitar e trabalhar.

Os deslocamentos desordenados passam a ser os graves problemas na organizag¢ao
da cidade, gerando um verdadeiro caos. Nao obstante as ofertas de emprego dar prioridade a
candidatos que residam préximo a empresa, com o exclusivo fim de evitar maiores
transtornos com o transporte. A Carta de Atenas (1933, p. 20) traz que “as distancias entre os
locais de trabalho e os locais de habitacdo devem ser reduzidos a0 minimo”.

E na alinea “b” de suas observacdes acerca do quesito Trabalho, que a Carta de
Atenas surpreende, pelo fato de, em 1933 (mais de oitenta anos atrds!) tratar de um assunto
tdo atual, e que, naquela época ja era considerado um grave problema. Denominada “as horas
de pico dos transportes acusam um estado critico”, a alinea parece ter sido escrita para os dias
atuais:

Nas horas de pico a agitacdo € frenética, e os usudrios pagam caro, de seu
préprio bolso, uma organizacio que lhes proporciona, diariamente, horas de
sacolejo somadas as fadigas do trabalho. A exploracdo desses transportes é
ao mesmo tempo minuciosa e cara; sendo a cota dos passageiros
insuficientes para cobrir sua despesa, eles se tornam um pesado encargo
publico. Para remediar semelhante estado de coisas foram sustentadas teses
contraditérias: fazer viver os transportes ou fazer viver bem os usudrios dos
transportes? E preciso escolher! Umas supdem a redugio e as outras o
aumento do didmetro das cidades. Pela falta de qualquer programa, [...] se
instala 0 acaso, ndo obedecendo regra alguma. (CARTA DE ATENAS,
1933, p. 19)

De certa forma, o encurtamento das distancias entre habitacdo e trabalho,

reduzindo o didmetro das cidades e gerando menor dispéndio com o transporte publico, gera
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maior aproveitamento neste ultimo, visto que, havendo maior qualidade de vida, com uma
economia de horas gastas, a satisfacdo em trabalhar se eleva.

Além disso, se o trabalho se localiza nas imedia¢des da habitac@o, a comodidade e
o conforto de estar perto de casa e até usufruir dela nos intervalos de descanso geram
resultados positivos na produtividade. Ao invés de ser uma sujeicdo penosa, o trabalho deve
ter o cardter de atividade humana natural.

A desigualdade a que estdo submetidos, além de ferir o principio da dignidade da
pessoa humana, traz ainda outras conseqiiéncias diretas. A violéncia se faz presente, aliada ao
trafico de drogas e a prostituicdo. Sobre a relacdo entre a exclusdo social, o trabalho e a
violéncia, Maricato (1995) explica:

Sem perspectiva de trabalho ou pelo menos a seguranca de um trabalho
regular; sem estimulo para estudar, discriminada pela cor e pela pobreza;
envolvida por uma intensa publicidade que liga felicidade ao padrio de
consumo inatingivel; participe de uma realidade social desigual e arbitraria
além de fetichista, na qual convivem extremos de caréncias bdsicas e o
consumo conspicuo; submetida a uma relacdo de favor com os politicos;
crescendo em contato com a violéncia no cotidiano e tendo o crescente
aumento das drogas como possibilidade de fuga e eventualmente de ganhos
répidos e fartos, essa € a realidade da imensa massa de jovens que habitam
as periferias metropolitanas. Com a auséncia da cidadania, o terreno é fértil
para o desenvolvimento do crime organizado, especialmente através do
tréfico de drogas. (MARICATO, 1995, p. 45)

Para Bernardi (2006),

O trabalho, o ambiente de trabalho, [...] 0 comércio e 0s servigos sio
atividades fundamentais para a sustentabilidade econdmica de uma cidade.
Sem a possibilidade de trabalho que mantenha a cidade viva, funcionando,
ela definha, desaparece. Portanto, o trabalho sempre serd uma funcdo
primordial da vida urbana. (BERNARDI, 2006, p. 49)

Ora, o direito ao trabalho € um principio constitucional, classificado também como
funcdo social de cidadania, ndo apenas fung¢do urbanistica. Assim, vé-se que o trabalho
deveria ser priorizado, j4 que a manuten¢do de familias inteiras depende dos frutos do
trabalho, da remuneragdo que este proporciona e que garante além do estritamente necessario

para a sobrevivéncia, o usufruto dos bens que a sociedade oferece.

4.1.3 Lazer

Em suas observagdes acerca do item Lazer, a Carta de Atenas (1933, p. 14) lembra

que: “Outrora os espacos livres ndo tinham outra razdo de ser que o deleite de alguns
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privilegiados. Nao interviera ainda o ponto de vista social, que dd hoje um sentido novo a sua
destinacdo”. E complementa indicando a relac@o entre esses espagos com as moradias:

Eles podem ser os prolongamentos diretos ou indiretos da moradia; diretos,
se cercam a propria habitacdo, indiretos, se estdo concentrados em algumas
grandes superficies, ndo tdo préximas. Em ambos os casos, sua destinacao
serd a mesma: acolher as atividades coletivas da juventude, propiciar um
espaco favordvel as distragdes, aos passeios ou aos jogos das horas de lazer.
(CARTA DE ATENAS, 1933, p.14)

A manutencdo e criacdo de espacos livres sdo vistas como uma questdo de satude
publica, ja que os habitantes da cidade, que investem horas no trabalho, perdem tempo em
seus deslocamentos e estdo constantemente sob a agitacdo da cidade necessitam de horas
livres, de lazer, para recompor suas energias. E uma necessidade da espécie humana. Sendo
assim, toda forma de planejamento urbano que envolva principalmente a questao habitacional
deve garantir a proporcionalidade entre espacos construidos e espagos livres.

Para que ndo haja problemas de circulagdo como ja esclarecido no tépico anterior,
onde as distancias entre os pontos a serem alcangados pela populacdo devem ser os minimos
possiveis, espera-se que ‘“todo bairro residencial deve compreender a superficie verde
necessdria a organizacdo racional dos jogos e esportes das criangas, dos adolescentes e dos
adultos”. (CARTA DE ATENAS, 1933, p. 16)

Para uma situagdo ideal, a Carta de Atenas (1933) prevé que:

[...] deve ser estabelecido um programa de entretenimento abrangendo
atividades de todo tipo: o passeio, solitdrio ou coletivo, em meio a beleza
dos lugares; os esportes de toda natureza: t€nis, basquete, futebol, natacdo,
atletismo; os espetdculos, concertos, teatros ao ar livre, jogos de quadra e
torneios diversos. (CARTA DE ATENAS, 1933, p. 17)

Além disso, os elementos naturais do entorno devem ser considerados, ja que, por
si s0, e sem grandes custos adicionais, podem representar uma excelente op¢ao de lazer. Certo
€ que “uma destinacdo fecunda das horas livres forjard uma saide e um coragdo para os
habitantes das cidades”. (CARTA DE ATENAS, 1933, p. 18)

Bernardi (2006) relata a importancia do quesito Lazer em relacdo a vida na cidade:

Os espacos de recreagdo, do encontro, do contato social, entre os moradores
do ambiente urbano, [sdo importantes] para a realizagdo integral do ser
humano. E, geralmente, nestes contatos que nascem os relacionamentos
humanos em todas as esferas, desde a familiar até as amizades, a
solidariedade, o sentimento de unidade, de grupo. A universalizagdo dos
ambientes de lazer, acessiveis a todos os segmentos sociais, de acordo com
suas caracteristicas, costumes, tradi¢cdes e necessidades, é que fazem da
funcdo lazer uma fungdo social. (BERNARDI, 2006, p. 51)
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Iniciando a andlise do aspecto micro, falando dos “prolongamentos diretos” de
que tratam a Carta de Atenas de 1933 (p. 14): “[...] os espacos livres, de lazer podem ser
prolongamentos diretos [...], se cercam a prdpria habitacdo” e em andlise ao aspecto macro,
correspondente aos “prolongamentos indiretos” de que trata a Carta (1933, p. 8): “[...] os
espacos livres e de lazer podem ser [...] indiretos, se estdo concentrados em algumas grandes
superficies, ndo tao proximas”,

Para a Carta de Atenas (1933, p. 16), a destinacdo desses espagos deve ser: “[...]
acolher as atividades coletivas da juventude, propiciar um espago favordvel as distragdes, aos
passeios ou aos jogos das horas de lazer” que, como ja relatado, sdo indispensaveis para a
cultura da vida saudével que reflete positivamente em todas as areas de atuacdo de um ser

humano.

4.1.4 Mobilidade Urbana

Em suas observacdes sobre o tema “Circulagdo”, a Carta de Atenas relembra que
“as grandes vias de comunicacdo foram concebidas para receber pedestres ou coches, hoje
elas ndo correspondem aos meios de transporte mecanicos”. E completa “prevista para outros
tempos, essa rede ndo pode adaptar-se as novas velocidades dos veiculos mecanicos”.

O problema da incapacidade das caixas de ruas é muito debatido no urbanismo, é
uma heranca de uma época em que ndo se podia prever tanto desenvolvimento e, por
conseguinte, um elevado fluxo nas vias. Restou-nos a problemadtica de ruas com larguras
insuficientes e “procurar alargéd-las € quase sempre uma operacdo onerosa e, além disso,
inoperante”. (CARTA DE ATENAS, 1933, p. 22)

Nas relagdes ‘“‘habitacao-trabalho-lazer” dos dias atuais, a circulagdo vem como
elemento vinculador de todas elas. Em um espaco que nao foi planejado para essas relagdes
que, muitas das vezes, sdo desenvolvidas sob grandes distancias, a saturacdo das vias €
conseqiiéncia imediata. A Carta de Atenas representa bem esse caos urbano:

2

A circulacio moderna € uma operacdo das mais complexas. As vias
destinadas a multiplos usos devem permitir, a0 mesmo tempo: aos
automoveis, ir de um extremo ao outro; aos pedestres, ir de um extremo ao
outro; aos Onibus e bondes, percorrer itinerdrios prescritos; aos caminhdes,
ir dos centros de abastecimento a locais de distribuicdo infinitamente
variados. (CARTA DE ATENAS, 1933, p. 23)

z

O que se tem hoje € uma populacdo totalmente dependente da circulacio em

grandes escalas, ja que os setores da cidade, em sua grande maioria, ndo oferecem todos os
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servicos necessdrios para a vida dos habitantes, tendo os mesmos que se deslocarem em busca
de tudo que acreditam ser essencial para sua sobrevivéncia, inclusive o seu trabalho como
vimos no item reservado a este tema. Sendo assim,

[...] a circulagdo tornou-se hoje uma funcio primordial da vida urbana; ela
pede um programa cuidadosamente estudado, que saiba prever tudo o que é
preciso para regularizar os fluxos, criar os escoadouros indispensdveis e
chegar, assim, a suprimir os engarrafamentos e o mal-estar constante de que
sdo a causa. (CARTA DE ATENAS, 1933, p. 23)

O mal-estar de que trata a Carta ndo se resume aos momentos de circulacdo. As
vias, por ndo terem sido planejadas de acordo com suas destinacdes, vez ou outra, precisam se
adaptar a novas demandas, para que a circulagdo da cidade de modo geral possa ser suprida.

Dessa forma, ruas estritamente residenciais acabam por ser invadidas por um
grande fluxo ndo esperado, simplesmente por ndo haver mais rotas de fuga dentro das vias
principais, (grandes avenidas, por exemplo) criadas essencialmente para o transito intenso,
mas que, com um desenvolvimento inesperado e em grandes propor¢des, acabaram por se
tornar insuficientes para a demanda.

Sobre isso, a Carta de Atenas se faz clara ao citar que

[...] as ruas residenciais e as dreas destinadas aos usos coletivos exigem uma
atmosfera particular; para permitir as moradias usufruir da calma e da paz
que lhe sdo necessdrias, os veiculos devem ser canalizados para circuitos
especiais. (CARTA DE ATENAS, 1933, p. 25)

Outro ponto interessante que se encaixa perfeitamente na discussao proposta nesse
trabalho € a afirmacdo que a Carta de Atenas (1933, p. 27) traz: “Seria bom que [as grandes
vias de circulacao fossem] ladeadas por espessas cortinas de vegetacdao”. Mais uma vez, vé-se
a preocupacdo de preservar o bem-estar da populagdo, inibindo os efeitos incomodos da
circulagcdo como a poluica@o e os ruidos excessivos para que, aliado a outras agdes, se atinja a

plena funcio social da cidade e a dignidade de seus moradores.
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5 CONCLUSAO

A moradia digna deve ser uma das prioridades das politicas publicas para o
desenvolvimento urbano. Nao por acaso, esta é foco de um dos maiores programas
governamentais no Brasil: o Programa Minha Casa Minha Vida. Ainda que o texto
constitucional consagre a dignidade humana como um principio estruturante de nosso sistema
juridico e de competéncias de todos os entes da Federacdo, poucos habitantes das cidades
desfrutam do direito a vida segura e vivem em habita¢des dignas.

A efetividade das normas constitucionais ndao depende apenas da producdo
normativa infraconstitucional que vimos ser vasta. Vai muito além: depende dos atores
publicos certos para que os principios e diretrizes constitucionais ganhem densidade e estejam
de fato, corroborando com as reais necessidades da populagdo alvo, diminuindo as diferencas
e desigualdades sociais.

O Programa Minha Casa Minha Vida surgiu com a promulgacdo da Lei n.
11.977/2009, apresentando-se como uma estratégia para reduzir o déficit habitacional
acumulado e a demanda futura, com moradias dignas destinadas a populac¢do de baixa renda.
A Lei, no entanto, resumiu-se a delimitar as exigéncias técnicas do imdvel e urbaniza¢do no
seu entorno, os requisitos de seus beneficidrios, estipulou normas para os contratos de
financiamento habitacional, mas esqueceu de um olhar mais apurado para os personagens
principais: as pessoas.

Tal como uma célula € um elemento bioldgico indispensavel para o organismo, a
moradia constitui uma célula social. E em seu abrigo que uma familia desenvolve suas
principais relagdes sociais, as alegrias e tristezas da sua vida cotidiana, onde pode ter seu
descanso, para dia apds dia obter seu sustento.

Com a auséncia de planejamento e “tato” para valores morais, 0 Programa muito
se distancia dos parametros estudados pela Carta de Atenas, importante documento de cunho
urbanistico. Funcdes bdsicas para uma vida digna como as relagdes de trabalho, o lazer e a
mobilidade sao tratados de forma rasa ou até esquecidos.

O principio constitucional da dignidade humana é por vezes ignorado nesse
contexto. A auséncia de dignidade possibilita a identificacdo do ser humano como objeto,
instrumento, coisa. E a exclusio social vista em uma de suas piores faces. Assim, é violada

uma caracteristica prépria e delineadora da propria natureza humana.
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A Carta de Atenas (1933) cita em sua pagina 28 que “A violéncia dos interesses
privados provoca um desastroso desequilibrio entre o impeto das for¢cas econdmicas, de um
lado e, de outro, a fraqueza do controle administrativo e a impotente solidariedade social”.
Nesse ponto especifico podemos comparar “a violéncia dos interesses privados” com o
interesse politico em gerar lucro para as grandes construtoras. Contraditério, pois € sabido que
os interesses politicos devem ser essencialmente publicos, em prol da sociedade governada.

Nesse contexto, apenas a habitagdo é colocada como alvo principal. Para atingir a
demanda esperada, as moradias sdo apresentadas em blocos de padrdes numerosos e
sucessivos que fazem do minimo estipulado nas regras do Programa o seu maximo na
execucao.

Nao hd empenho em tornar o modelo de habitacdo agraddvel ou integra-lo a
paisagem urbana existente. O que € levado em consideracdo € o custo-beneficio para os
construtores: maior producdo a menor custo. Geralmente, nessa matemadtica, o resultado é
também menor qualidade.

O Programa ¢ positivo no momento em que tem a iniciativa de solucionar um
grave problema social, alocando familias em moradias com condi¢des de habitabilidade e
salubridade minimas. Objetiva ainda, a extin¢do gradual do modelo de habitacdo dotado de
condi¢des subumanas. No entanto, os problemas de habitacdo que dai derivam sdo negativos a
partir do momento em que se caracterizam pela falta de planejamento adequado, ndo se
tornando um modelo ideal, mas sim uma evolu¢do do modelo anterior sem corrigir erros
detectaveis, o que configura desprendimento aos conceitos de dignidade humana.

Ora, “A habitacdo é o principal refigio do nicleo familiar. E fundamental na
caracterizacdo e conceituacao da cidade. [...] A funcdo social habita¢do se concretiza com o
acesso a moradia digna a todos os habitantes” (BERNARDI, 2006, p. 50). Em um Programa
que tenha por objeto principal, a moradia, a primeira das fun¢des que deve atrair a atencdo €
habitar... mas habitar dignamente! E preciso fazer com que haja todas as condigdes capazes de
assegurar o bem-estar necessario ao desempenho das demais fungdes.

Destaca-se em segundo plano, a fun¢do trabalhar. Também ndo se pode
negligenciar a terceira, que € recrear-se, cultivar o corpo e o espirito, de tal forma que deverao
ser previstos os locais propicios para o desenvolvimento dessas atividades. Por fim, a
circulagdo é o elo que redne as funcdes citadas. E ela que movimentard as relagdes humanas

didrias e por consequéncia a cidade.
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No Programa Minha Casa Minha Vida, observamos que ha falta de planejamento
no estabelecimento de suas prioridades. Pensemos: se para uma moradia digna sdo necessarios
elementos externos a ela que, em conjunto, fazem um bom viver, conclui-se que esses
elementos devem ser construidos de modo que, ao final, todos estejam prontos para se
relacionar. Logo, quando da alocacdo de moradores nas unidades habitacionais, o entorno ja
deve estar plenamente concluido, com um suporte para o desenvolvimento das atividades
profissionais mantenedoras de suas sobrevivéncias, bem como das opg¢des de lazer,
necessdrias para a reposicao de energias e cultivo a saude.

Para uma circulagdo adequada, as vias existentes devem ser analisadas sob o
aspecto de sua capacidade de adaptacdo a uma nova realidade. Caso estas ndo sejam
suficientes, outras deverao ser planejadas e construidas, de modo a integrar perfeitamente os
empreendimentos a cidade ja consolidada.

A proépria Carta de Atenas lembra que deve haver integracdo entre diversas dreas
de estudo para que se atinja um ideal de dignidade para as pessoas, como técnicos da arte de
construir, técnicos de saude, técnicos da organizacdo social, técnicos da psicologia, da
arquitetura, do urbanismo, entre tantos outros. Somente a partir de uma intensa integracao
entre os diversos pardmetros que devem compor um projeto urbanistico, € que se obteria um
modelo de moradia digna ideal.

Mas nao € isso que o Programa e as normas que o complementam reproduzem.
Vimos que até condi¢des minimas de infraestrutura como a obrigatoriedade de saneamento
basico s6 foi regulamentada recentemente.

A Portaria 269 do Ministério das Cidades de 22 de marco do corrente ano, no
entanto traz com exclusividade temadticas jamais abordadas, mas que parecem tangenciar os
preceitos esperados pela Carta de Atenas. Quando trata de conectividade, visa a inclusao
social dos beneficidrios de moradias do Programa. Trata ainda da mobilidade dessas pessoas,
a infra-estrutura e sustentabilidade dos empreendimentos, a diversidade do padrdo de
habitacao e a sugestao de espagos livres.

Por se tratar de uma Portaria recente, seus resultados ainda nao puderam ser
observados ou suas prerrogativas ainda nio estdo sendo praticadas. Fato € que, apds tantos
anos, o Programa parece enfim, iniciar com uma preocupacdo com a vida das pessoas € ndo
somente com as quatro paredes que as abrigam.

Observa-se com animo algumas dessas prerrogativas como exemplo a diversidade

do padrio de habitacdo, visto que, como discorrido ao longo do trabalho, o padrdo
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amplamente utilizado de casas geminadas ou blocos de apartamentos, sempre com 0 mesmo
tipo de acabamento externo e projeto de fachada, repetitivos, sem personalidade, que nao
acompanham a tipologia diferenciada das cidades, deixando de integrar tais empreendimentos
a paisagem urbana, pelo contrério, identificando-os e destacando-os exatamente como o que
sdo: habitagcdes populares, estereotipadas com blocos rigidos e desarticulados com o entorno.

Deixam de trazer o sentimento de pertencimento a cidade e afogam seus
moradores ainda mais no conceito da exclusdo social. Tipologias diferenciadas como
sobrados, casas ou apartamentos de linhas préprias trardo a identidade que a populagdo de
baixa renda espera para se sentirem parte do todo.

A previsdo de espacgos livres € outra prerrogativa positiva por diversos motivos
que foram abordados nesse trabalho. A saide das pessoas, tanto fisica como psicolégica deve
ter investimento e, certamente através do lazer, um grande passo serd dado.

A forma como a prerrogativa da mobilidade € tratada, no entanto, causa
preocupacio ao passo que ndo corrige um problema ja detectado. A exclusdo espacial ndo é
mencionada. Ao contrario, hd contentamento com o modelo existente, apenas com a ressalva
de que a mobilidade seria facilitada. No entanto, é sabido que hd um ponto muito mais
profundo a ser combatido.

A comecar da selecio dos terrenos a receberem a implantacio de um
empreendimento, temos um grande problema. Sabendo das largas dimensdes que um
empreendimento desta natureza deve ocupar, facilmente analisamos que no interior dos
centros urbanos, raramente haverdo terrenos disponiveis, ou quando existentes, tornam-se
invidveis devido ao altissimo custo de serem raridade nas cidades. Assim, restam os terrenos
periféricos, em regides pouco ou jamais exploradas, destinando as familias para uma faixa
bastante afastada da vida das cidades, excluindo-os ainda mais socialmente.

Nao € apenas pelo tempo decorrido na locomocdo dessas pessoas. Vimos que a
relacdo € muito mais ampla. H4 impacto na qualidade de vida dessas pessoas. A circulagdo,
por si s6, gera inimeros fatores prejudiciais a saide, desde os gases emitidos pelos veiculos
até os ruidos intermitentes que trazem sensagdes maléficas.

Além disso, as pessoas sdo expostas a mais tempo nos seus deslocamentos diarios,
sob elevado estresse e agita¢do, fazendo com que os mesmos percam horas que poderiam ser
investidas em lazer ou ao lado de suas familias, aumentando a satisfacdo pessoal e sua

capacidade laborativa.
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Afetam suas relagdes pessoais, ao passo que deixam as familias distantes por mais
tempo. Para aqueles que deixam de trabalhar, um novo emprego ¢ dificultado quando se tem
uma maior quantidade de oportunidades nos centros urbanos e os candidatos a essas
oportunidades em dreas distantes. O requisito amplamente utilizado pelas empresas de “residir
proximo ao local de trabalho” se torna impedimento para acesso de milhares de pessoas
excluidas social e espacialmente da cidade.

A falta de planejamento em relacdo a esse ponto desencadeia outros diversos
problemas como a maior necessidade de transporte, saturando a rede publica, prejudicando a
mobilidade nas cidades, além de onerar os moradores que precisam custear valores maiores
para se locomoverem entre seu trabalho e sua moradia.

Em um Programa Social dessa proporcao, nao pode haver descuido com o quesito
Trabalho. Deve haver planejamento no sentido de alocar os moradores de acordo com a
proximidade de seu trabalho ou, no minimo, pensar na coeréncia entre a moradia e este
ultimo, sem deixar que a distancia entre os empreendimentos e os centros urbanos onde estiao
a maior quantidade de empregos, atrapalhe a subsisténcia dos moradores.

Ha que se destacar ainda, o elevado indice de inadimpléncia nas operacdes de
crédito de financiamento habitacional no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida junto
ao concessor. Tal fato se deve a diversos motivos. O primeiro deles consta dos requisitos de
renda para aquisicdo da moradia propria, em que, muitas vezes, os documentos que
comprovam os rendimentos dos proponentes sdo forjados. Mesmo com todo o cuidado na
andlise do concessor, algumas falhas ocorrem e em pouco tempo, o verdadeiro perfil do
proponente ¢ demonstrado através do atraso em seu pagamento. Como consequéncia, hd o
endividamento do cliente e, em dltimo caso, a perda do imével com o leildo do mesmo.

Até meados de 2016, os imdveis oriundos do Programa Minha Casa Minha Vida
ndo eram passiveis de execucdo de seu contrato. Os indices de inadimpléncia eram ainda mais
elevados. Mais recentemente, com a adocao do procedimento de execucao similar aos demais
contratos de financiamento, a preocupag¢do em perder o imdvel fez com que os clientes
adimplissem suas prestagdes em atraso. Importante mencionar que, em caso de perda do
imovel por inadimpléncia, o beneficidrio ndo mais podera adquirir outro imovel através do
Programa.

Outra causa de inadimpléncia estd na existéncia de fraudes no Programa. Explico:
se uma pessoa nao possui perfil de renda para se enquadrar no Programa, solicita a um

terceiro, geralmente pessoa de seu circulo de relacionamento e que possui perfil enquadrivel
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para utilizar seu “nome”. Com isso, o imovel acaba sendo destinado a alguém que ndo faz
parte do publico alvo do Programa e ainda, exclui este terceiro cujo nome foi utilizado de,
futuramente, ter seu proprio imével, ja que € permitida apenas uma operagao de crédito por
CPF.

Por dltimo, hd o desinteresse do beneficidrio em continuar com o imdvel
adquirido apds perceber que o mesmo ndo reldne exatamente as caracteristicas esperadas. Afi
enquadram-se a distancia do trabalho, falta de transporte publico, violéncia nos bairros
implantados, dimensdes insuficientes no imdvel para abrigar a familia que naturalmente
cresce. Nesses casos, ndo hd op¢do ao cliente, visto que no contrato de financiamento
habitacional nio ha cldusula de cancelamento, restando ao cliente a hipdtese de finalizar seu
longo financiamento para, ao fim dele e extinta a alienag¢ao fiducidria, tentar vendé-lo.

Ora, o urbanismo possui quatro funcdes principais, que sdo: primeiramente,
assegurar aos homens moradias saudaveis, isto €, locais onde o espago, o ar puro € o sol lhe
sejam largamente asseguradas; em segundo lugar, organizar os locais de trabalho, de tal modo
que, ao invés de serem uma sujei¢ao penosa, eles retomem seu cardter de atividade humana
natural; em terceiro lugar, prever instalacdes necessdrias a boa utilizacdo das horas livres,
tornando-as benéficas e fecundas; em quarto lugar, estabelecer o contato entre essas diversas
organizacoes mediante uma rede circulatéria que assegure as trocas, respeitando as
prerrogativas de cada uma.

Para um Programa efetivo que objetive a moradia digna, a execu¢do nio deve se
limitar ao tecnicismo das quatro paredes minuciosamente descritas em sua estrutura, mas
principalmente levar em consideracdo dados econdmicos, necessidades socioldgicas, valores
espirituais.

E preciso mapear as familias beneficidrias do Programa, conhecendo-as
minimamente, saber como vivem, de que vivem, levantar dados precisos de sua vida em
sociedade. Certamente, lancando-se de dados rigorosos acerca das necessidades daquelas
familias, pode-se tracar um perfil de cada uma delas, e com a participagdo préxima de cada
uma, podem ser destinadas a um local que cause o menor impacto possivel em suas relagdes.

Em um Programa dessa natureza, em que a diretriz € essencialmente social, o ser
humano individual € o pilar principal. Nao é com a imposi¢ao dos fortes sobre os mais fracos,
que se atingird a dignidade de viver em sociedade.

E importante salientar ainda, a necessidade de uma combinacio precisa entre a

gestdo das cidades e a mobilizacdo social. S6 com a gestdo participativa, com a expressao dos
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seus interesses e necessidades € que se poderd reverter o padrao de exclusdo sécio-espacial
que tem caracterizado o desenvolvimento urbano nas cidades. Assim, com a clareza do
planejamento, a alma das cidades e de seus moradores serd animada. A participacdo, a
democratizagdo, a boa gestdao publica e o respeito aos direitos humanos é que favorecem um
desenvolvimento durével.

Que possamos trilhar a estrada que nos conduzird a uma cidade mais humana e
melhor estruturada, com condicdes dignas de viver para todos os seus moradores. Antes que
os caminhos se fechem de vez.

Que tenham casas, mas que, acima de tudo, tenham vida!
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