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RESUMO

Esta dissertagéo aborda o persistente problema do déficit habitacional no Brasil, ana-
lisando as politicas habitacionais e sua conexao com a financeirizagao do setor imobiliario,
assim como o impacto no acesso a moradia para as camadas de baixa renda. O déficit
habitacional € uma medida que reflete a inadequacao quantitativa e/ou qualitativa da oferta
de moradias em relagdo a demanda da populagao.

O trabalho destaca a relagao entre a financeirizacdo do mercado de imobiliario
e o déficit habitacional. A influéncia do neoliberalismo na financeirizacdo do mercado
imobiliario desempenha um papel crucial, resultando em privatizag¢des, flexibilizacao de
regulamentagdes e aumento do financiamento privado, além do agravamento do déficit
habitacional e intensificacdo do processo de gentrificacao.

O estudo também examina as politicas anticiclicas na construcao civil, com foco no
Programa Minha Casa Minha Vida langado em 2009, avaliando seus impactos na redugéao
do déficit habitacional, qualidade das moradias e implicacbes socioambientais.

As principais conclusdes caminham para pontuar a marcante influéncia da financeiri-
zagao no mercado imobiliario brasileiro, exacerbando o déficit habitacional e acentuando
desigualdades. A centralizagdo em programas habitacionais, como o Minha Casa, Minha
Vida, mostrou-se limitante, destacando a necessidade de abordagens mais descentralizadas.
A emergéncia da gentrificacao reflete a mudanca nas prioridades das politicas habitacionais,
favorecendo o ganho de capitais.

Palavras-chave: Déficit habitacional; Politica habitacional; Financeirizagdo; Neolibe-
ralismo



ABSTRACT

This dissertation addresses the persistent issue of housing deficit in Brazil, examining
housing policies and their connection to the financialization of the real estate sector, as well
as the impact on access to housing for low-income populations. The housing deficit is a
measure that reflects the quantitative and/or qualitative inadequacy of the housing supply in
relation to the population’s demand.

The study emphasizes the relationship between the financialization of the real estate
market and the housing deficit. The influence of neoliberalism on the financialization of
the real estate market plays a crucial role, resulting in privatizations, regulatory flexibilities,
and an increase in private financing, exacerbating the housing deficit and intensifying the
gentrification process.

The study also examines countercyclical policies in the construction sector, with a
focus on the Minha Casa Minha Vida program launched in 2009, assessing its impacts on
reducing the housing deficit, the quality of housing, and socio-environmental implications.

The main findings underscore the significant impact of financialization on the Brazil-
ian real estate market, exacerbating housing deficits and accentuating inequalities. The
concentration on housing programs, such as Minha Casa, Minha Vida, proved to be limiting,
highlighting the need for more decentralized approaches. The emergence of gentrification
reflects a shift in housing policies’ priorities, favoring capital gains.

Keywords: Housing deficit; Housing policy; Financialization; Neoliberalism
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INTRODUCAO

O déficit habitacional € um problema que o Brasil enfrenta ha muitos anos, e o
governo brasileiro tem adotado varias medidas para reduzir seus impactos na sociedade.
Para entender o que é o déficit habitacional podemos utilizar a definicdo dada pelo IBGE
(2016) no artigo Deficit habitacional, familias conviventes e condigdes de moradia. Nesse
contexto, o déficit habitacional é definido como a diferenca entre o total de domicilios
precarios (com inadequacao de infraestrutura e/ou adensamento excessivo) e o total de
domicilios de convengbdes minimas, acrescido do numero de domicilios em situagéao de
coabitacao (quando mais de uma familia reside em um mesmo domicilio) involuntaria.

Outro conceito crucial para a compreensao deste trabalho é o de politicas publicas’,
que consideramos como um conjunto de decisbes e agdes intencionais adotadas pelo
governo para enfrentar problemas especificos ou atingir objetivos de interesse publico. No
ambito deste estudo também exploramos o conceito de politica habitacional, que se refere a
um conjunto de estratégias, medidas e intervengdes governamentais voltadas para questdes
relacionadas a habitacdo e moradia em uma sociedade. Isso inclui o desenvolvimento de
programas e iniciativas destinados a garantir o acesso da populagédo a moradias adequadas,
seguras e acessiveis. O direto a moradia € garantido em diversos artigos da Constituicdo
Brasileira (Brasil, 1988), como no artigo 6°, em que sé@o elencados os direitos sociais, onde
0 acesso a moradia esta diretamente contemplado. Em outros artigos, como o 1827[Artigo
182]: A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal, con-
forme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes] e 183*[Artigo 183:]
Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta metros quadrados,
por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua
familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que nao seja proprietario de outro imével urbano ou
rural.], o direito a moradia é tratado de forma indireta, uma vez que temas como politica

urbana e da fungao social das propriedades urbanas e rurais sdo abordados. Além de tratar

' Lynn e Gould (1980) define politicas publicas como um grupo de atitudes do governo que irdo repercutir

efeitos caracteristicos.
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da desapropriacdo de propriedades urbanas que ndao cumpram com a sua fungao social. O
cumprimento ou néo da funcéo social dos imoéveis sera ponto-chave na discussao sobre a
financeirizagdo da moradia no Brasil.

Apesar de ser um direito garantido na Constituicdo Federal, o déficit habitacional é
um problema historico no Brasil. Segundo desde a chegada dos portugueses ao Brasil,
o desenvolvimento das cidades e a ocupagao de espagos que deveriam ser destinados a
moradia popular vém sendo realizados de forma incorreta, refletindo de maneira clara a
péssima distribuicdo de renda da populacéao brasileira, privando as camadas mais pobres
de terem os insumos basicos para construir suas préprias moradias. De acordo com um
estudo atualizado realizado pela FUNDACAO JOAO PINHEIRO (2021)? em 2019, o déficit
habitacional brasileiro atingia 5,8 milhdes de moradias, além de apresentar tendéncia de
alta para os anos seguintes. O mesmo estudo aponta que o principal fator que agrava o
déficit habitacional no Brasil € o alto e crescente valor dos aluguéis cobrados no pais.

E importante destacar que o déficit habitacional possui duas vertentes. Sendo a
primeira delas o quantitativo, medido através da diferenca na demanda e na oferta de mo-
radias adequadas existentes no mercado e o déficit habitacional qualitativo, que concentra-
se na qualidade da moradia existente, por exemplo, no acesso a saneamento basico e de
energia elétrica. Nesse contexto Santana (2020), compilou dados da PNAD, do instituto
Jodo Pinheiro e dos dados primarios SIDRA/IBGE, de 1991 até 2017, mostrando a evo-
lucdo dos componentes e subcomponentes do déficit habitacional brasileiro e o total de

domicilios.

2 QO Instituto Jodo Pinheiro é uma instituicdo de pesquisa e ensino localizada em Minas Gerais, Brasil. E
reconhecido pela produgéao de estudos e analises em diversas areas, incluindo economia, demografia,
planejamento urbano e politicas publicas.
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Figura 1 — Proporcao e média entre os componentes e subcomponentes do déficit habitacional
brasileiro e o total de domicilios do periodo 1991-2017.

Ano do Dado Precdrias Coabitagio Adensamento Excessivo de domicilios Alugados Oniis Excessivo com Aluguel Déficit (%) /domicilios Total de domicdilios (IBGE)
1991 5,88% 6E87% o 2,71% 14% 34.881.250
2000PNAD  381% 7,95% 0 2,69% 15% 45.053.236
2000 Censo 473% 719% 1] 0,008 16% 45.053.286
2005 291% B40% o 3,48% 15% 53.417.000
2006 2,73% B34% ] 3,41% 14% 54.817.000
2007 2,55% 437% 0,0062 3,57% 11% 56.448.000
2008 1,95% 3,74% 0,0058 3,24% 103 58.282.000
2009 1,7%% 418% 0,0062 352% 105 59.322.000
2010 2,34% 521% 0,0084 3,708 12% 57.428.017
2011 191% 3.08% 0,0062 3,365 9% 62.248 000
2012 1,38% 292% 0,0058 3,62% 9% £3.854.000
2013 153% 292% 0,006 3,91% 9% 65.258.000
2014 1,29% 2,85% 0,0055 4,36% 9% £7.131.000
2015 1,38% 279% 0,0049 4,665 9% 68.177.000
2017 1,39% 4,600 0,0044 4,72% 11% 69.773.385

Elaborado por Santana (2020) a partir das informagdes da Fundagao Joado Pinheiro (1995; 2001; 2004;
2006; 2008; 2009; 2011; 2012; 2013; 2015; 2016; 2018) e dados primarios SIDRA/IBGE.

Em um contexto ndo muito distante de outros desafios sociais, € evidente que o dé-
ficit habitacional ndo se mantém isolado das flutuagcées macroeconémicas e das decisdes
de politicas publicas. Como enfatizado por Abreu (2017), o fenbmeno do déficit habitacio-
nal é sensivel as dindmicas econémicas e as orientagées governamentais. Nesse sentido,
o autor destaca que por influéncia do neoliberalismo presente a partir da década de 1970 a
crescente financeirizagao do setor imobiliario desempenhou papel substancial ao impactar,
de maneira significativa, a procura por habitacées de cunho social no contexto brasileiro,
intensificando ainda mais o quadro ja complexo do déficit habitacional.

O advento da onda neoliberal, que ganhou forgca apds a década de 1970, exer-
ceu influéncia marcante sobre as estratégias politicas e econémicas adotadas ao redor
do mundo. Podemos utilizar a definicdo de Friedman (1999) para neoliberalismo, o qual
o autor reitera que o neoliberalismo, € uma abordagem econémica que destaca a impor-
tancia da liberdade individual, a minimiza¢do da interveng@o governamental na economia
e a promogao da livre iniciativa. Ele advoga pela reducao de regulamentacoes, privatiza-
¢ao de setores estatais e a énfase no livre mercado como o motor principal do cresci-
mento econémico. Caracterizando-se pela énfase na minimizagdo da intervencéo estatal
na economia, promovendo a liberalizagdo dos mercados e a privatizagao de setores anteri-
ormente controlados pelo Estado. No contexto do mercado imobiliario, politicas neoliberais
frequentemente envolvem a flexibilizagdo das regulamentacdes, a reducao de subsidios

habitacionais e o estimulo ao investimento estrangeiro. Exemplos notaveis incluem progra-
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mas de privatizagdo de imdveis publicos, redugdo de normas de zoneamento e facilitagao
do financiamento imobilidrio por instituicbes financeiras privadas. Essas medidas visam,
em teoria, estimular o crescimento econémico, mas também podem gerar desigualdades
sociais e impactar o acesso a moradia.

E relevante observar que, mesmo diante da predominancia do cenério neoliberal
que permeou a economia global, a implementacgéo de politicas anticiclicas® voltadas para
o setor da construcéo civil ndo foi uma pratica incomum. Essa abordagem ganhou notorie-
dade em varias nagdes, sobretudo na América Latina, onde a construgao civil & reconhe-
cida como um motor econdmico crucial. Essa percepcéao é respaldada por Graupen (2015)
cuja analise setorial intitulada “As politicas anticiclicas brasileiras da crise financeira de
2008,”, destaca a aplicagao estratégica de medidas anticiclicas no setor da construcao civil.
Essas politicas visavam, primordialmente, mitigar as flutuacées econémicas, estimulando
a demanda e, por conseguinte, fomentando a producéo habitacional.

A interseccao entre essas duas correntes de influéncia - a ascensao do pensa-
mento neoliberal e a aplicacdo intermitente de politicas anticiclicas no contexto da indus-
tria da construgao civil - delineia um panorama intricado que demanda cautela e reflexao.
Enquanto a abordagem social-democrata, mediante a implementacao de programas de
habitagdo popular, concesséo de subsidios habitacionais e estabelecimento de parcerias
publico-privadas para o desenvolvimento de moradias acessiveis, pode ter visado facilitar o
acesso a moradia, paradoxalmente, também criou um terreno propicio para a financeiriza-
¢ao do mercado imobiliario. Essa financeirizacao, por sua vez, tende a priorizar os retornos
econOmicos em detrimento das necessidades habitacionais da populacao de baixa renda,
exacerbando assim a dimensao qualitativa do déficit habitacional.

Para definir a financeirizacdo da economia e do setor imobiliario, vamos usar a
definicdo dada por Piketty (2014), que define financeirizagcdo como um processo em que
a rigueza financeira se torna cada vez mais importante em relagdo a riqueza produtiva

ocorrendo devido a um aumento da proporgcéo de lucros corporativos destinados ao se-

3 A politica fiscal anticiclica significa que, quando a economia esta em uma recess&o, 0 governo aumenta
0s gastos e/ou reduz os impostos para estimular a demanda agregada, e quando a economia esta em
expansao, o governo reduz os gastos e/ou aumenta os impostos para esfriar a demanda e evitar o
superaquecimento.(Stiglitz; Walsh, 2003)
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tor financeiro em detrimento dos investimentos produtivos, além do crescimento do setor
financeiro em relacdo aos demais setores da economia.

A ascendéncia da financeirizagdo no setor imobiliario encontra suas raizes na disse-
minacao da onda neoliberal que varreu a esfera econdmica global nas décadas recentes.
Conforme apontado por Harvey (2007), a financeirizagdo emerge como uma caracteris-
tica intrinseca do neoliberalismo, refletindo a intensificagdo das praticas financeiras e a
crescente dominancia dos mercados de capitais. Nesse contexto, as politicas de desregu-
lamentagao e a priorizagao dos interesses do mercado tém sido elementos fundamentais,
permitindo que o capital financeiro exergca uma influéncia substancial sobre a producgao
habitacional e as dindmicas do mercado imobiliario.

O processo de financeirizagdo é um fendmeno marcante no Brasil a partir da dé-
cada de 1970, e teve influéncia significativa na economia e nas cidades brasileiras. Com a
moeda indexada*, o setor financeiro posicionou-se como um dos mais influentes em toda a
economia nacional, adicionando diversas caracteristicas de uma economia financeirizada,
como a diminuicao da autonomia do Estado, a concentracdo de renda, a reducao do inves-
timento em meios produtivos e a especulagdo financeira.

A partir de 1994, com a implementacdo do Plano Real, os altos ganhos obtidos
através da inflagao, foram substituidos pelos ganhos atrelados as altas taxas de juros, prin-
cipalmente os oriundos do endividamento das familias e do Estado. O setor imobiliario foi
fortemente afetado por esse processo, gerando alto indice de especulacao, acarretando
uma alta significativa do pre¢o dos iméveis e por consequéncia uma série de outros fa-
tores como a gentrificagdo passaram a ocorrer nas cidades brasileiras. Nesse momento,
vemos uma mudanca de propésito de existéncia do financiamento habitacional, que deixa
de ter como principal objetivo mitigar o déficit habitacional e passa a ter como principal obje-
tivo o ganho financeiro sobre o endividamento das familias. Vale ressaltar que o processo
de financeirizagdo do setor imobiliario ndo é exclusivo do Brasil, mas sim um processo

que ocorreu em diversas economias ao redor do mundo. Fatores ja mencionados como

4 Moeda indexada é um tipo de moeda cujo valor é vinculado, ou “indexado”, a uma unidade de conta
especifica, geralmente uma moeda estrangeira ou uma cesta de moedas. Esse tipo de sistema é
frequentemente utilizado em economias instaveis ou com histérico de alta inflagdo, como uma forma de
manter a estabilidade monetéria e controlar a inflagéo.
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a gentrificagdo de determinadas areas das cidades sdo determinantes para entender os
verdadeiros impactos do processo de financeirizagao no setor imobiliario.

Paralelamente a crescente financeirizagdo do setor imobilidrio e a maior participa-
cao do setor privado no acesso a moradia, o Brasil viu uma série de politicas publicas habi-
tacionais serem implementadas como resposta ao persistente déficit habitacional. Durante
o regime militar na década de 1970, um programa de destaque foi o Programa Nacional
de Habitacdo (PNH), concebido para enfrentar a crescente demanda por habitacdo nas
areas urbanas, concedendo subsidios aos tomadores de empréstimos. No entanto, criti-
cos, como Biderman (2014), apontaram para a eficacia questionavel desse programa na
época, caracterizado por uma natureza altamente centralizada que nao conseguiu atender
as diversas necessidades da populagéao.

Durante o século XXI, o programa mais emblematico realizado no Brasil, foi o Pro-
grama Minha Casa Minha Vida (MCMV), langado em 2009. Segundo Fernandes (2017),
o MCMV combatia tanto o viés qualitativo do déficit habitacional promovendo subsidios
para melhoria nas residéncias de familias de baixa renda, quanto oferecendo subsidios
para a construgao de novas moradias populares (viés quantitativo). O MCMV atuava de
forma conjunta entre o setor publico e privado, envolvendo uma série de construtoras e en-
tidades do mercado financeiro. O publico-alvo do programa era vasto, abrangendo varias
faixas sociais.

Mesmo com o impacto positivo na redugao do déficit habitacional, autores como Rol-
nik (2017), destacam pontos negativos do programa, como, por exemplo, a qualidade das
novas moradias e as implicacées socioambientais o programa. Além disso, criticos apon-
tam que o Minha Casa Minha Vida frequentemente privilegia areas periféricas, longe dos
centros urbanos, dificultando 0 acesso dos moradores a servigos essenciais e oportunida-
des de emprego. A localizacao das habitagdes, muitas vezes em regides com infraestrutura
precaria, pode contribuir para a segregagao social e urbana, perpetuando desigualdades.
Ha também preocupacdes quanto a durabilidade das construgdes e a adequagao dos pro-
jetos as necessidades especificas das comunidades beneficiadas. Essas questdes levan-

tam debates sobre a eficicia do programa e a necessidade de politicas habitacionais mais
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integradas e inclusivas.

Esta dissertacdo tem como objetivo principal investigar o cenéario das politicas ha-
bitacionais no Brasil e sua relagdo com o déficit habitacional, além de analisar como a
financeirizacdo do setor imobiliario influenciou esses programas, com enfoque especial
em um estudo de caso do programa 'Minha Casa Minha Vida’. Como objetivos secunda-
rios, sera realizada uma analise breve da gentrificacdo causada pela financeirizacao, a
avaliacdo dos impactos das politicas publicas no déficit habitacional, e a exploragdo dos
fendbmenos de gentrificacao, tanto em ambito nacional quanto global. Além disso, sera rea-
lizada uma comparagao do processo de financeirizacao da economia, com destaque para
o setor imobiliario, para compreender suas implicagcées na disponibilidade e acessibilidade
de moradias, principalmente para a populagéao de baixa renda. Por fim, buscar-se-a enten-
der como a financeirizacao pode afetar a esfera democratica, investigando seu impacto no
direito a cidade e na participacao cidada nas decisdes urbanas.”

Os principais resultados desta dissertacao revelam a influéncia significativa da fi-
nanceirizacao no mercado imobiliario brasileiro, exacerbando o déficit habitacional e pro-
movendo desigualdades. A andlise historica destacou mudangas desde os anos 1970, com
a especulacao imobiliaria e a participacado crescente de investidores institucionais, am-
pliando as disparidades sociais. A centralizacdo excessiva em programas habitacionais,
como o Minha Casa, Minha Vida, mostrou-se limitante, indicando a necessidade de abor-
dagens mais descentralizadas e participativas. Além disso, a emergéncia da gentrificagao
em varias cidades evidencia a mudanca nas prioridades das politicas habitacionais, favo-
recendo o ganho de capitais em detrimento do acesso universal a moradia. A intersecao
entre interesses publicos e privados destaca a urgéncia de regulamentacdes eficazes para
preservar o bem-estar social. Como direcdo para pesquisas futuras, sugere-se explorar a
relacao entre posse da casa prépria e identidade brasileira, regras para residéncias vazias,
aprofundar nos programas publicos, lobby e exemplos de combate ao déficit habitacional

em outros paises.
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1 FINANCEIRIZACAO E O BRASIL

O déficit habitacional e o setor imobiliario como um todo, ndo estédo isolados de
outros fatores macroeconémicos existentes na sociedade e nesse contexto estudar a fi-
nanceirizagao é importante para compreender como praticas econémicas e financeiras os
impactam. Esse capitulo da dissertagao visa analisar essa relagao entre financeirizagao da
economia e o setor imobiliario, visando analisar as origens das disparidades habitacionais.

O estudo da financeirizacdo da economia brasileira € essencial para compreender
as disparidades habitacionais e o papel do setor imobiliario no contexto econdmico mais
amplo. De acordo com Lavinas, Araujo e Bruno (2017), o movimento de financeirizagcao no
Brasil teve suas raizes na década de 1970, uma era marcada pela transicdo apés o periodo
do “milagre brasileiro” das décadas anteriores (1967 — 1973). Durante esse periodo, fatores
como a introducdo da moeda indexada ou financeira impulsionaram a disseminag¢ao da
financeirizagao pelo setor bancario-financeiro brasileiro.

A crise da divida externa e fiscal dos anos 1980 também desempenhou um pa-
pel crucial na expanséao da financeirizacdo. Como observado por Lavinas, Araujo e Bruno
(2017) , essa crise levou a uma intensificacdo da concentracao do setor financeiro, com
investidores buscando refagio em ativos financeiros para mitigar os efeitos da inflagcao iner-
cial e da instabilidade econémica. A partir de 1994, com o advento do Plano Real, a dina-
mica financeira mudou mais uma vez. Os ganhos financeiros associados a inflagado deram
lugar a ganhos vinculados as altas taxas de juros, reflexo do alto endividamento tanto das
familias quanto do Estado. Essa transi¢do, conforme observado por Caffé e Bruno (2015),
representou uma mudanca significativa na estrutura econémica do pais, com repercussoes
profundas no mercado imobiliario.

Essas transformagdes econdmicas ao longo das décadas também se correlacionam
com diferentes fases do desenvolvimento econémico brasileiro, conforme descrito em es-
tudos (Caffé; Bruno, 2015). Desde o regime autoritario e nacional-desenvolvimentista até
a ascensao do neoliberalismo, o papel do Estado e sua relagdo com o setor financeiro mol-

daram ndo apenas a economia, mas também as politicas habitacionais e a acessibilidade
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a moradia.

No contexto do mercado imobiliario, a financeirizacao se manifesta de varias formas,
incluindo a especulagao imobiliaria impulsionada pela busca de lucros financeiros rapidos
e 0 aumento da participagao de investidores institucionais no mercado de aluguéis. Essa
dindmica tem implicagdes significativas na acessibilidade a moradia, na estabilidade dos
precos imobiliarios e na desigualdade.

Lavinas, Aradjo e Bruno (2017) associam a década de 1970 ao surgimento do
movimento de financeirizagdo no Brasil, destacando que esse periodo foi marcado pela
transicao apds as condigbes macroeconémicas que viabilizaram o “milagre brasileiro” das
décadas anteriores (1967 — 1973). Nesse contexto, os ganhos financeiros anteriormente
alcangaveis através do setor financeiro tornaram-se inviaveis no pais. Um dos fatores que
contribuiu significativamente para a disseminagcdo da financeirizacédo foi a introducao da
moeda indexada ou financeira, que se propagou pelo setor bancario-financeiro brasileiro
na segunda metade da década de 1970.

Durante a década de 1980, a crise da divida externa e a crise fiscal, possibilitam
uma expansao e concentracdo do setor financeiro muito acentuada, acarretada pela im-
possibilidade do governo altamente endividado em moeda estrangeira de frear a inflagao
inercial, empurrando os investidores para os investimentos financeiros que se beneficia-
vam da alta inflagdo, como os titulos overnight'. Lavinas, Araljo e Bruno (2017) pontuam
que ja nessa época era possivel observar no Brasil, diversas caracteristicas que definem
uma economia financeirizada, por exemplo o posicionamento do setor bancario-financeiro
como setor hegemdnico da economia, a perda de autonomia do Estado na formulagao
de politicas econdmicas e sociais, além da forte concentragdo de renda, baixa taxa de
investimentos em ativos produtivos e o posicionamento de empresas de fora do mercado
financeiro e de familias mais abastadas dentro do mercado de especulagéo financeira. O
grafico a seguir, foi extraido do artigo (Lavinas; Araujo; Bruno, 2017) e mostra a evolugao
do valor adicionado do mercado financeiro e da inflacdo no Brasil entre os anos de 1947 e

2015.

1

Titulos overnight sdo instrumentos financeiros de curto prazo negociados no mercado de capitais e que
vencem em um dia Gtil.
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Figura 2 — Inflacdo e expanséo financeira no longo (1947-2015)
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Destaca-se que apods 1994, com a ruptura da inflagao inercial através do Plano Real
que substituiu a moeda doente pela atual moeda do Brasil, o real, os ganhos financeiros
atrelados a inflagdo, que outrora eram facilmente acessados através do sistema financeiro,
deixaram de existir e foram substituidos pelos ganhos atrelados a alta taxa de juros, que
por sua vez € uma consequéncia direta do alto endividamento das familias e principalmente
do Estado.

Caffé e Bruno (2015) dividem o processo de desenvolvimento econdmico e finan-
ceirizagao do Brasil em seis etapas e conciliam cada etapa dessas com o posicionamento
e a importancia do governo federal. A primeira fase corresponde aos anos de 1930 a
1954, no qual o Estado estava sob um regime autoritario e tinha forte influéncia direta
sobre as diretrizes econémicas, promovendo o nacional-desenvolvimentismo e buscando
um desenvolvimento autbnomo, a segunda fase iniciou-se em 1955 e perdurou até 1963,
e foi marcada como a primeira fase de desenvolvimento atrelado ao capital estrangeiro,
durante essa fase, destaca-se o plano de metas no qual o Estado estipulou um plano e
aplicou em parceria com o setor privado nacional e internacional através de empréstimos
e investimentos diretos. O terceiro periodo (1964 — 1989), foi marcado pela forte depen-

déncia do Estado do capital estrangeiro, o milagre econémico e a crise da energia, no final
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do periodo o Estado estava altamente endividado, emitindo milhares de titulos publicos
indexados a inflagdo e forgcando um crescimento econdmico nao natural, pautado principal-
mente nas empresas estatais, caracterizando assim o “Estado Empreendedor”. O quarto
periodo (1990 — 2003) é onde conseguimos ver de forma mais clara os tracos neoliberais
na economia e politica brasileira, ele € marcado por ser a primeira fase do modelo neoli-
beral — dependente com insercao internacional subordinada aos mercados globais, esse
periodo é marcado pela tentativa de superar a década perdida de 1980, abandonando as
politicas industriais desenvolvimentistas e apoiando-se no mercado, entendendo que ele é
o responsavel por manter o equilibrio econédmico. Pode-se caracterizar essa fase em cinco
pontos, sendo eles o distanciamento do Estado de atividades que o ente privado poderia
realizar, mantendo-se apenas naquelas atividades de bem-estar, como as relacionadas a
saude e educacgao, uma busca pela reducao da divida publica, privatizacdo das empresas
estatais, modernizacao do parque industrial (muito apoiado na privatizagao das estatais) e
o fortalecimento do mercado de capitais. O quinto periodo (2004-2014), foi o periodo de
maturacédo da ordem neoliberal, destacando-se na dualidade dos programas do governo
federal, que ao mesmo tempo que se preocupava com os interesses do setor rentista, tam-
bém realizava uma série de programas sociais, o periodo foi marcado por uma guinada
do setor financeiro, que passou a enxergar nao somente o Estado como um ente que ne-
cessitava de recursos, mas também passou a enxergar as empresas nao financeiras e as
familias como possiveis necessitados de empréstimos, gerando uma grande onda de endi-
vidamento. O ultimo periodo (2015 — 2017) caracteriza-se pela necessidade de aceitagao
do Estado perante os interesses da classe financeira e da légica neoliberal, assim como a
busca de novas areas mercantilizaveis por esse setor, fazendo com que as finangas publi-
cas ficassem diretamente dependentes das finangas privadas, que por sua vez obedecem
a l6gica especulativa do mercado que visa encontrar lucros altos em um periodo reduzido.

Por fim, segundo Lavinas, Araujo e Bruno (2017), o capital privado passou a enxer-
gar em diversos setores historicamente atendidos pelo ente publico, como o setor de saude
e de educagcdo como uma grande oportunidade para gerar grandes lucros, entretanto isso

sO se fez possivel com a baixa oferta desses bens por parte do Estado, gerando assim
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uma demanda excedente no mercado. Tendo em conta o interesse do ente privado nesses
mercados, o baixo nivel de investimento publico e a precarizacao dos servigos essenciais,
tornou-se cada vez mais comum o repasse de verbas através de politicas monetarias para
a populagdo mais carente que por sua vez ficam refém das corporacdes privadas para
terem acesso aos bens de consumo. Esse cenario corrobora para a hipétese de eroséo da
democracia, uma vez que a partir do momento que o Estado deixa de cumprir com as suas
obrigacdes perante a sociedade ele perde a legitimidade de tributar a populagédo no geral.

No mercado imobiliario, a financeirizagao se manifesta de varias maneiras, incluindo
a especulacao imobiliaria impulsionada pela busca de lucros financeiros rapidos e a par-
ticipacao crescente de investidores institucionais no mercado de aluguéis. Essa dinamica
tem implicagdes significativas na acessibilidade a moradia, na estabilidade dos pregos imo-
biliarios e na desigualdade social, tornando o estudo da relagcédo entre a financeirizacéao e
o mercado imobiliario uma area critica de analise nas discussdes sobre politicas habitacio-

nais e impactos na sociedade.
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2 MORADIA NO BRASIL: DESAFIOS HISTORICOS E ESTRATEGIAS
CONTEMPORANEAS

Nesse capitulo, iremos explorar o déficit habitacional e o direito a moradia no Brasil,
analisando a eficacia de algumas politicas habitacionais realizadas no pais. Pontos rele-
vantes do direito a moradia, respaldado por legislagdo internacional e nacional, como os
marcos legais e a Lei de Terras do século XIX, serdo estudados. Além disso, dados de
instituicées como do Instituto Jodo Pinheiro que evidenciam a persisténcia do déficit habi-
tacional, serdo analisados, a fim de compreender a persisténcia do déficit habitacional no
Brasil. Pontos contraditérios como a relacao entre o déficit habitacional e domicilios deso-
cupados serdo analisados a fim de evidenciar as relagdes da financeirizacdo com o setor
imobiliario.

E importante ressaltar que a analise do déficit habitacional e do setor imobiliario se
depara com desafios significativos devido a complexidade e interconexao de variaveis. A
impossibilidade de isolar completamente o impacto da financeirizagdo decorre da sua intri-
cada relacdo com uma série de fatores econdmicos, sociais e politicos. A mera melhoria
dos indicadores do setor imobiliario ndo implica necessariamente na resolugao do déficit
habitacional. A abordagem quantitativa, embora relevante, ndo € suficiente para capturar
todas as nuances da questdo. Torna-se essencial adotar uma abordagem qualitativa para
compreender as complexidades dos problemas habitacionais, como desigualdades socio-
econOmicas, acesso inadequado a moradia e questdes de justica espacial. Ao considerar
esses aspectos, evidencia-se que uma analise abrangente e holistica é fundamental para
o desenvolvimento de politicas habitacionais eficazes e equitativas.

No segundo topico, examinamos programas habitacionais, considerando a relacao
cultural da “casa prépria”. Assim como os principais destaques de cada programa, 0s pon-
tos positivos, negativos e as relagdes deles com a financeirizagdo do setor imobiliario. Pos-
teriormente iremos tratar exclusivamente do programa “Minha Casa, Minha Vida” (MCMV)
que é central para a compreensao do déficit habitacional no Brasil, atuando como uma das
principais iniciativas governamentais no setor. Este capitulo analisa criticamente o MCMYV,

avaliando estratégias, sucessos, desafios e sua eficacia na reducao do déficit habitacional.
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Além disso, explora a interseg¢a@o entre a politica habitacional e as politicas econémicas
anticiclicas, fazendo referéncia ao uso do setor da construcéo civil como mecanismo de
aquecer a economia brasileira pds crise de 2008.

Por fim, comparativos entre as medidas adotadas pelo governo brasileiro e o go-
verno uruguaio serao realizadas, visando compreender a eficacia de politicas pautadas na

financeirizacdo em relacdo a politicas pautadas no cooperativismo.

2.1 O direito a moradia e o histérico do déficit habitacional no Brasil

O tema central desse topico é o déficit habitacional brasileiro e o direito a moradia,
abordando suas dimensoes internacionais e nacionais, assim como suas origens no Bra-
sil (crescimento populacional, urbanizacdo acelerada, disparidades econémicas) além de
levantar o questionamento se o problema do déficit habitacional é passivel de resolugéao
completa por meio de politicas publicas. Dados de instituigdes como Instituto Jodo Pinheiro
foram usados para reforcar a persisténcia desse desafio no contexto brasileiro, exigindo es-
forcos continuos de politicas publicas para melhorar as condigées de habitagao.

Existem diversos caminhos tragados no ambito internacional acerca do direito a mo-
radia, como destacado por Spink et al. (2020), a propria carta de criagdo das Nag¢des Uni-
das na qual em seu estatuto constava toda a agao sobre a protecao de direitos e liberdades
individuais. Ainda sobre o sistema ONU em 1947 foi reiterado e foi assinado a Declaracao
Universal dos Direitos Humanos (DUDH) no qual o artigo 25, aborda diretamente sobre o

direito a acesso a moradia, sendo ele:

Artigo 25: 1. Toda pessoa tem direito a um padrao de vida capaz de assegurar
a si e a sua familia satde e bem-estar, inclusive alimentagéo, vestuario, habi-
tagao, cuidados médicos e os servigos sociais indispensaveis além de direito a
seguranga em caso de desemprego, doenga, invalidez, viuvez, velhice ou outros
casos de perda dos meios de subsisténcia fora de seu controle.

No ambito nacional, a promulgacao da Lei de Terras no século XIX, especificamente
por meio da Lei n? 601 de 1850, constitui um marco legal relevante no que se refere ao
acesso a terra no Brasil. Essa legislagcdo desempenhou um papel crucial na definicao das
bases do sistema de propriedade fundiaria no pais, abordando diversos elementos essen-

ciais.
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A Lei de Terras introduziu o principio do uso produtivo, estabelecendo a condi¢ao de
que a propriedade da terra deveria estar vinculada a sua utilizagéao produtiva. A concessao
de terras passou a depender da comprovagao do seu emprego em atividades agricolas
ou pecuarias, estabelecendo um contraste direto com a financeirizacao da terra, na qual
o valor do imével ndo estd necessariamente atrelado ao seu uso. Além disso, a legisla-
¢ao instituiu a necessidade de registro formal das propriedades, um processo destinado
a assegurar a seguranca juridica e prevenir conflitos fundiarios. Paralelamente, esse pro-
cedimento também facilitou o processo de financeirizacao da propriedade ao agilizar sua
comercializacgao.

A Lei de Terras estabeleceu a distingao entre posse e propriedade, delineando re-
gras especificas para a aquisi¢cdo definitiva da terra por meio de processos legais. Além
disso, tratou das terras devolutas (ndo ocupadas ou reivindicadas), buscando coibir a pra-
tica de grilagem de terras e garantir a legalidade na distribuicdo e aquisi¢ao de terras. Por
fim, a legislagdo abordou também questdes relacionadas a demarcagéao de terras desti-
nadas a comunidades indigenas e tradicionais, reforcando a abrangéncia e a importancia
social da Lei de Terras no contexto do acesso a moradia no Brasil.

Outro marco legal importante sobre 0 acesso a moradia, que foi concebido nos anos
80 é que o mesmo € um direito constitucional, no qual o direito a moradia é garantido no
artigo 6° da Constituicao brasileira

Sao direitos sociais a educacao, a salde, a alimentagao, o trabalho, a moradia, o
transporte, o lazer, a seguranga, a previdéncia social, a prote¢cdo a maternidade

e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta Constituigdo”
(p.18 (Brasil, 1988))

No estudo “Déficit Habitacional: Um Problema a Ser Resolvido ou uma Licéo a
Ser Aprendida?”, realizado pela Nascimento e Braga (2009), diversas facetas do déficit
habitacional no Brasil sdo exploradas. As autoras destacam as origens profundas desse
problema, como o crescimento populacional, a urbanizagdo acelerada e as disparidades
econOmicas. Além disso, € questionado se o déficit habitacional € um desafio passivel de
resolucdo completa por meio de politicas publicas, ou se representa uma valiosa licdo para
0 pais em sua busca por uma abordagem mais holistica das questdes de desigualdade

e desenvolvimento urbano. Essas analises complementam a compreensao deste estudo,
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reforgando a tese central de que o déficit habitacional € um desafio continuo no Brasil.

Em um estudo recente sobre o déficit habitacional no Brasil durante o periodo de
2016 a 2019, intitulado “Déficit Habitacional e Inadequagao de Moradias no Brasil: Prin-
cipais Resultados para o Periodo de 2016 a 2019” realizado pelo Instituto Jodo Pinheiro,
os resultados indicam que o pais enfrentou um déficit habitacional estimado em cerca de
7,2 milhdes de unidades habitacionais nesse periodo. Esses numeros reforgam a ideia
central desta dissertacao de que o déficit habitacional permanece como uma questao per-
manente, requerendo continuos esforgos de politicas publicas para melhorar as condigbes
de moradia.

Lacerda, Guerreiro e Santoro (2021), utilizaram dados do Instituto Jodo Pinheiro
para destacar que o déficit habitacional no Brasil entre 2016 e 2019, sofreu uma femini-
zagao. Embora o déficit geral tenha permanecido estavel em torno de 8% dos domicilios,
mudancas indicaram transformacdes importantes. Em 2019, 60% do déficit habitacional
era composto por mulheres vivendo em condi¢des inadequadas, mostrando que as mes-
mas sdo mais impactadas pelo déficit habitacional do que os homens. Para as autoras
essa feminizagdo é atribuida a mudangas demograficas, arranjos familiares e historicas
violéncias de género e o aumento de familias monoparentais, especialmente chefiadas por
mulheres. Outro ponto relevante é que as mulheres, especialmente as negras, enfrentam
condigdes precarias no mercado de trabalho, contribuindo para dificuldades em arcar com
os custos da moradia. A falta de propriedade ou posse de moradia amplifica a dependén-
cia de mulheres em relacao a familiares ou terceiros. O déficit com énus de aluguel, que
representa 62,2% do déficit total em 2019, é significativamente composto por domicilios
liderados por mulheres. Nesse ponto, podemos observar que a financeirizagdo do setor
imobiliario prejudicou de forma mais clara e direta as familias chefiadas por mulheres. A
concentracao da problematica em torno com o 6nus de aluguel, também ajuda a entender
o impacto da financeirizagao do mercado imobiliario, no qual os investidores buscam cada
vez mais lucro com os imoveis.

A pesquisa também destaca a relacao entre violéncia doméstica e déficit habitaci-

onal, evidenciando que mulheres muitas vezes saem de casa para escapar da violéncia,
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enfrentando coabitacao involuntaria ou 6nus excessivo com aluguel. A falta de alternativas
junto as politicas publicas leva algumas mulheres a procurar solugbes em ocupagodes de
moradia. Isso destaca a necessidade de uma abordagem feminina na concepgéao e produ-
cao de cidades.

Migrando a discussao para um ponto contraditério em relagao ao déficit habitacional
no Brasil podemos relacionar o mesmo a quantidade de domicilios desocupados no pais.
O Censo BRASIL e IBGE (2022) revelou que, no Brasil, 13 em cada 100 domicilios particu-
lares estao vazios, totalizando 11,4 milhdes de casas e apartamentos desocupados. Este
dado representa um aumento em relagdo ao censo de 2010, que registrava 9 domicilios
vazios a cada 100. Sdo Paulo é o estado com a maior quantidade de moradias vazias, atin-
gindo 2 milhdes, sendo 588 mil apenas na capital. A cidade de Sao Joao do Jaguaribe, no
Ceara, destaca-se com o maior percentual de domicilios ndo ocupados, alcancando 29%
em 2022. Os dados da pesquisa nos mostram que o nimero de residéncias desocupadas
no Brasil é superior aos numeros do déficit, reiterando a necessidade de compreender
0s impactos da financeirizacdo no déficit habitacional de forma mais holistica. Dados le-
vantados pelo Instituto Jodo Pinheiro, sugerem a existéncia de uma dinamica imobiliaria
desregulada e destacam a importancia de abordagens mais especificas na formulacao de
politicas habitacionais eficazes . Apesar de existirem regras relacionadas ao uso social dos
imoveis, como as contidas na Constituicao (Brasil, 1988), o auto indicie de imbveis desocu-
pados reflete de forma clara como o ganho financeiro e a especulagédo imobiliaria afetam o

setor no Brasil.

2.2 Programas Habitacionais no Brasil

Estudar programas habitacionais, em especial no Brasil, € de suma importancia
para compreendermos o déficit habitacional, pois oferece insights sobre estratégias passa-
das, avalia a eficacia de politicas publicas e contribui para o desenvolvimento de aborda-
gens mais eficientes. Nesse sentido, essa parte da dissertacao busca proporcionar uma
visdo generalista sobre tentativas de solucionar o déficit habitacional brasileiro, passando

de forma breve pelos principais programas habitacionais realizados no pais, desde 1970
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até os anos 2020.

Um ponto importante que corrobora para entendermos a estrutura dos programas
habitacionais no Brasil € a relagdo da “Casa proépria” com a identidade do cidadao brasi-
leiro. A questao da casa prépria no Brasil € um tema intrinsecamente ligado a construgéao
da identidade cultural no Brasil e esse tema € discutido por diversos autores. ,Freyre (2019)
destacam a importancia das residéncias como elementos centrais na formagao da socie-
dade brasileira, explorando a dindmica entre as “casas-grandes” e as “senzalas”. Ou seja,
mostrando que essa relacdo de casa propria ja era algo marcante no cotidiano brasileiro
mesmo antes do fim da escravidao. DAMATTA (1997), por sua vez, amplia ainda mais a
discussao ao considerar a casa como um espaco simbdlico que reflete e perpetua relagbes
sociais e hierarquias presentes na cultura brasileira, nesse sentido, a casa prépria aparece
como um divisor de aguas na vida do cidadao, sendo colocada como um dos principais
marcos em sua vida.

Martins (1994) disserta sobre condi¢cdes de moradia das classes sociais menos fa-
vorecidas, proporcionando uma compreensao aprofundada da desigualdade habitacional
no Brasil. O autor reflete sobre a esfera simbdlica da moradia e nesse sentido realiza
analises que vao além das condicdes fisicas da habitacao, explorando como o espaco re-
sidencial € percebido e internalizado por essas comunidades menos favorecidas. O autor
destaca que a moradia se coloca como parte fundamental da identidade desses grupos,
exercendo influéncia direta na formacao cultural e social dessas pessoas. O ideal da casa
propria interfere diretamente nos programas habitacionais no Brasil, deslocando os inte-
resses politicos para a esfera da facilitacdo da aquisicdo de novos imoveis pelas classes
menos favorecidas.

Ja existiram uma série de programas habitacionais no Brasil, que visavam reduzir
o déficit habitacional, seja ele quantitativo ou qualitativo. Tomando o recorte desde 1970
até o final dos anos 2010, o primeiro programa de escala nacional implementado no Bra-
sil foi o Programa Nacional de Habitacadoque perdurou durante toda a década de 1970,
sendo marcado pela concessao de subsidios aos tomadores de crédito, reiterando o viés

de financeirizagao no setor imobiliario. A principal critica ao programa foi a centralizagao
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excessiva', além das claras limitagdes para o atendimento das demandas populares, que
visavam o aumento de moradias urbanas.

Paralelamente, vale destacar a contribuicdo do Banco Nacional de Habitagdo (BNH)
nesse periodo. Criado antes dos anos 1970, durante a década de 1960, o BNH teve um pa-
pel fundamental na implementacédo do Plano Nacional de Habitagdo (PNH), atuando como
agente financeiro e promovendo o financiamento para a construgdao de moradias. Sua atua-
cao foi significativa na concessao de créditos e subsidios para diversos empreendimentos
habitacionais, buscando enfrentar o déficit habitacional no pais. Analisando as principais
caracteristicas do BNH, podemos observar a influéncia da financeirizacao no setor imobi-
liario mesmo antes da década de 1970.

O Programa Nacional de Habitacao, possui uma série de semelhangas com o prin-
cipal programa habitacional na histéria brasileira, o Minha Casa, Minha Vida e nesse con-
texto podemos dizer que além de possuirem a mesma meta fundamental de viabilizar mo-
radia acessivel para a populagcao de baixa renda no Brasil, ambos os programas adotam
a estratégia de segmentar diferentes faixas de renda, facilitando o acesso a moradia por
meio de subsidios e condi¢des especiais de financiamento, deixando clara a interferéncia
da financeirizagdo no programa, além de trabalhar com o imagindrio da casa propria do
brasileiro. Um ponto de desencontro dos dois programas foi a énfase em parcerias publico-
privadas do MCMYV, envolvendo construtoras privadas na constru¢cdo de moradias (pontos
esses que seriam alvos de critica no programa), enquanto o PNH historicamente adotou
uma abordagem mais centralizada e estatal.

Os dois programas contribuiram de forma positiva na luta contra o déficit habita-
cional no Brasil, porém, MCMV foi mais abrangente, adotando abordagens de desenvolvi-
mento urbano em alguns momentos, incorporando melhorias na infraestrutura e no entorno
das areas habitacionais.

Ambos os programas dividem criticas semelhantes, relacionadas a qualidade cons-
trutiva das habitagées, com questionamentos feitos sobre a durabilidade e adequagao das

moradias. A concentracao de construcbes em areas urbanas e a falta de adequada infra-

' Consideramos centralizacdo excessiva como sendo a tomada de decisdes diretas e exclusivas pelo

poder publico, sem necessariamente a aprovagao da parcela da populagao atendida pelo programa.
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estrutura em algumas localidades também séo criticas comuns a ambos os programas.

No inicio dos anos 2000, o Programa de Arrendamento Residencial (PAR) visava
permitir que familias com renda de até trés saldrios-minimos pudessem alugar moradias
populares. Moradias essas que eram adquiridas pelo governo, ou por entes privados com
o intuito do uso exclusivo para o programa. No final do periodo de alocagéo, as familias
tinham a opg¢ao de comprar os imoveis deduzindo os custos ja arcados com os aluguéis.
O programa teve impacto positivo na reducao do déficit habitacional em alguns municipios,
porém, por problemas de gestao, surtiu pouco efeito pratico na redugao do déficit habitaci-
onal em outros municipios.

O Programa de Aceleracao do Crescimento (PAC), langado em 2007, foi formulado
para desenvolver o crescimento econémico, promover o desenvolvimento social e melho-
rar a qualidade de vida da populacao brasileira. Tinha como objetivo atender a demandas
crescentes por infraestrutura e servicos publicos de qualidade. O Programa Minha Casa,
Minha Vida (MCMV) foi uma das iniciativas mais importantes do PAC e tinha como objetivo
central fornecer acesso a habitacéo para familias de baixa renda. O MCMV focava em cons-
truir, financiar ou subsidiar a aquisicdo de moradias para a populacao de baixa renda. Ele
foi oferecido para diferentes faixas de renda, tornando a aquisicdo de imdveis mais aces-
sivel. Desde o langcamento em 2009 até 2021, mais de 5 milhdes de residéncias tinham
sido construidas no ambito do MCMV. O MCMV sera abordado em capitulo exclusivo, mas,
vale ressaltar que foi desenvolvido com uma série de parcerias publico-privadas, incenti-
vando a aquisicao de imdveis para a populacao de baixa renda através de financiamentos
subsidiados.

Alguns programas estaduais também se destacaram, como, por exemplo, o Pro-
grama Casa Paulista, que também visava fornecer subsidios e financiamentos para habita-
¢cbes populares em Sao Paulo.

Podemos resumir esses principais programas da seguinte forma:
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Tabela 1 — Programas Habitacionais

Caracteristicas

Programa Enfoque Criticas Impacto
Principais
Contribuiu para o
Centralizagéo
Programa aumento da oferta
Concessao de Aumento de excessiva e
Nacional de habitacional, mas
subsidios aos moradias, limitagdes
Habitacdo enfrentou criticas
tomadores de principalmente para atender
(Década de por centralizagao e
crédito. as urbanas. as demandas
1970) inadequagoes as
populares.
demandas.
Permitia que
familias com
renda de até trés Impacto
. - positivo em
Programa de salarios-minimos Contribuiu para a
Locacgao de alguns
Arrendamento | alugassem oferta de moradias,
) moradias municipios,
Residencial moradias mas enfrentou
subsidiadas por mas limitado
(PAR, Inicio populares, com desafios de
. familias de baixa | em outros
dos anos opgao de implementagao em
. renda. devido a
2000) compra no final alguns locais.

do periodo de

alocacao.

problemas de

gestao.
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Caracteristicas
Programa Enfoque Criticas Impacto
Principais
Construcao,
financiamento ou
subsidio de
. Contribuiu
moradias para a
Programa ) Criticas a significativamente
. populacéo de
Minha Casa, , qualidade para a reducdo do
, , Fornecer acesso | baixa renda.
Minha Vida , construtiva, déficit habitacional,
a habitacdo para | Oferecia
(MCMy, _ _ concentragdo | mas enfrentou
familias de baixa | diferentes faixas
Langado em urbana e criticas em relagéo
renda. de renda para
2009) critérios de & qualidade e
tornar a
elegibilidade. | distribuicdo
aquisicao de g ¢
eografica
iméveis mais geog
acessivel.
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Caracteristicas

Programa Enfoque Criticas Impacto
Principais

Fornecia Contribuiu para a

subsidios e oferta habitacional
Programa Voltado para

financiamentos em Sé&o Paulo,
Casa Paulista habitacdes

para aquisi¢cao - atendendo as
(Programa populares em

de moradias demandas
Estadual) Sao Paulo.

populares no especificas do

estado estado.

Elaborado pelo autor

Mesmo com as diversas iniciativas realizadas pelo governo brasileiro para reduzir
o déficit habitacional no pais, ndo foi possivel observar uma evolucao significativa na solu-
¢ao do problema, apenas a mitigacao dele. Ao analisar os programas habitacionais desde
os anos 1970 até os anos 2020, percebemos desafios semelhantes que surgiram em di-
ferentes iniciativas. Mesmo com programas como o Programa Nacional de Habitacao e o
Programa Minha Casa, Minha Vida, que construiram milh6es de moradias, enfrentamos
obstaculos frequentes relacionados a centralizacdo na gestao e as decisbes concentra-
das em uma instancia governamental. Esses entraves indicam a necessidade de uma mu-
danga nas diretrizes de enfrentamento do déficit habitacional brasileiro, sugerindo que a
centralizacado excessiva pode limitar a adaptabilidade e a eficacia na resposta a desafios
especificos em diferentes regides ou contextos. Essa reflexao ressalta a importancia de
abordagens mais descentralizadas e flexiveis para lidar com o histérico problema central

no bem-estar da populacdo mais carente.

2.3 Programa Minha, Casa Minha Vida

O estudo do programa Minha Casa, Minha Vida é crucial para compreender o déficit
habitacional no Brasil, assim como para entender a relagéo da financeirizagdo do mercado

imobiliario e o0 uso do setor da construgao civil como agente anticiclico na economia, uma
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vez que representa uma das principais iniciativas governamentais no ambito habitacional.
O presente capitulo visa analisar o Minha Casa, Minha Vida criticando as estratégias ado-
tadas, pontuando os sucessos e desafios, assim como eficacia do programa na redugao do
déficit habitacional. Além disso, visamos entender a intersegao entre a politica habitacional
e as politicas econémicas anticiclicas.

Desde sua implementacao em 2009, o programa “Minha Casa, Minha Vida” (MCMV)
tem desempenhado um papel fundamental na luta pela reducao do déficit habitacional no
Brasil, visando proporcionar moradias acessiveis para familias de baixa renda. O MCMV
€ uma iniciativa do governo brasileiro visando combater a falta de moradias adequadas
e promover o desenvolvimento do setor imobiliario. Ressalta-se que o programa possui
diversas complexidades, como, por exemplo, a amplitude de faixas sociais beneficiadas
pela inciativa do governo, além da intrinseca parceria entre o ente publico e o privado. Entre
as principais caracteristicas do programa, incluem-se as diferentes faixas de renda dos
participantes, as empresas privadas beneficiadas e a quantidade de moradias construidas.

Segundo o site oficial do MCMV, o programa é direcionado principalmente a familias
de baixa renda, definidas por critérios especificos de renda e situagdo socioeconémica. As
familias elegiveis sdo classificadas em diferentes faixas de renda, cada uma com seus
préprios critérios e beneficios. Tomando a faixa 1 como exemplo, podemos observar que
o programa atende a familias com renda mensal de até R$ 1.800, na forma de subsidios
substanciais do governo para reduzir o custo do imovel.

Além da Faixa 1, o programa inclui a Faixa 1,5 (até R$ 2.600 de renda), que ofe-
rece subsidios parciais, a Faixa 2 (até R$ 4.000 de renda), com subsidios reduzidos ou
ausentes, e a Faixa 3 (até R$ 7.000 de renda), que geralmente ndo oferece subsidios di-
retos, mas proporciona condi¢des de financiamento competitivas em relagcdo ao mercado
convencional.

Uma das caracteristicas notaveis do MCMV ¢ a Faixa 4, também conhecida como
Faixa Empresarial, que visa estimular o investimento privado no setor habitacional. Essa
faixa € direcionada a empresas e investidores que desejam construir habitagdes populares

e oferece incentivos fiscais e outros beneficios.
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Outro aspecto crucial do programa MCMV ¢é a quantidade de moradias construi-
das. Até 2019, o programa havia construido mais de 5,5 milhdes de unidades habitacio-
nais desde seu inicio em 2009, segundo informacdes do Ministério do Desenvolvimento
Regional. Vale ressaltar que ndo necessariamente todas essas moradias tenham sido con-
cluidas em sua plenitude, porém, segundo comunicado realizado em 13 de julho de 2023,
pela Secretaria de Comunicagéo Social, do Governo Fedaral, mais de 6 milhdes de unida-
des habitacionais ja haviam sido entregues, com o objetivo de entregar mais 2 milhdes de
habitacdes até o final de 2026.

O MCMV também teve um impacto significativo na expansao do setor imobiliario no
Brasil. A demanda por moradias acessiveis impulsionou o crescimento da construgao civil,
atraindo investidores e construtores. No entanto, o programa enfrentou desafios, incluindo
questodes relacionadas a qualidade das construgdes e acesso a infraestrutura basica.

Entre as diversas criticas sofridas pelo programa Minha Casa, Minha Vida, encontra-
se a realizada por Loureiro, Macario e Guerra (2013) onde estudam a hipétese de conside-
rar o Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV) como um programa que, por meio de sua
estrutura institucional, tenha tido a intencdo de legitimar politicamente as decisdes e capa-
citar burocraticamente sua implementagao, o que, no que lhe concerne, deveria contribuir
para atingir aspectos democraticos na luta pelo acesso a habitagdo. Contudo, a andlise dos
dados escolhidos revelou que essa hipotese ndo se confirmou integralmente. Apesar de o
MCMV ter alcancado suas metas estabelecidas e ter estabelecido mecanismos de gestao
e monitoramento voltados para aumentar a eficiéncia da politica, a estrutura institucional
nao conseguiu alcancar a legitimagcao politica, uma vez que atores sociais significativos
na area, como movimentos populares pro-moradia e grupos de especialistas em questoes
urbanas, junto com suas respectivas demandas, ndo foram considerados nas tomadas de
deciséo.

Outra critica sobre o programa é a levantada por Krause, Balbim e Lima Neto (2013),
na qual € levantada a hipétese de que o MCMV néo tenha tido como foco principal a redu-
¢ao do déficit habitacional, de acordo com os principios, diretrizes, critérios e modalidades

de assisténcia estabelecidos pelo PlanHab, mas sim, ter sido formulado e implementado
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pensando em impulsionar o desenvolvimento econémico do pais. Os autores sustentam
essa hipétese nos dados fornecidos pela Caixa Econémica Federal (CAIXA) e pelo Minis-
tério das Cidades (MCidades). Além disso, o estudo aponta para uma desconexao entre
as modalidades de assisténcia do MCMV e as linhas programaticas estabelecidas no Pla-
nHab.

Outras criticas ao programa sao as relacionadas a concentragdo de recursos e
lucros nas maos de grandes construtoras e incorporadoras. Isso levanta questdes sobre a
equidade na distribuicdo dos beneficios do programa e corrobora com a hipétese de que
o programa tenha tido como principal objetivo o desenvolvimento econémico e nao a luta
contra o déficit habitacional. Outra critica significativa se refere a qualidade das moradias
construidas sob o MCMV. Relatos de problemas estruturais e de infraestrutura levantam
preocupacoes sobre a segurancga e o conforto dos beneficiarios.

Muitas habitagbes do programa foram construidas em areas afastadas dos centros
urbanos, o que resultou em dificuldades de acesso a servigos, empregos e oportunidades
educacionais, afetando a qualidade de vida dos moradores, corroborando com a proble-
matica da gentrificacado, na qual as pessoas de classe sociais mais baixas sao realocadas
para as periferias das cidades, prejudicando a qualidade de vida dessa populacéao, visto
que possuem menos acesso a recursos basicos, como educagao, saude e transporte, uma
vez que em muitos casos, a construgdo de unidades habitacionais ndo foi acompanhada
pelo desenvolvimento de infraestrutura adequada, como escolas, hospitais e transporte pu-
blico. Nesse sentido Franca (2015), analisa os resultados do programa em municipios de
pequeno porte, focando nos desafios enfrentados na formulagéo e implementacao do pro-
grama, concluindo que apesar do MCMV ter atuado como medida para viabilizar o acesso
ao financiamento habitacional para o poder publico local e a populagao de baixa renda, a
formulacdo do programa limitou-se a acbes padronizadas, resultando em unidades habi-
tacionais de baixa qualidade e desconectadas do territério, resultando em uma expansao
periférica desordenada e ndo em uma expansado focada em estratégias de planejamento
urbano.

Ainda no contexto de centralizacdo excessiva na tomada de decisbes e na quali-
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dade das moradias, Peixer (2014), estuda o impacto do MCMV em Blumenau, destacando
que apesar dos avangos no numero de residéncias construidas apds o desastre ambiental
de 2008, problemas relacionados ao descompasso entre o poder publico e a popula¢do
atingida pelo desastre (que seria a beneficiada do programa) resultou em uma falta de
aproximacao entre representantes das familias e o poder executivo desde a aquisi¢ao do
terreno até a entrega das chaves. A pesquisa revela a desconsideracao do local de re-
sidéncia anterior no momento da distribuicdo das novas unidades e a inadequacao das
solugdes entregues aos costumes e modo de vida das familias. Isso resultou em unidades
habitacionais com baixa qualidade de uso e impactou o bem-estar dos beneficiados, pois
as necessidades reais das familias ndo foram consideradas em nenhum momento, desde
a aquisicao dos imoveis até a construgao das residéncias.

A distribuicdo geografica do programa também é um ponto sensivel, com algumas
regides tendo sido mais beneficiadas do que outras regides, além disso, a falta de poli-
ticas claras de manutencao das habitagOes resultou na degradagcédo ao longo do tempo,
reduzindo a longevidade e a qualidade das moradias.

Em sintese, o estudo do programa Minha Casa, Minha Vida (MCMV) aparece como
importante para compreender o desafio do déficit habitacional no Brasil, explorando sua re-
lacdo com a financeirizagdo do mercado imobiliario e seu papel como agente anticiclico na
economia. Apesar do seu claro sucesso em ampliar a quantidade de moradias populares,
uma série de criticas significativas, como a desconexao com principios estabelecidos pelo
PlanHab, a priorizagdo do desenvolvimento econémico sobre a reducao do déficit, e ques-
tdes de qualidade e distribuicao geografica, destacam pontos de melhorias que poderiam

ser revistos para programas futuros.

2.4 Crise de 2008 e a construcao civil no Brasil o Case Minha Casa, Minha Vida

Visto que existem diversas criticas sobre o verdadeiro objetivo do Minha Casa, Mi-
nha Vida, o presente capitulo visa exemplificar o uso do programa como medida anticiclica,
para mitigar os impactos da crise de 2008.

A guinada para o neoliberalismo a partir da década de 1970 conciliou uma redugéo
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do Estado, tanto no ambito de impulsionador de desenvolvimento quanto como gestor das
regulamentagdes institucionais, principalmente no ambito financeiro. Essa reducéo da pre-
sencga do Estado na economia nacional, permitiu a financeirizagdo de diversos setores da
economia, por exemplo, o setor da construcao civil. Segundo KRIPPNER (2012) a finan-
ceirizagao pode ser entendida como um fenbmeno em que “a lucratividade da economia
ocorre cada vez mais por meio de canais financeiros, e ndo através de atividades produti-
vas”, portanto, o lucro financeiro se torna mais importante do que a atividade fim daquela
atividade econémica, o que no ambito da moradia, significa que os ganhos atrelados a alu-
guéis e especulacao, tornam-se mais importantes do que a reducao do déficit habitacional
no pais.

A crise de 2008, foi a crise do subprime, reflexo claro do processo de neoliberalismo
econdmico e financeiriza¢ao da economia, uma vez que os titulos de subprime? inflaciona-
ram os valores das hipotecas, até um ponto de ruptura, em que aquele ativo ndo possuia
liquidez suficiente (nem valor real), para liquidar os valores das hipotecas, gerando uma sé-
rie de tomada de casas nos EUA e um forte abalo ao sistema financeiro americano. Uma
vez que a economia americana era a mais influente no mundo, os impactos gerados pelo
abalo do sistema financeiro local, influenciaram as economias ao redor do globo.

N&o diferente de outros mercados o Brasil foi fortemente impactado pela crise do
subprime e segundo Krause, Balbim e Lima Neto (2013) as medidas anticiclicas adotadas
conseguiram mitigar os impactos da crise, destacando-se as, no campo de politicas ma-
croeconémicas expansionistas, como, por exemplo, 0 aumento de crédito, reducao de taxa
de juros e desoneracdes fiscais.

O setor da construcéao civil que € um dos mais relevantes na economia brasileira,
devido a alta capacidade de arrecadar recursos e capitanear mao de obra, foi diretamente
afetado pela crise de 2008. No primeiro momento o setor de construcao civil sofreu tanto
com a queda da producdo quanto com o volume de vendas. Uma vez que o governo

constatou que deixar o mercado reajustar esse setor ndo atingiria o resultado desejado

2 A crise do subprime foi uma crise financeira global que eclodiu em 2007-2008, desencadeada pelo

colapso do mercado de hipotecas de alto risco nos EUA, conhecidas como “subprime”. Isso resultou
em uma série de faléncias bancarias, intervengbes governamentais e recessdo econdmica em varias
partes do mundo.
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(recuperagao econdmica) optou-se por tomar uma série de medidas, visando acelerar a re-
cuperacao econdmica, estimulando o setor imobilidrio. Entre essas medidas, aumentou-se
o crédito para a compra de materiais de construcao, Vargas e OLIVEIRA (2021) destacam
que além disso a desoneracao e reducao da carga tributaria sobre diversos materiais de
construcao também foram realizadas. Somando a essas medidas que visavam aumentar
0 consumo, as diversas fases do Programa Minha Casa, Minha Vida, tiveram papel funda-
mental na retomada do crescimento do setor. Vale ressaltar que apesar de serem medidas
adotadas por um governo com viés mais a esquerda, essas medidas tinham um forte teor
de financeirizagao, liberando crédito subsidiado para o setor da construgao civil.

O gréfico a seguir extraido do trabalho de Vargas e OLIVEIRA (2021), construido
com base em dados do IBGE demonstra o forte crescimento no numero de empresas no

setor pds-crise de 2008.

Figura 3 — Vargas e Oliveira (2021) — Dados IBGE
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Pode-se observar pelo grafico que as medidas anticiclicas adotas pelo governo im-
pulsionaram o setor da construcao civil, gerando um crescimento significativo de empresas

no setor.
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Como apontado anteriormente, diversas medidas anticiclicas foram adotadas pelo
governo federal com o intuito de minimizar os impactos da crise de 2008 e nesse escopo,
em marco de 2009, o Programa Minha Casa, Minha Vida foi langado para construir um
milhdo de moradias em apenas dois anos. Importante notar que o programa ja nasce com
um viés econdmico, a ideia era aguecer a economia, gerar empregos e movimentar a eco-
nomia brasileira. Como apontado por Teixeira (2012) o MCMV previa um aporte financeiro
para habitacdo, com dimensdes jamais vistas em toda a histéria brasileira, com o montante
de cerca de 26 bilhdes de reais a serem investidos em quatro agées simultadneas, sendo
eles o financiamento de moradia e subsidios, arranjos institucionais e incentivos em toda
a cadeia produtiva da construcao civil. Segundo a mesma autora, na sua origem o MCMV
tinha um viés social importante quando analisado a porcentagem de subsidios e incentivos
publicos previstos no programa, sua faixa de atuacao e a parcela que ela representava no

déficit habitacional, como podemos ver na tabela abaixo.

Figura 4 — Teixeira (2012), com dados do Governo Federal, 2009 e FJP, 2009.

Faixa de renda Déficit | (%) Déficit MEté (%) Meta (%) M!at'a'f

(em mil) (%) Déficit
Oa3sm 5.607,74 89,4 400 40 0,45
3a5sm 407,72 6,5 300 30 4,62
5a10sm 194,45 3,1 300 30 9,68
Acima de 10sm 62,73 1,0 - - -
Total (Oa 10s) 6.272,65 100,0 1.000 100 -

Metas do PMCMV versus Déficit Habitacional

Estudo realizado pelo Departamento da Industria da Construgao da Fiesp (Decon-
cic) realizado em 2016 pontuou que entre 2010 e 2014, houve queda aproximada de 2,8%
no déficit habitacional brasileiro, impulsionado principalmente por programas governamen-
tais de acesso a moradia, principalmente o Programa Minha Casa, Minha Vida. Ja em 2016
0, na época diretor do Decncic, Carlos Eduardo Pedrosa Auricchio, demonstrava-se preo-

cupado com o0s anos seguintes, uma vez que o forte ciclo de construgdo de moradias entre
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2010-2014 n&o se repetiria. A Tabela abaixo extraida do relatério de déficit habitacional do
Fundacéao Joao Pinheiro mostra a taxa de crescimento do déficit habitacional quebrado por
motivo e sexo, comprovando que no geral, o déficit habitacional brasileiro subiu nos ultimos

anos.

Figura 5 — Taxa de crescimento médio geométrico dos domicilios em situacao de deficit
habitacional e

2016 -
Especificacdo 2019

2016 -2017 2017 -2018 | 2018 - 2019 (ao ano)
Habitacdo Precaria 13,9% -4,6% 4,1% 4,6%
Homem 7,1% -6,2% 3,5% 1,5%
Mulher 19,2% -3,5% 4,5% 7.0%
Coabitacdo -1,2% -8,7% -3,1% -4,2%
Homem -2,0% -13,5% -11,1% -8,5%
Mulher -0,4% -4,0% 3,6% -0,3%
Onus excessivo aluguel urbano 4,8% 3,1% -0,3% 2,6%
Homem 3,4% -5,1% -4,9% -2,2%
Mulher 5,9% 8,8% 2,6% 5,9%
Deficit habitacional 5,4% -1,7% 0,1% 1,3%
Homem 2,7% 7.7% -4,4% -3,1%

Mulher 7,6% 2,9% 3,3% 4,7%

FJP 2021 com Dados bésicos: INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA, 2016-2019;
BRASIL, 2018/2020. Data de extragao: 15/12/2018 e 14/11/2020.

Apesar do impacto previsto no déficit habitacional, diversos autores pontuam que
um dos erros do programa no quesito social foi ter liberado acesso a subsidio a parcelas
da populagdo com renda mais elevada. Segundo a mesma autora, os impactos do MCMV
quando analisados pela 6tica do déficit habitacional nao surtiram o efeito desejado no
nascimento do programa, uma vez que nao atingiram a meta de habitacées construidas e
nao privilegiaram a construgao de residéncias nas regides mais carentes de habita¢des no
Brasil. Outro ponto que corrobora para essa interpretagdo da baixa eficiéncia do programa
na redugao do déficit habitacional, € o retorno do crescimento da taxa, mesmo antes do
periodo de pandemia que o Brasil enfrentou.

Outro fato importante constatado por Reis, Silveira e Moreira (2015) é 0 ndo atin-

gimento de outra meta do programa, a de construir moradias que consigam ser social,
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economicamente e socialmente sustentaveis, uma vez que as moradias, principalmente as
voltadas para as classes de renda mais baixa ficaram descoladas dos centros de servigos
das cidades nas quais foram construidas. Para os autores uma maior integragcdo com a po-
pulacéo local seria indispenséavel para o maior proveito do programa no ambito social. Essa
marginalizagdo das residéncias do programa, corroboram com o processo de gentrificagao
das cidades, situacao essa que se agravou com o processo de financeirizagao.

Fica claro que apesar de diversos avangos e a entrega de milhares de residéncias,
além de contribuir ativamente para a recuperagao da crise de 2008, o MCMV nao atingiu

diversos pilares na luta contra o déficit habitacional.

2.5 Déficit Habitacional e a FUCVAM, Case Uruguaio

E importante entender que a financeirizagao do mercado imobiliario nao representa
0 Unico meio de combater o desafio do déficit habitacional. O presente capitulo busca
ampliar essa perspectiva ao abordar outras estratégias adotadas na América do Sul, que
se mostraram relevantes na luta contra a caréncia habitacional.

Diferentemente do Brasil, que, teve o seu maior projeto habitacional apenas em
2009, no pais vizinho, o Uruguai, a trajetéria de projetos que visam auxiliar no direito a
moradia é mais antiga, tendo uma Lei Nacional de Moradia regulamentada nos anos de
1970. Vale ressaltar que a lei dos anos 1970 veio com o carater de validar o movimento
de cooperativas que se formou nos anos 60, concedendo para isso personalidade juridica,
acesso a terra e financiamento.

Diferentemente do Brasil, onde a maior parte do Programa MCMYV foi desenvolvido
por empreiteiras prestando servigos para o governo federal (com exce¢ao do MCMYV entida-
des que sera abordado posteriormente), no caso uruguaio as cooperativas ficavam incum-
bidas de administrar e realizar as obras de moradia popular e foram fortemente apoiadas
pelo governo federal nos anos 1970, mesmo quando o Uruguai estava sob uma ditadura

militar. Como destacado por Ghilardi (2017), as cooperativas uruguaias acabaram por se
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federalizarem, principalmente na FUCVAM, a qual teve um papel relevante no enfrenta-
mento a ditadura militar. Os principios fundamentais adotados pela FUCVAM, destacados
em seu estatuto, enfatizam a solidariedade, representada por comunidades apoiadoras,
responsabilidades compartilhadas e o cultivo da confianca mutua. Além disso, promovem
a participacao democratica, possibilitando o envolvimento ativo dos moradores nos proces-
sos de planejamento, design e construcdo. A autogestao é um elemento central, dando as
cooperativas a autonomia para tomar suas préprias decisdes. A ajuda mutua, ou Ayuda
Mutua, € uma pratica incorporada, em que cada familia contribui com trabalho para o be-
neficio da propriedade comum. A propriedade coletiva é incentivada como uma forma de
fortalecer a ideia de “cooperativa”, ao mesmo tempo, em que desafia praticas especulati-
vas.

Oliveira Filho (2017) aponta que atualmente o Ministério de Vivenda, Ordenamento
Territorial e Meio Ambiente uruguaio possui uma série de programas especificos para aten-
der as cooperativas habitacionais, bastando aos interessados estarem vinculados a uma
cooperativa de ajuda mutua ou de esforco coletivo para serem aptos a pleitearem em-
préstimos. Segundo o mesmo autor, de 1966 até 2006, as cooperativas uruguaias foram
responsaveis por construir mais de 16 mil habitacdes. Apesar de o numero ser bem inferior
ao do Programa MCMYV, é importante pontuar o tamanho reduzido da populagéo uruguaia
e a qualidade das residéncias, que, segundo o autor, possuem um nivel elevado de cons-
trucao.

Nascimento (2011) pontua que, além de consolidar-se como o solucionador do dé-
ficit habitacional no Uruguai, o modelo de cooperativismo destaca-se em outras frentes,
como por ser um sistema de empreendimentos autogeridos que supera as relagdes capi-
talistas de lucro (ou seja, o objetivo da moradia € a habitagdo e ndo o lucro financeiro),
além de proporcionar praticas sociais, fazendo com que quem adere as cooperativas de
habitagdo tenha um projeto ideoldgico, além da retomada da autoconfianga, uma vez que
o cooperado vé o fruto do trabalho que realizou com as préprias maos se consolidando
através das moradias.

O programa mais proximo no Brasil quando comparamos com o modelo coopera-
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tivista uruguaio é o Minha Casa, Minha Vida Entidades, em que o envolvimento de orga-
nizagdes sem fins lucrativos, cooperativas habitacionais e associacées na producao de
unidades habitacionais destinadas as familias de baixa renda € destaque. Ele tenta em
grande parte mitigar os problemas enfrentados por outras categorias do MCMYV, por exem-
plo, a centralizacdo da tomada de decisbes e a qualidade das moradias. Apesar de possuir
avancgos quando comparado as demais modalidades do MCMV, a modalidade Entidades,
sofre diversas criticas, como as destacadas por Bussaglia e Rizek (2015), na qual as au-
toras informam que a localizacao dos empreendimentos, em sua maioria, ocorre em areas
periféricas, reproduzindo problemas de localizacdo de outras modalidades do programa.
Além disso a produg&o nessa modalidade € minima em comparagdo com as metas esta-
belecidas, representando apenas 0,25% dos recursos investidos nacionalmente no MCMV
e sendo menos efetiva do que outras modalidades

Apesar da proposta de envolvimento dos beneficiarios nos processos de projeto e
construcao, a dimensao urbana torna-se secundaria, priorizando a viabilidade econdémica.
Nessa modalidade, as entidades atuam como parceiras na viabilizacdo de empreendimen-
tos habitacionais. Elas desempenham um papel importante na mobilizagdo social, na orga-
nizacao das familias beneficiarias e na articulagdo com os 6rgaos publicos responsaveis.
As entidades também podem ser responsaveis pela gestdo do empreendimento apds a
conclusao da construcao, garantindo a participacéo ativa das familias no processo.

Mesmo nao podendo tomar paralelos diretos entre 0 modo como o Brasil enfrenta o
déficit habitacional e 0 modo como o Uruguai enfrenta 0 mesmo desafio, podemos obser-
var que o modo uruguaio, mais afastado de uma financeirizagao direta do setor imobiliario,
trouxe resolugdo que qualitativamente correspondem de forma mais adequada aos desa-
fios propostos, fazendo com que o pais enfrente menos problemas claros das cidades

brasileiras como o processo de gentrificacao.
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3 DESDOBRAMENTOS URBANOS DA FINANCEIRIZACAO: ENTRE
GENTRIFICACAO, SEGREGACAO E INSEGURANCA

Este capitulo visa unir os principais pontos abordados nos capitulos anteriores,
além de aprofundar a compreensado sobre os desdobramentos urbanos resultantes da
financeirizagdo do mercado imobilidrio, abordando a intersecéo entre a busca por lucra-
tividade e o0 acesso as cidades. A andlise inicia-se com a comparagao entre o contexto
brasileiro e global, destacando a tendéncia da financeirizacdo impulsionada pelo modelo
neoliberal.

Pontos relacionados a mudancga de prioridades na formulagdo de politicas habita-
cionais, com a priorizacao de fatores relacionados ao ganho de capitais serdo abordados,
assim como as consequéncias dessas ag¢oes, como, por exemplo, o processo de gentrifica-
cao. Ainda nesse contexto, abordaremos o impacto da estratégia inglesa de mudar a forma
de luta contra a falta de moradias, que durante a onda neoliberal privatizou as residéncias
populares, divergindo da estratégia anterior, que era focada em aluguéis populares, o que
inicialmente ofereceu escolhas habitacionais, mas, em ultima instancia, conduziu a expul-
sao de comunidades para a periferia, consolidando o fendbmeno da gentrificagcao, fenomeno
esse também evidenciado também em grandes cidades brasileiras.

A importancia das cidades globais' como centros econdémicos e financeiros, atraindo
recursos e servigcos, mas, em simultaneo, exacerbando desigualdades, nesse contexto de
forte influéncia da financeirizacao e da globalizagdo serao abordados. Assim como as rela-
cOes entre os entes publicos e privados.

O capitulo também destaca o fenbmeno recorrente da especulagao imobilidria em
ambientes financeirizados, evidenciando como a busca incessante por ganhos financei-
ros compromete 0 acesso a moradia, sendo a especulagdo um obstaculo adicional para
aqueles em busca de residéncias, principalmente em areas mais centrais das cidades.

O capitulo conclui abordando a relagcdo complexa entre a falta de acesso a mora-

dia adequada, a segregagao espacial e a seguranca urbana. Desta forma, este capitulo

! Cidades globais s&o centros urbanos de grande importancia econémica, politica e cultural, interconec-

tados globalmente e desempenhando um papel crucial na economia mundial e na formagao da cultura
global.
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pretende langar luz sobre as intricadas ramificagdes urbanas geradas pela financeirizacao,
conectando elementos como gentrificagdo, segregacao e inseguranga, contribuindo para

uma compreensao mais abrangente do impacto desse fenébmeno nas cidades.

3.1 O impacto da financeirizacao nas cidades

Ao analisar a implementacao do modelo neoliberal no Brasil, com os principais im-
pactos da financeirizagdo no mercado imobiliario, torna-se imperativo compreender as re-
percussodes diretas desse fendmeno no acesso as cidades. Nesse contexto, este capitulo
visa estabelecer uma andlise mais aprofundada da intersecao entre esses dois fatores (fi-
nanceirizagao e acesso as cidades), tanto no cenario brasileiro quanto global, buscando
compreender os desdobramentos dessa relagdo nas areas urbanas, como exemplificado
pelo processo de gentrificacdo. Destacaremos casos especificos, como a influéncia do ne-
oliberalismo no programa de privatizagdo das moradias sociais no Reino Unido durante
o governo de Thatcher, evidenciando como a politica fiscal foi substituida por uma abor-
dagem monetéria, resultando em efeitos diretos, como o deslocamento de familias para a
periferia de Londres e 0 consequente surgimento de movimentos semelhantes em grandes
cidades brasileiras, como S&o Paulo e Rio de Janeiro.

Nesse sentido, uma vez que entendemos o déficit habitacional como das principais
dores brasileiras no ambito social, o financiamento habitacional deveria ter como objetivo
central mitigar essas dores e auxiliar as familias de renda mais baixa na aquisicao de
seus imoéveis. Entretanto, segundo Royer (2009), nos ultimos anos, o déficit habitacional
tem sido usado como pretexto para subjugar as metas previstas e substitui-las por novos
instrumentos de crédito, muito mais preocupados com a acumulagao financeira do que o
acesso universal a moradia.

Vale destacar que a financeirizagao do mercado imobilidrio ndo € um caso particular
das cidades brasileiras, mas sim um reflexo da onda neoliberal que pautava em privatizar
e transformar em mercadoria diversos produtos e servigos que eram outrora responsabi-
lidade do Estado, impulsionando assim o processo de financeirizagdo. Um exemplo claro

dessa politica neoliberal na habitacdo, apontado por Royer (2009), é o caso inglés, em
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que o programa de privatizagdao das moradias sociais promovido pelo governo de Thatcher
substituiu uma politica fiscal de dispéndio de recursos com habitagdo por uma politica mo-
netaria, privatizando essas residéncias e transferindo renda para as classes mais pobres. E
importante pontuar que, mesmo parecendo positivo no primeiro momento ter a escolha de
onde morar (usando os recursos do governo inglés para pagar o aluguel), em um segundo
momento as forgas do mercado expulsaram essas familias mais pobres para a periferia de
Londres, concretizando assim o processo de gentrificagdo. Movimentos semelhantes aos

ocorridos em Londres podem ser vistos nas grandes cidades brasileiras, como Sao Paulo

e Rio de Janeiro.

Como ja mencionado, a financeirizagdo do mercado imobiliario tem contribuido sig-
nificativamente para o aumento do 6nus excessivo com aluguéis, conforme evidenciado
pelos dados de 2019 que apontam que o déficit com dnus de aluguel representa 62,2% do
déficit habitacional totalno Brasil. Essa realidade destaca a urgéncia de politicas habitacio-
nais mais equitativas e voltadas para as necessidades das popula¢des mais vulneraveis. A
compreensao dessas dindmicas € fundamental para informar a formulagdo de politicas pu-
blicas que visem abordar as raizes estruturais do problema e promover o acesso universal
a moradias dignas e acessiveis.

Outro viés do neoliberalismo e, por consequéncia, do processo de financeirizagao, €
o rearranjo do escopo geografico das cidades e a producéo do espaco urbano. Sobre isso,
Melo (2020) compila diversos estudos sobre a influéncia tanto do neoliberalismo quanto da
globalizacao sobre as cidades e conclui que existem duas dinamicas principais, sendo elas
de centralizacao e dispersdo. Mesmo que a financeirizagao permita a dispersédo geografica
e a realizagao de diversas atividades econémicas em diversos locais, esse processo de
dispersao cria uma demanda de centralizacao territorial para controlar esses processos.
As cidades globais que atuam como centros econdémicos e financeiros, além de se posici-
onarem como centros estratégicos para interagdes politicas, sociais e culturais acaba, por
atrair e centralizar recursos econémicos, além de desempenhar um papel fundamental na

dindmica das relagdes internacionais, moldando agendas globais e influenciando o curso
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dos acontecimentos em nivel mundial, fazendo com que autem como um iméa que atrai e
centraliza a mao de obra qualificada e diversos servigos financeiros em um soé lugar.

No ambito da governanca das cidades, a financeirizagdo amarra os interesses do
ente publico aos interesses do ente privado. A partir do momento em que existe a aquisi¢ao
de terras em regides da cidade com o intuito de ganho financeiro, a demanda por benfei-
torias publicas naquelas localidades aumenta de forma exponencial, visto que valorizam a
regido. Assim como em outras areas da economia, esse cenario cria um laco forte entre
o setor publico e o privado, e a existéncia de lobbies para a realizagdo de obras nessas
localidades. O grafico abaixo, extraido de Melo (2020), mostra a origem dos financiamen-
tos privados nas eleicdes municipais de 2012, destacando a representatividade do setor

de construgao civil e do setor imobiliario.

Figura 6 — Distribuicao setorial do total de doacoes eleitorais por CNPJ (2012)

ATIVIDADES
ADMINISTRATIVAS E
SERVICOS
COMPLEMENTARES
5%

ATIVIDADES
IMOBILIARIAS
2%

ATIVIDADES
FINANCEIRAS
4%

TRANSPORTE,
ARMAZENAGEM E
CORREIO
4%

Melo 2012 com dados do TSE



Capitulo 3. Desdobramentos Urbanos da Financeirizacdo: Entre Gentrificagdo, Segregacao e Inseguranga

Como mencionado anteriormente, no processo de financeiriza¢ao, a busca por ren-
tabilidade e ganhos financeiros supera os ganhos com o uso do produto propriamente
dito. Visto isso, 0 impacto no acesso a moradia em cidades extremamente financeirizadas
torna-se desafiador, uma vez que a especulacao imobiliaria é recorrente.

Smith (2002) aponta que o processo de gentrificagdo tornou-se recorrente em diver-
sas cidades globalizadas, envolvendo a atuacao tanto do ente publico quanto do ente pri-
vado. Grandes corporagdes adquirem imoveis em areas pouco valorizadas, muitas vezes
com incentivo do ente publico, e trabalham na revitalizagao dessas areas visando alavan-
car os precos de vendas e o0s precos dos aluguéis. Megaeventos, como a Copa do Mundo
de Futebol e as Olimpiadas, servem de pretexto para essas revitalizagoes.

Um processo que anda lado a lado com a financeirizagdo é o processo de gentrifi-
cacao de determinados ambientes, ou seja, a substituicdo da populacao local por pessoas
de classes mais elevadas, para Maricato (2017), esse processo contribui de forma direta
na marginalizacdo da populagdo mais carente e no aprofundamento das divisdes espaci-
ais das classes mais altas e mais baixa. Davis (2006) usa a cidade de Los Angeles como
exemplo para ilustrar o processo de gentrificacdo causado pelo capital privado e a busca
por ganhos financeiros. O autor destaca pontos como a segregacao espacial, a violéncia
e a busca por seguranca, além da prépria influéncia na vida politica da cidade. O pro-
cesso de busca por ganhos no mercado imobiliario modificou a estrutura de Los Angeles,
transformando-a em uma cidade “fortaleza”, na qual tanto a arquitetura quanto o plane-
jamento urbano sao realizados visando a seguranca das classes mais privilegiadas e a

exclusdo das classes mais carentes.

Podemos concluir que o processo de financeirizagdo do mercado imobiliario ndo
esta isolado, mas € acompanhado de perto pela gentrificagdo de areas urbanas. Enquanto
a financeirizagao visa principalmente o lucro financeiro, a gentrificacao resulta na substitui-
¢ao da populagao local por individuos de classes mais privilegiadas, levando a marginali-
zacao das comunidades carentes e ao aprofundamento das divisbes socioespaciais. Este

fendbmeno, exemplificado por estudos como os de Maricato 2017 e Davis 2006 sobre Los



Capitulo 3. Desdobramentos Urbanos da Financeirizacdo: Entre Gentrificagdo, Segregacao e Insegurarg@

Angeles, ilustra a transformacgao das cidades em “cidades-fortaleza”, onde a seguranca das
classes privilegiadas é priorizada em detrimento da inclusdo e da equidade e reforga a ne-
cessidade de olhar para além dos numeros do déficit habitacional, o impacto na qualidade

de vida da populacao atingida pelo fenomeno da gentrificacao.

3.2 Impacto da Financeirizacao no Acesso a Moradia e a Cidade

O processo de urbanizagdo muitas vezes esta atrelado a um crescimento desor-
denado, desigualdade socioespacial, falta de moradia adequada e incapacidade do ente
publico em prover servigos basicos de qualidade. Maricato (2017) traz um recorte dos pon-
tos negativos que a urbanizagédo acelerada trouxe para as grandes metrépoles brasileiras,
como a propria segregacao urbana, o surgimento de favelas e a falta de infraestrutura
basica. Para a autora, o processo de financeirizagao dos imdveis foi peca chave para os
problemas citados anteriormente, uma vez que o imével passa a ser uma mercadoria fi-
nanceira, sujeito a especulacdo de mercado e oscilagdes de precgos, tornando-se assim
proibitivos as parcelas menos favorecidas da populacdo. Além do aumento de pregos, o
setor financeiro atua de forma ativa na formulacao de politicas publicas, colocando os seus
proprios interesses na frente dos interessas da populagéo em geral.

Maricato (2017) destaca que o processo de gentrificagdo esté diretamente relacio-
nado a especulacéo imobiliaria, a acdo dos préprios investidores e na propria valorizacao
de determinadas areas das cidades, que eram anteriormente esquecidas pelas classes
mais altas.

Um exemplo claro do processo de gentrificagao citado por Maricato (2017) e apro-
fundado por Rolnik (2019), € o ocorrido no bairro da Vila Madalena na cidade de Sao Paulo.
O Bairro outrora esquecido pelas classes mais altas, passou por longo processo de gen-
trificagcdo, conciliando a expansao do mercado imobiliario e a valorizagéo do bairro devido
as suas atividades culturais. Diversos empreendimentos de alto padrao foram langados no
bairro, expulsando de forma gradativa os moradores com menor poder aquisitivo.

Um ponto comum entre os diferentes autores que estudam o processo de gentrifica-

cao do ambiente urbano como um processo acelerado de financeirizacao, é a necessidade
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de politicas publicas que garantam o acesso a cidade para grupos menos favorecidos, miti-
gando a marginalizacao das classes mais baixas para zonas mais periféricas das cidades.

O processo de gentrificacao nao € exclusivo das cidades brasileiras, nem dos pai-
ses em desenvolvimento. Smith (2002), coloca cidades americanas como Nova York e Sao
Francisco, além de cidades europeias como Londres, como casos classicos onde o pro-
cesso de gentrificagao foi acelerado. Em Nova York, pode-se destacar a ilha de Manhattan,
passou por mudancas profundas relacionadas a gentrificagéo, incluindo a expulsdo de co-
munidades de baixa renda de bairros anteriormente negligenciados e sua substituicao por
moradores de classe média e alta. Nesse caso, podemos fazer um paralelo direto ao caso

ja mencionado da Vila Madalena na cidade de Sao Paulo.

3.3 Relacao Entre Falta de Acesso a Moradia Adequada, Segregacao Espacial e

Seguranca Urbana

Entre os problemas causados pela financeirizagdo, como a ja citada gentrificacao,
outro ponto que se destaca é a deterioragdo da segurancga urbana e da propria sensacao
de seguranca. Maricato (2017) destaca que com a expulsdo das comunidades tradicionais,
a privatizacao dos espacos urbanos em prol do interesse privado e do ganho de capital,
além do aumento dos custos das residéncias, agrava-se a desigualdade social, uma vez
que apenas aqueles que possuem renda mais elevada conseguem adquirir uma residéncia
adequada. Para a autora, todos esses problemas atrelados a auséncia de politicas publicas
adequadas ocasionam a criacdo das periferias, regides que carecem de investimentos
em infraestrutura, moradia adequada, transporte, acesso a educacéao e a saude, gerando
assim tensdes sociais e agravamento dos problemas de segurancga publica.

Andrada et al. (2013) aponta que muitas das vezes a resposta sobre 0 aumento
da violéncia urbana dado pelo Estado, estd muito mais voltado para a militarizagao da
policia em areas periféricas, gerando alta tengao entre a populagéo periférica e os agentes
do Estado. Um exemplo dessa politica de militarizagéo das areas periféricas € a instalagao
das UPPs (Unidades de Policia Pacificadoras) a partir de 2008, no Rio de Janeiro, que teve

como objetivo central manter a presenca de unidades da policia em localidades dominadas
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pelo crime organizado.

Entre os principais argumentos daqueles que criticam a efetividade das UPPs es-
tdo o esgotamento do modelo de ocupacao militarizada, colocando como n&o eficiente e
sustentavel ao longo prazo o modelo de enfrentamento direto ao crime organizado nao
atrelado a politicas de educagéo, saude e de investimentos em infraestrutura bésica.

(Caldeira, 2000), sita o exemplo de Sao Paulo, para colocar outra questdo que a
segregacao espacial causou nas cidades contemporaneas, a busca por seguranca privada.
O processo de gentrificagao e o aumento da falta de seguranga publica, fizeram com que as
classes mais abastadas buscassem por mecanismos de segurancga privados, por exemplo
os condominios fechados, t&o recorrentes nos bairros mais elitizados de S&o Paulo. Essa
estrutura que adota de cercar o ambiente com cercas elétricas e seguranga privada, serve
para agravar as desigualdades sociais, privando aqueles que ndo possuem capacidade de
pagar por seguranca privada, fomentando ainda mais a fragmentacéo urbana.

Diversos autores, explicam, que apesar de ser complexo estabelecer uma relagao
direta entre a falta de moradia e criminalidade, existem diversos pontos que corroboram
para estabelecer lagos entre a falta de moradia e 0 aumento da criminalidade. Hwang e
Burns (2014) A falta de moradia acarreta diversos problemas de vulnerabilidade social
e econdmica, uma vez que esta diretamente relacionada a pobreza e a marginalizagao
social, causando diversas dificuldades para o individuo obter acesso a trabalho, educacao
e saude. A necessidade de morar em ambientes precarios, expdem as classes mais baixas
a ambientes perigosos e por muitas vezes insalubres, favorecendo a exposi¢cao a redes
criminosas e o envolvimento em atos ilicitos. Por fim, a estigmatizacéao social € outro fator
que corrobora para a marginalizagdo dessa parcela da populagédo que nao possui acesso a
moradia adequada, dificultando que essa parte da populagédo possa ter acesso a diversos
servicos publicos.

Ao refletir sobre as complexas interagcdes entre a financeirizacao, a falta de acesso
a moradia adequada, a segregacao espacial e a seguranga urbana, emerge um quadro
intricado de desafios sociais que permeiam o tecido das cidades contemporaneas. A gen-

trificacdo, ao expulsar comunidades tradicionais e agravar a desigualdade social, contri-
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bui para a formagao de periferias carentes de infraestrutura basica, alimentando tensdes
sociais que frequentemente resultam em respostas simplificadas, como a militarizagdo de
areas periféricas, exemplificada pelas Unidades de Policia Pacificadoras. Nesse contexto, a
busca por seguranca privada, um fenébmeno que se intensifica com a segregacao espacial,
reforga a fragmentacao urbana, destacando a disparidade no acesso a protecao e evidenci-
ando as desigualdades entre as classes sociais. A relagcdo complexa entre falta de moradia
e criminalidade revela conexdes significativas, onde a vulnerabilidade social e econdmica
associada a falta de moradia alimenta um ciclo prejudicial de exclusao e marginalizagéo. A
estigmatizacao social, por sua vez, atua como uma barreira adicional, dificultando o acesso
a servicos publicos essenciais e perpetuando as desigualdades. Em sintese, a compreen-
séo dessas interacoes torna-se essencial para desenvolver abordagens mais abrangentes
e eficazes na formulacéo de politicas urbanas que busquem enfrentar os desafios comple-

x0s apresentados pela financeirizagao nas cidades contemporaneas.
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4 CONCLUSOES E REFLEXOES

A persente dissertagdo aborda a problematica do déficit habitacional no Brasil, fo-
cando na interligacdo entre as politicas habitacionais e a crescente financeirizagéo do setor
imobiliario. Ao longo dos tépicos, sdo analisados aspectos histéricos, programas habitacio-
nais, como o Minha Casa, Minha Vida, e os impactos urbanos da financeirizac¢ao, incluindo
gentrificacdo, segregacao e inseguranca. A dissertacdo oferece uma compreensao apro-
fundada desses elementos, contribuindo para a compreensao dos desafios persistentes no
fornecimento de moradia digna no Brasil.

Em sintese a primeira secao dessa dissertacao, explorou a evolucao da financeiri-
zagao na economia brasileira e sua estreita relagdo com o setor imobilidrio. Desde os anos
1970 até os dias atuais, observamos mudangas marcantes, incluindo a transi¢cao apés o
“milagre brasileiro”, a introducéao do Plano Real e a ascenséo de politicas neoliberais. Essa
dinamica influenciou diretamente o mercado imobiliario, manifestando-se na especulagao
e na participacao crescente de investidores institucionais, impactando a acessibilidade a
moradia e agravando a desigualdade social. Além disso, a privatizacao de setores essen-
ciais e a precarizagao dos servigcos publicos suscitam preocupacgdes sobre a erosado da
democracia, a medida que o Estado perde sua capacidade de cumprir obrigacdes sociais,
deixando a populagéo vulneravel a influéncia das corporagdes privadas.

Ao longo do segundo capitulo da dissertacao, nos aprofundamos nas complexida-
des do déficit habitacional no Brasil, analisando suas origens, dimensdes internacionais e
nacionais, e a eficacia das politicas publicas. A persisténcia desse desafio, evidenciada por
dados do Instituto Jodo Pinheiro, destaca a necessidade continua de intervengédo governa-
mental para melhorar as condi¢gdes de moradia.

A trajetdria legislativa, desde a Lei de Terras de 1850 até a inclusdo do direito a
moradia na Constituicao (Brasil, 1988), revela a evolugdao do arcabouco legal relacionado
a propriedade fundiaria e ao acesso a moradia no pais. Contudo, a analise dos progra-
mas habitacionais, desde o Programa Nacional de Habitagdo até o Minha Casa, Minha

Vida, evidencia desafios persistentes, como a centralizacdo excessiva e criticas a quali-
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dade construtiva, além da clara ideia de que o MCMV tenha tido como foco principal o
desenvolvimento econémico do pais e ndo a luta contra o déficit habitacional.

Diante desses obstaculos, surge a conclusdo de que abordagens mais descentrali-
zadas e flexiveis sdo necessarias para enfrentar o déficit habitacional. A centralizagdo na
gestao e decisbes concentradas em instancias governamentais Unicas mostram-se limitan-
tes. E possivel propor uma mudanca de paradigma, envolvendo ativamente as comunida-
des na definicdo de solucbes adaptadas a contextos diversos, mais similar as encontradas
no caso uruguaio. Essa perspectiva mais participativa pode catalisar uma resposta mais
efetiva e holistica para o desafio persistente do déficit habitacional no Brasil.

Por fim, o terceiro capitulo aborda os desdobramentos urbanos resultantes da finan-
ceirizacao do mercado imobiliario. A mudanca de prioridades nas politicas habitacionais,
privilegiando o ganho de capitais em detrimento do acesso universal a moradia, emerge
como um ponto critico. O fendmeno da gentrificagao, reflexo direto da financeirizagao no
mercado imobiliario, evidenciado em varias cidades globais, exemplifica como a busca in-
cessante por ganhos financeiros pode resultar na marginalizacdo de comunidades e na
criagao de periferias desprovidas de infraestrutura béasica.

Além disso, a intersecao entre os interesses publicos e privados no contexto da
financeirizagao destaca a necessidade de regulamentagdes mais eficazes para salvaguar-
dar o bem-estar social. A influéncia da especulagao imobiliaria, que frequentemente atua
como um obstaculo adicional ao acesso a moradia, reforca a importancia de estratégias
que conciliem o desenvolvimento urbano com a equidade social. As complexas relagbes
entre a falta de acesso a moradia, a segregacao espacial e a seguranca urbana ressaltam
a importancia de abordagens integradas na formulagéo de politicas urbanas.

Para futuras pesquisas, recomenda-se explorar a relagao entre a posse da casa pro-
pria e a construgédo da identidade brasileira, considerando como a moradia pode influenciar
na formagao cultural e social dos individuos. Além disso, uma investigacao mais aprofun-
dada sobre as regras para residéncias vazias pode oferecer insights valiosos sobre como
politicas especificas podem mitigar a especulacao imobilidria e promover o acesso equi-

tativo a moradia. A analise mais detalhada dos programas publicos, como o Minha Casa,
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Minha Vida, pode revelar oportunidades de aprimoramento e ajustes necessarios para ga-
rantir que essas iniciativas atendam efetivamente as necessidades da populagéo. Explorar
o papel do lobby na formulagdo de politicas habitacionais e examinar exemplos de lutas
bem-sucedidas contra o déficit habitacional em outros paises proporcionaria um panorama

abrangente das estratégias que podem ser adotadas para superar desafios semelhantes.
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