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RESUMO

Discute-se como a participagcdo cidada, através das mobilizacbes dos
movimentos sociais por moradia popular autogestionaria, pode contribuir para a
concretizacdo do direito constitucional a moradia em Sao Luis - MA. A pesquisa
adotou o método dialético, compreendendo o direito a moradia através de suas
contradi¢cdes historicas e conceituais. A abordagem de pesquisa foi documental
e bibliografica, para isso se realizou um levantamento bibliografico no catalogo
da CAPES aplicando palavras-chave como moradia, autogestdo, movimento
popular e democracia e utilizou-se pesquisa quantitativa com dados estatisticos
e exemplos praticos. A pesquisa busca analisar criticamente a concretizagao do
direito a moradia no contexto nacional e local, com foco no potencial da
autogestao de moradias populares baseada na participagéo cidada. ldentificou-
se a dificuldade de acesso a dados de instituicdes publicas e privadas para uma
pesquisa empirica. O estudo explorou a complexidade do direito a moradia sob
perspectivas juridica, programatica e utdpica, analisou a evolugéo do direito no
Brasil e as politicas habitacionais em S&o Luis - MA nos ultimos dez anos,
considerando o histérico urbano e a atuagao dos movimentos sociais. Investigou-
se também os resultados e impactos de iniciativas de autogestao, seu potencial
de replicabilidade e as perspectivas futuras com a possivel consolidagdo de um
marco regulatério. A contribuicdo esperada desta pesquisa € oferecer uma
analise critica para a producao de conhecimento cientifico sobre a concretizagao
do direito a moradia, buscando fomentar o debate sobre politicas publicas
eficientes para reduzir o déficit habitacional e enfatizar o papel da sociedade civil,
especialmente através da produgédo autogestionaria de moradias populares. A
pesquisa visa destacar como a participagao cidada organizada por movimentos
sociais pode exercer pressao politica, promover modelos habitacionais mais
eficientes e adequados as necessidades da comunidade, fortalecendo a ideia de

que essa participacao é essencial para a efetivagao do direito a moradia.

Palavras-chave: autogestao; direito a moradia; participacéo cidada.



ABSTRACT

It is discussed how citizen participation, through the mobilizations of social
movements for self-managed popular housing, can contribute to the realization
of the constitutional right to housing in S&o Luis - MA. The research adopted the
dialectical method, understanding the right to housing through its historical and
conceptual contradictions. The research approach was documentary and
bibliographic; for this purpose, a bibliographic survey was conducted in the
CAPES catalog using keywords such as housing, self-management, popular
movement, and democracy, and quantitative research was used with statistical
data and practical examples. The research seeks to critically analyze the
realization of the right to housing in the national and local context, focusing on
the potential of self-management of popular housing based on citizen
participation. The difficulty of accessing data from public and private institutions
for empirical research was identified. The study explored the complexity of the
right to housing from legal, programmatic, and utopian perspectives, analyzed
the evolution of the right in Brazil and housing policies in Sdo Luis - MA over the
last ten years, considering the urban history and the actions of social movements.
The results and impacts of self-management initiatives, their potential for
replicability, and future perspectives with the possible consolidation of a
regulatory framework were also investigated. The expected contribution of this
research is to offer a critical analysis for the production of scientific knowledge on
the realization of the right to housing, seeking to foster the debate on efficient
public policies to reduce the housing deficit and emphasize the role of civil society,
especially through the self-managed production of popular housing. The research
aims to highlight how citizen participation organized by social movements can
exert political pressure, promote more efficient and adequate housing models for
community needs, strengthening the idea that this participation is essential for

the effectiveness of the right to housing.

Keywords: self-management; right to housing; citizen participation.



LISTA DE ILUSTRAGOES

Quadro 1 — Caracteristicas e conceituagao de moradia adequada .............. 54
Quadro 2 - Lista dos empreendimentos pesquisados por Rodrigues (2013) .. 88

Quadro 3 - Lista de empreendimentos executados por UNMP-MA ............... 98



AAST
ADPF
AHD
ALMUL
AM

BA
CAO
CAEMA
CAPES
CEF
CEMOS
CF
CNAE
COECV

CONAQ

COPROMO
Covid

CNJ

CRFB
DataSenado
EO

ENSP
ESMAM
FCP

FDS

FGTS

FGV
FIOCRUZ
FNHIS

GO

GP

LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

Associagao de Apoio as Familias Sem Teto

Arguicdo de Descumprimento de Preceito Fundamental
Associacao por Habitagdo com Dignidade

Associacao de Luta por Moradia Unidos da Leste
Estado do Amazonas

Estado da Bahia

Comissao de Acompanhamento de Obra

Companhia de Saneamento Ambiental do Maranhao
Coordenacéao de Aperfeicoamento de Pessoal de Nivel Superior
Caixa Econbmica Federal

Central Pré Moradia Suzanense

Constituicao Federal

Classificagao Nacional das Atividades Econdmicas
Comisséo Estadual de Prevencgao a Violéncia no Campo e na
Cidade

Coordenacao Nacional de Articulagdo das Comunidades Negras
Rurais Quilombolas

Cooperativa Pro—moradia de Osasco

Doenga do coronavirus

Conselho Nacional de Justica

Constituicao da Republica Federativa do Brasil

Instituto de Pesquisa do Senado Federal

Entidade Organizadora

Escola Nacional de Saude Publica Sérgio Arouca

Escola Superior da Magistratura do Estado do Maranhao
Fundacao Casa Popular

Fundo de Desenvolvimento Social

Fundo de Garantia por Tempo de Servigo

Fundacao Getulio Vargas Social

Fundagao Oswaldo Cruz

Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social
Estado do Goias

Gabinete da Presidéncia



IAPC Instituto de Aposentadorias e Pensdes dos Comerciarios

IAPs Institutos de Aposentadorias e Pensdes

IBGE Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica

IHU Instituto Humanitas Unisinos

IPASE Instituto de Previdéncia e Assisténcia dos Servidores do Estado

do Maranhao e Piaui

IPEA Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada

IPEM Associacao de Servidores do Estado do Maranhao
ONG Organizagao Nao Governamental

ONU Organizagao das Nag¢des Unidas

MA Estado do Maranhao

MCID Ministério das Cidades

MG Estado de Minas Gerais

MOHAS Movimento Habitacional e A¢ao Social

MPF Ministério Publico Federal

N.° Numero

NGF Nucleo de Governanca Fundiaria

PAR Programa de Arrendamento Residencial

PCS Programa Crédito Solidario

PE Estado do Pernambuco

PIB Produto Interno Bruto

PL Projeto de Lei

PMCMV Programa Minha Casa, Minha Vida

PnadC Pesquisa Nacional Amostral de Domicilios Continua

PopRuaJud Politica Nacional Judicial de Atencao a Pessoas em Situacao de

Rua
p.p. Pontos percentuais
PR Estado do Parana
Prof. Professor
PSH Programa de Subsidio de Habitagdo de Interesse Social
PUC Pontificia Universidade Catdlica
REURB Regularizacao fundiaria urbana
RJ Estado do Rio de Janeiro
RMGSL Regido Metropolitana da Grande Sao Luis - MA

RTID Relatério Técnico de Delimitagao e Identificacao



SEGOV Secretaria de Governo
Selavip Servigo de Habitagdo Social Latino-Americana, Africana e Asiatica

SEMURH Secretaria Municipal de Habitagao e Urbanismo

SNHIS Sistema Nacional de Habitacao de Interesse Social
SP Estado de Sdo Paulo

STF Supremo Tribunal Federal

UEMP Unido Estadual por Moradia Popular

UNMP Unido Nacional por Moradia Popular

UN-HABITAT Programa das Nag¢des Unidas para os Assentamentos Humanos

UNICEF Fundo das Nag¢des Unidas para a Infancia



SUMARIO

TINTRODUGAO ...ttt ee e 14
2 DIREITO A MORADIA: NORMA POSITIVA, PROGRAMATICA E UTOPICA .
......................................................................................................................... 21
2.1 Direito a moradia: perspectiva juridica internacional e nacional ........ 21

2.2 Aresponsabilidade do Estado diante de uma norma programatica e os
desafios de sua implementagao no Brasil ...............ccccccco . 37
2.3 Utopia da moradia adequada e as interse¢oes entre movimentos sociais
e autogestdao na habitaGao ... 49
3 POLITICAS PUBLICAS HABITACIONAIS EM SAO LUIS - MA,
MOVIMENTOS SOCIAIS E DESAFIOS NA PRODUGAO AUTOGESTIONARIA

3.1 Breve histérico do desenvolvimento urbano de Sao Luis - MA e a
construcao da producao social de moradia por entidades ....................... 60
3.2 Projetos habitacionais propostos pelo Poder Publico em Sao Luis - MA
ao longo dos ultimos dez anos e suas implicagées no direito de moradia
AdeqUATA ... 70
3.3 A proposta autogestionaria na habitacido no Brasil e algumas
experiéncias de producao de unidades habitacionais ............................... 81
4 ANALISE DOS IMPACTOS E RESULTADOS DE AGAO AUTOGESTIONARIA
DE MORADIAS POPULARES NA REGIAO METROPOLITANA DA GRANDE

SAOLUIS-MA ... et 92
4.1 Avaliagao dos resultados das iniciativas autogestionarias em Sao Luis
SV A e 92
4.2 Replicabilidade, impactos e sustentabilidade das praticas
autogestionarias das mobilizagées de reforma urbana .......................... 100
4.3 Perspectivas futuras para a autogestao e o direito a moradia .......... 112

4.4 Do ideal a realidade distante: a lacuna entre moradia adequada,
politicas publicas e autogestao na Regidao Metropolitana da Grande Sao
LUIS - M A 122
BCONCLUSAOD ...ttt enn e 131

REFERENCIAS ..ot 142



14

1 INTRODUGAO

Escrever sobre direito a moradia é refletir sobre questdes sensiveis vinculadas
a dignidade da pessoa humana, a obtencao de niveis satisfatérios de qualidade de
saude e a concretizagao de varios objetivos pessoais. Moradia ndo trata apenas da
existéncia de um abrigo, pois existe toda uma historia de vida ou vidas construidas
num ambiente interno de uma residéncia.

A ideia de direito a moradia, inclusive € pensada de maneira diferente a
depender da situacdo no qual o individuo se encontra. Por exemplo, um individuo
numa condi¢cao de morador de rua pode almejar um lugar que possa se abrigar melhor
das intempéries da natureza ou da violéncia das ruas; uma pessoa que reside na zona
rural em uma casa de taipa pode suscitar o desejo de uma estrutura de alvenaria; um
locatario vivencia o direito a moradia cumulado com o direito de propriedade, e outros.

O direito a moradia envereda também por atingir objetivos particulares de cada
pessoa, contudo na realidade brasileira e local de Sao Luis - MA identificasse que um
grande quantitativo de pessoas independente das caracteristicas do imdvel anseia
pela concretizagdo do direito a moradia. A legislagdo sobre a tematica € vasta, os
debates s&o atuais, mas o problema da moradia € antigo e persiste na atualidade.

As politicas publicas estabelecidas pelos diferentes entes da federagéo
brasileira tém propostas de agdes governamentais para a promog¢ao da politica
habitacional e acesso a moradia. No entanto, a relagcdo do déficit habitacional e a
quantidade de pessoas em busca de moradia ainda € numeroso e as politicas publicas
passadas e nem as atuais tém obtido éxito no sentido de efetivar um padrao razoavel
de dotagao de moradias para as pessoas.

O propésito desta dissertacédo tem como problema de o projeto de pesquisa
discutir. Como a participacado cidada, por meio das mobilizagcbes dos movimentos
sociais por moradia popular autogestionaria, pode contribuir para a concretizagdo da
eficacia do direito constitucional a moradia em S&o Luis - MA? Este problema de
pesquisa explora a relagdo entre a mobilizagao social, a eficacia vertical e horizontal,
o fortalecimento da cidadania e a efetivacao de direitos fundamentais, com énfase na
investigacdo da autogestdo habitacional como alternativa viavel e sustentavel
promovida por organizag¢des sociais de Sao Luis - MA engajadas na luta por moradia

popular.
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A questdo do acesso a moradia digna configura-se como um desafio central
nas sociedades contemporaneas, especialmente em contextos urbanos marcados por
desigualdades socioespaciais. No Brasil, o direito a moradia € assegurado
constitucionalmente, contudo, sua efetivagdo enfrenta inUmeros obstaculos. Diante
desse cenario, a presente pesquisa volta-se para a cidade de Sio Luis - MA, com o
objetivo de analisar como a participagdo cidada, expressa nas mobilizagdes dos
movimentos sociais por moradia popular autogestionaria, influencia o processo de
concretizacado desse direito fundamental no contexto local a partir da eficacia dos
direitos fundamentais.

Considerando o objetivo geral a presente pesquisa se desdobra nos seguintes
objetivos especificos: a) compreender as diferentes dimensdes conceituais e
normativas do direito & moradia no contexto internacional e brasileiro, analisando sua
evolugao historica, seus fundamentos legais e as diversas interpretacdes presentes
na doutrina e na jurisprudéncia; b) examinar as politicas publicas de habitagao
existentes em Sao Luis - MA e verificar como a participagcdo dos movimentos sociais
influencia sua formulagao e implementagao; c) investigar as estratégias e mecanismos
utilizados por esses movimentos para reivindicar e promover o acesso a moradia
popular autogerida; d) identificar exemplos de movimentos sociais por moradia
popular autogestionaria atuantes em Sao Luis - MA e suas formas de organizacéo e
mobilizagao; e) avaliar os desafios e as potencialidades da participagao cidada, por
meio da autogestdo, como um caminho para a eficacia e efetividade do direito
constitucional a moradia no contexto de S&o Luis - MA.

Elencou-se como hipoteses para busca de verificagao do problema submetido
na pesquisa: a) A participagao cidada organizada por meio de movimentos sociais
amplia a pressao politica e social necessaria para viabilizar politicas publicas que
concretizem o direito a moradia constitucionalmente assegurado; b) A atuagao dos
movimentos sociais de luta por moradia em Sao Luis - MA promove modelos de
moradia autogestionaria que podem ser mais eficientes, eficazes e sustentaveis em
relagdo as politicas habitacionais convencionais; c) A autogestdo nas iniciativas de
moradia popular, promovida por movimentos sociais, resulta em solugdes
habitacionais mais adequadas as necessidades da comunidade, fortalecendo a ideia
de que a participacao cidada é essencial para a eficacia e a viabilizagcao do direito a

moradia.
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A estrutura da presente pesquisa, delineada pelo problema, pelos objetivos
geral e especificos previamente estabelecidos e pelas hipéteses que buscam orientar
a investigagao, reflete-se na organizagao dos capitulos que se seguem.

No capitulo 2 visa-se discutir sobre a complexidade do direito a moradia e a
eficacia, analisando-o sob trés perspectivas distintas: norma juridica, ideal
programatico e utopia social. Inicialmente, investiga-se o direito a moradia sob a
perspectiva da norma positiva, considerando o cenario internacional e nacional,
tracando seu reconhecimento legal e as obrigacdes dai decorrentes. Em seguida,
examina-se sua hatureza programatica com os desafios relacionados a sua
concretizacdo diante de limitagdes orcamentarias e entraves de implementacéao, o
papel do Poder Judiciario na exigibilidade desse direito. Por fim, encerra-se o capitulo
com a abordagem da dimensao utopica do direito a moradia adequada, cujos
movimentos sociais encampam uma luta pelo referido direito e na promog¢ao de
modelos alternativos de habitagdo, como a autogestao.

No capitulo 3 estrutura-se um conteudo para expor sobre as politicas
habitacionais em Sao Luis - MA nos ultimos dez anos, perpassando pela breve
descricdo do histérico de desenvolvimento urbano da cidade, pela compilacdo dos
principais projetos habitacionais formulados pelo poder publico local e pela
apresentacao da atuagao de alguns exemplos de movimentos sociais € os desafios
inerentes a produgao autogestionaria de moradia local.

Assim, traca-se um panorama do crescimento urbano de Sdo Luis - MA,
destacando como a evolugéao e a legislagédo urbanistica da cidade contribuiram para
um olhar voltado para a insercdo de projetos habitacionais implementados por
programas do poder publico inicialmente para atender demanda especifica de
trabalhadores e posteriormente apresenta-se a proposta autogestionaria como
alternativa para a produg¢ao de moradia para populagdo de baixa renda por meio de
experiéncias no Brasil. Portanto, interpreta-se como os desafios e potencialidades da
autogestao colaboram na busca por solugdes habitacionais mais justas e sustentaveis
diante das complexas relagdes entre politicas publicas, movimentos sociais e
construgao autogestionaria na concretizagao do direito a moradia em Sao Luis - MA e
no Brasil.

No capitulo 4 contextualiza-se uma investigagdo dos principais resultados e
impactos de algumas iniciativas de autogestao de moradias realizados por entidades

no contexto urbano de Sao Luis - MA, identificando-se como essas praticas
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influenciaram a qualidade de vida dos beneficiados, a organizagdo comunitaria e a
gestdo dos recursos locais, bem como se aponta perspectivas para o futuro da
autogestdo e o direito a moradia na localidade. Discute-se sobre o potencial de
replicabilidade das praticas autogestionarias apreendidas de experiéncias
internacionais e nacionais, os impactos imediatos ou assegurados pela adogao
dessas praticas, considerando sua sustentabilidade e capacidade de adaptacéo as
mudancas sociais, econbmicas e ambientais.

Por consequéncia, relaciona-se as perspectivas futuras para autogestao a partir
da existéncia de proposicdo de projetos de lei em tramitagdo no Brasil para
consolidagdo de um marco regulatorio da autogestdo, com vistas a ampliagdo da
participacao cidada na garantia do direito a moradia adequada e da inovagao social
na promogao de solugdes habitacionais.

Na metodologia desta dissertacdo de mestrado elegeu-se como método de
pesquisa o dialético, no qual o entendimento do direito constitucional a moradia
perpassa por inumeras contradicdes desde a sua evolugao histérica até as atuais
conceituagdes do que se propde como moradia adequada, e os embates na forma de
disponibilizar o acesso a moradia por entidades publicas e privadas. Por meio do
método dialético pode-se enveredar pelas tensdes existentes na legislacédo que se
contradiz pela historicidade do referido direito fundamental, mas somente positivado
em tempos recentes em relagdo a sua existéncia social.

O método dialético possibilita o estudo dos fendmenos sociais como a
participacdo cidada na intervencdo da realidade e na compreensido das
transformacgdes econdmicas, ambientais e sociais decorrentes de uma mudanca de
posicionamento da coletividade na resolucéo de seus conflitos, culminando na eficacia
para empoderar juridicamente os grupos autogestionarios de moradia.

Deste modo, estruturou-se uma abordagem de pesquisa documental que
debatesse o potencial do modelo de autogestdo de produgao de moradias populares
na concretizagédo do direito a moradia por meio de uma eficacia juridica e social dos
direitos fundamentais e pudesse verificar o funcionamento a partir de uma construgao
coletiva baseada na participagao cidada.

A principal dificuldade metodoldgica pela nao realizacdo de pesquisa empirica
no trabalho consistiu na dificuldade em obter acesso aos bancos de dados de
instituicbes publicas e privadas, e a indisponibilidade em contatar os gestores de

orgéaos publicos e responsaveis pelas entidades.
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Além disso, as a¢des dos 6rgados governamentais em sua maioria ndo estéao
documentadas e acessiveis em sitios eletrénicos da rede mundial de computadores,
que reforga a falta de transparéncia em diversos aspectos da administragao publica.
Algumas informacgdes coletadas foram extraidas inclusive de terceiros, como blog de
jornalistas que comentam em matérias eventos participados ou convidados para
divulgar. Numa situacao pratica, a participagao, inclusive para o cidadao que busca
inscrever-se em projetos de edificagdo de moradia, revela-se complexa, tendo em
vista as dificuldades da inclusao digital nacional e a falta de informacdes acessiveis.

Neste sentido, almejou-se a realizacdo de pesquisa empirica, contudo em
virtude das principais dificuldades enfrentadas para acesso aos érgaos publicos e
dirigentes de entidades, optou-se pela realizagao total de pesquisa bibliografica com
analise de materiais ja publicados em artigos cientificos, teses, dissertacoes, livros e
dados de instituigdes diversas disponiveis na internet. Com uma mesclagem de dados
de fontes primarias (textos originais) e secundarias (interpretacédo) de diversos autores
ou instituigdes publicas e privadas.

Assim, elencou-se como tematica para tese juridica desta dissertacdo de
Mestrado o debate sobre a autogestdo habitacional como instrumento da eficacia do
direito fundamental social a moradia adequada. Para construcdo de um estado da arte
do assunto sobre a eficacia dos direitos fundamentais, direito a moradia, autogestao
de moradia popular e participagdo cidada realizou-se levantamento de teses de
dissertacdo de mestrado e teses de doutorado no catalogo de teses e dissertacdes da
Coordenacéao de Aperfeicoamento de Pessoal de Nivel Superior (CAPES) a partir de
margo de 2024, tendo como palavras-chaves: moradia, autogestdo, movimento
popular, democracia, eficacia dos direitos fundamentais. Dos resultados obtidos
elencou-se como trabalhos norteadores os trabalhos de conclusdo de curso de
mestrado e doutorado dos autores: Baravelli (2006), Rodrigues (2013), Carvalho
(2020), Cordeiro (2020), Monteles Junior (2021) e Mendoncga (2021).

Algumas das bibliografias ultrapassam o critério preferencial de pesquisa dos
ultimos cinco anos, contudo tais trabalhos compdem um repertério sobre aspectos
chaves da pesquisa, tais como: a) Baravelli (2006) realizou um estudo comparado da
autogestao de produgao de moradias populares das experiéncias de Brasil e Uruguai;
b) Rodrigues (2013) estudou sobre a atuagdo dos movimentos populares na

implementagéo da construgao autogestionaria no Brasil no periodo de 2006 a 2012.
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E foram utilizadas pesquisas de mestrado produzidas pelo Programa de Pés-
Graduagao em Desenvolvimento Socioespacial e Regional da Universidade Estadual
do Maranhao (UEMA), para compreensao da realidade local da estrutura fundiaria e
desenvolvimento urbano da cidade de S&o Luis - MA.

Para instruir a parte tedrica ao longo dos capitulos utilizou-se de pesquisa
quantitativa, no qual foram apresentados dados estatisticos, mapeamento de casos
realizados e extragcdo de exemplos praticos, no intuito de ilustrar a pesquisa com
indicadores dos desafios da minimizagao do déficit habitacional, de apontar com as
experiéncias de autogestédo as possibilidades de concretizagdo do direito a moradia,
e de interpretar os dados produzidos por institutos de pesquisa e entidades publicas
e privadas nacionais para elaboragédo do resultado da pesquisa. O recorte temporal
adotado, abrangendo os ultimos dez anos, justifica-se pela sedimentagdo e
formalizagdo do conceito de moradia adequada em diretrizes do governo federal
desde 2013.

A contribuicdo desta pesquisa € oferecer uma analise critica na produgao do
conhecimento cientifico, a partir da analise da concretizagao do direito fundamental a
moradia baseada na realidade nacional e local, buscando favorecer o debate sobre a
possibilidade de formulacdo de politicas publicas eficientes para reduzir o déficit
habitacional e enfatizar a eficacia horizontal a partir das agdes da sociedade civil na
area da habitag&o por meio da construgédo autogestionaria de moradias populares.

Os resultados da presente pesquisa demonstram que a participacédo cidada,
materializada nas mobilizacbes dos movimentos sociais por moradia popular
autogestionaria em Sao Luis - MA auxiliam na efetivacdo do direito constitucional a
moradia no contexto urbano local. A pesquisa evidenciou que as politicas publicas tém
um desempenho distante do quantitativo de demanda existente de déficit habitacional,
mas a persisténcia e a capacidade de mobilizagdo dos movimentos representam um
fator importante na luta pelo direito a moradia, mantendo a questdao em debate no
cenario internacional e brasileiro, pressionando por solugdes mais efetivas no contexto
local.

Portanto, ao se discutir o direito a moradia, a principal demanda recai sobre 0
Estado (eficacia vertical), que deve prover ou facilitar o acesso a habitacdo. Contudo,
a perspectiva da eficacia horizontal amplia o escopo da protecdo e da exigibilidade

desse direito pela sociedade civil.



20

Perspectivando o futuro a partir dos resultados desta pesquisa, vislumbra-se
que a continuidade e o fortalecimento da participagdo cidada, catalisada pelos
movimentos sociais por moradia popular autogestionaria em Sao Luis - MA,
contribuem para avancgos na efetivacao do direito a moradia. O potencial para mitigar
desafios como a burocracia, a existéncia de legislacdo especifica voltada para
promog¢ao da eficacia horizontal e a descontinuidade de politicas publicas
habitacionais reside na capacidade desses movimentos de inovar suas estratégias de

mobilizacao e fortalecer o didlogo com o poder estatal e a sociedade civil.
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2 DIREITO A MORADIA: NORMA POSITIVA, PROGRAMATICA E UTOPICA

O direito a moradia perpassa por questdes muito sensiveis aqueles que
demandam pela busca deste direito, ou por aqueles que atuam na elaboracéo da
legislagdo ou por instituicdes nas quais aplicam a legislagao sobre o direito a moradia.
Neste sentido, neste primeiro capitulo pretende-se apresentar uma visdo do direito a
moradia como norma fundamental e algumas nog¢des das perspectivas dos atores que
movimentam esta dindmica de elaboracdo, aplicagcdo e reivindicagao do referido

direito.

2.1 Direito a moradia: perspectiva juridica internacional e nacional

O direito a moradia é uma reivindicagao de todas as pessoas que almejam um
lugar com diversas expectativas, seja para repousar, para manter relagbes de
privacidade, para construir um ambiente para seus familiares, para envelhecer ou
qualquer outra intencionalidade. O direito a moradia € um dos direitos sonhados,
porque ter uma residéncia com todas as condicdes necessarias de bem-estar nao
contempla todas as pessoas atualmente, tdo pouco chegar a chamada aquisi¢ao da
casa propria.

A questédo social do direito a moradia tem sido enfrentada como problematica
ha muito tempo, desde que a apropriacdo do espaco territorial permitiu que outros
sujeitos ndo pudessem ter acesso a moradia. O direito a moradia perpassa ainda pela
consolidagdo também de um direito a cidade, tendo em vista que nenhuma habitagao
esta deslocada do contexto maior de pertencer a uma localidade.

O processo de exclusdo das pessoas ao direito a moradia é histérico e
contemporaneo, afetando diferentes individuos, de diversas condigbes sociais,
conforme ilustra Friedrich Engels (2013, |. 267) em “A questao da habitagao” que reune

um compilado de trés artigos para o Jornal “Der Volkstaat™ de Leipzig de 1872.

! “Der Volkstaat” ou “Estado do Povo” foi um jornal operario alem3o publicado em Leipzig e editado
desde janeiro de 1868, que virou um 6rgao central do Partido Operario Social-Democrata alemao em
1869. Friedrich Engels colaborou com publicagdes para o jornal e auxilio na redagao.
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A chamada falta de habitagdo, que hoje em dia desempenha na imprensa um
papel tdo grande, ndo consiste no fato de a classe operaria em geral viver em
casas mas, apinhadas e insalubres. Esta falta de habitagdo nao é algo proprio
do presente; ela ndo é sequer um dos sofrimentos préprios do moderno
proletariado, face a todas as anteriores classes oprimidas; pelo contrario, ela
atingiu de forma bastante parecida todas as classes oprimidas de todos os
tempos.

Ou seja, a discussao sobre as condi¢gdes de moradia, como tutelar o direito a
moradia, a dignidade da pessoa humana ou o que se pretende alcangar na
concretizagao deste direito ndo € um sofrimento exclusivo do proletariado moderno,
mas sim uma condi¢do recorrente para diversas classes oprimidas ao longo da
historia. E pelas atuais circunstancias do quantitativo de pessoas que necessitam de
moradia, este € um problema para se prolongar por muitas geragdes enfrentadas pelo
Poder Estatal e pelos particulares ao assumir protagonismo na produgéo de moradias

populares por autogestéo.

E justamente neste sentido que assume particular relevancia a constatacédo
de que a dignidade da pessoa humana é simultaneamente limite e tarefa dos
poderes estatais e, no nosso sentir, da comunidade em geral, de todos e de
cada um, condi¢do duplice esta que também aponta para uma paralela e
conexa dimensao defensiva e prestacional da dignidade (Sarlet, 2007, p.
378).

A concretizagdo da dignidade da pessoa humana tem dependéncia de uma
legislacdo eficaz, seja oriunda da iniciativa do Poder Estatal ou de iniciativas
populares. E através de um arcabouco legal que o Estado se capacita a desenvolver
politicas publicas essenciais, garantindo a todos as condigdes minimas para uma vida
digna. Além disso, a legislagdo atua como uma forga coercitiva e educativa, ao
expressar os valores fundamentais da sociedade.

Com relagéo a legislagao pioneira sobre o direito a moradia surge no ambito
internacional a Declaragdo Universal dos Direitos Humanos de 19482, no qual elenca-
se a criagao do direito fundamental a moradia. Se refletido que tal situacdo perpassa
lutas desde a histéria da Idade Antiga® a positivacdo do direito a moradia é

extremamente recente e ocorrendo na Idade Contemporanea®. Ou seja, a moradia

2 A Organizagdo das Nagdes Unidas (ONU) foi criada em 24 de outubro de 1945 e o Brasil € membro
fundador, tendo ratificado a Carta da ONU. A Declaragao Universal dos Direitos Humanos adotada e
proclamada pela Assembleia Geral das Nag¢des Unidas (Resolugéo 217 A lll) em 10 de dezembro 1948
foi confirmada por seus paises-membros.

% Periodo da histdria mundial de mais ou menos 4.000 a.C. até 476 d.C.

4 Periodo da histéria mundial de 1789 até os dias atuais.



23

sempre foi buscada, defendida, batalhada, reivindicada, contudo, o aparato normativo
tem sido retardado, no sentido de moroso na possibilidade de concretizagao do direito
a moradia.

Assim, esta redigido na Declaragdo Universal dos Direitos Humanos adotado
pela Assembleia Geral das Nagdes Unidas (ONU) de 1948 o reconhecimento sobre o
direito a moradia, por meio da nomenclatura alojamento: “Artigo 25°: 1. Toda a pessoa
tem direito a um nivel de vida suficiente para lhe assegurar e a sua familia a saude e
0 bem-estar, principalmente quanto a alimentacdo, ao vestuario, ao alojamento”
(UNITED NATIONS, 2024). O documento histérico € um marco recente frente as
condi¢cbes de vida precaria de uma parcela da populagdo mundial sem moradia, ou
vivendo em lugares inadequados, ou sofrendo consequéncias de intempéries
ambientais, ou sem possibilidade de aquisi¢ao do titulo de propriedade.

Emerge no plano internacional o reconhecimento do direito a moradia como
direito humano e fundamental social, e assim inumeros tratados e documentos
internacionais sao elaborados como medidas positivas de protecdo do direito a
moradia e obrigacdo dos Estados. Neste sentido, avangando em relagdo a protegéao
do direito a moradia emerge o Pacto Internacional dos Direitos Econémicos, Sociais e
Culturais, que foi adotado pela Resolugao N.° 2.200-A (XXI) da Assembleia Geral das
Nacoes Unidas (ONU), em 16 de dezembro de 1966.

O texto do artigo 11, § 1° do referido Pacto trouxe o termo moradia como direito
de toda pessoa, também este foi empregado conjuntamente com o adjetivo
“adequado” e no contexto do texto juridico referindo-se a um padrao de vida adequada
(Organizacao dos Estados Americanos, 1966). O trecho do tratado multilateral da
ONU enfatiza uma perspectiva de vida e moradia desejada por qualquer pessoa, mas

que nao se materializa para “toda pessoa”.

§1. Os Estados-partes no presente Pacto reconhecem o direito de toda
pessoa a um nivel de vida adequado para si proprio e para sua familia,
inclusive a alimentagdo, vestimenta e moradia adequadas, assim como uma
melhoria continua de suas condi¢des de vida. Os Estados-partes tomarao
medidas apropriadas para assegurar a consecugdo desse direito,
reconhecendo, nesse sentido, a importancia essencial da cooperagao
internacional fundada no livre consentimento (Brasil, 1992a).

A Organizagdo das Nacgdes Unidas foi fundada como organizagéo

intergovernamental para promogao da cooperacgao internacional entre seus paises-
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membros e sua atuagao resultou nos dois primeiros instrumentos juridicos relevantes
ao entendimento do direito @ moradia. Na estrutura da ONU em 1978 foi criado o
Programa das Nagdes Unidas para os Assentamentos Humanos (UN-Habitat) apds a
primeira Conferéncia das Nag¢des Unidas sobre Assentamentos Humanos, a Habitat.

Nessa trajetoria de defesa do direito a moradia, a ONU tem empreendido
esforcos como organismo internacional na intensificacdo da visibilidade da
problematica e da necessidade dos Estados-partes de concretizar o direito a moradia
adequada. Neste sentido, foi proposto pelo programa UN-Habitat da ONU (2025a)
uma orientagcdo sobre a expectativa do que se espera contemplar como direito a

moradia adequada:

todos tém o direito humano fundamental a moradia, o que garante o acesso
a uma casa segura, habitavel, e acessivel. A ONU-Habitat coloca a
acessibilidade, a sustentabilidade e a inclusao do setor habitacional no centro
do processo de urbanizacdo para garantir o acesso a moradias adequadas
para todos. A habitagao é mais do que apenas um telhado; é a oportunidade
de uma vida melhor e um futuro melhor (UNITED NATIONS HUMAN
SETTLEMENTS PROGRAMME, 2025b).

Do trecho original do artigo 11, § 1° de 1966 do Pacto Internacional dos Direitos
Econbémicos, Sociais e Culturais para o entendimento de 2024 da UN-Habitat sobre o
direito a moradia observa-se a énfase dada ao reconhecimento do direito a moradia
como fundamental, mas ndo suficiente ser apenas disponibilizado, pois &€ necessario
tornar evidente, colocar no “centro do processo”, oportunizar “uma vida melhor e um
futuro melhor”’. O direito a moradia tem que ser foco de prioridade das politicas
publicas e da tutela estatal pelos Estados-partes.

O direito a moradia nesta pauta da atuagdo da ONU recebeu contribui¢des
juridicas em importantes conferéncias realizadas sobre a tematica. Diferentes eventos
promovidos para debater direito as cidades, a moradia e a urbanizagao buscam dar
visibilidade para estas questbes. Em 1976, durante a Conferéncia Habitat I, foi
elaborada a Declaragdo de Vancouver sobre Assentamentos Humanos, na qual se
garantiu que a moradia adequada representa um direito basico da pessoa humana
(Sarlet, 2010).

E por ocasidao da realizacdo da segunda Conferéncia Habitat Il, em 1996, na

Declaragao de Istambul sobre o direito da moradia foi:
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reafirmado o reconhecimento do direito & moradia como direito fundamental
de realizagao progressiva, com remissdo expressa aos pactos internacionais
anteriores (art. 13), houve minuciosa previsao quanto ao conteudo e extenséo
do direito a moradia (art. 43) bem como das responsabilidades gerais e
especificas dos Estados signatarios para a sua realizagao, que voltardo a ser
objeto de referéncia (Sarlet, 2010, p. 11).

O reconhecimento do direito a moradia, conforme as declaracbes elaboradas
nas conferéncias do Habitat da ONU s&o indutoras no direito constitucional patrio de
mais de cinquenta Constituicdes nacionais do reconhecimento do direito fundamental
a moradia (Sarlet, 2010). A constatacdo de que mais de cinquenta Constituigdes
nacionais, incluindo a brasileira, incorporaram o direito fundamental a moradia,
demonstra a importancia de féruns internacionais na promog¢ao e consolidacdo de
direitos humanos essenciais nos ordenamentos juridicos internos.

Contudo, sobre o aspecto internacional do direito a moradia em seu contexto
regional, Sarlet (2010, p. 10) registra que houve "maior timidez ou cautela" no plano
das convengdes de carater regional. Essa cautela é evidenciada, ainda segundo o
referido autor, pelo fato de que nem na Convencao Europeia dos Direitos Humanos
de 1950 nem na Carta Social Europeia de 1961 consta o reconhecimento expresso
do direito a moradia. De acordo com Sarlet (2010), a Carta da Comunidade Europeia
sobre Direitos Fundamentais Sociais de 1989 indicou apenas a necessidade de
medidas positivas para a protegcdo e integracdo de pessoas com deficiéncia,
abrangendo a moradia.

Em relagcdo ao Pacto Internacional dos Direitos Econdmicos, Sociais e
Culturais, pelo Brasil este foi ratificado por meio da promulgag¢ao do Decreto N.° 591,
de 6 de julho de 1992 e encontra-se localizado no artigo 5°, § 3° da Constituicéo
Federal de 1988, sendo equivalente a emenda constitucional. A adesao a este pacto
possui grande importancia para o Brasil por diversas razées como o reconhecimento
e protecdo de direitos fundamentais, diretriz para politicas publicas, mecanismo de
controle internacional, fortalecimento da democracia e da justica social, e
especialmente, integragao ao sistema internacional de direitos humanos.

No Brasil em 14 de fevereiro de 2000 foi promulgada a Emenda Constitucional
N.° 26, incluindo no artigo 6° da Constituicdo Federal de 1988 a terminologia “a
moradia” como um direito fundamental social escrito (Brasil, 2000). E importante
destacar que apesar do direito a moradia estar apontado na nova redagao do artigo

6° da Constituicao do Brasil de 1988, ha reconhecimento pela doutrina que o referido
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direito estava implicito no texto original de 1988 e com efeitos de sua tutela desde
entao.

O texto constitucional de 1988, ao fazer diversas referéncias as normas
constitucionais, revela a existéncia do direito a moradia nos seguintes artigos, por
exemplo: nos principios fundamentais, a dignidade da pessoa humana (Artigo 1°,
inciso 1V) é um dos pilares da Republica Federativa do Brasil e esta intrinsecamente
ligada a necessidade de moradia digna para uma vida com respeito (Brasil, [2024a]).
Nos direitos e garantias fundamentais, o direito a vida, a seguranca e a propriedade
(Artigo 5°) também se relaciona com a moradia, pois um lar seguro é essencial para
a vida e a seguranca das pessoas, e a propriedade, embora distinta do direito a
moradia adequada, é um aspecto relevante da questao fundiaria (Brasil, [2024a]).

Nos direitos sociais, a fixacdo de salario-minimo para atender necessidade
basica vital como moradia (Artigo 7°, inciso IV) demonstra a preocupacao
constitucional com o acesso a moradia como uma necessidade fundamental para os
trabalhadores (Brasil, [2024a]). No tocante as competéncias, a Constituicao Cidada
atribui a Unido a responsabilidade de estabelecer diretrizes para o desenvolvimento
urbano e habitagdo (Artigo 21, inciso XX), e compartilha com a Unido, os Estados, o
Distrito Federal e os Municipios a competéncia para a promog¢ao de “programas de
construgcao de moradias e a melhoria das condigdes habitacionais e de saneamento
basico” (Artigo 23, inciso 1X), evidenciando a atuagao conjunta dos entes federativos
para garantir o acesso a moradia e condigdes de habitabilidade (Brasil, [2024a]).

Em continuidade, a vinculacao social da propriedade (Artigo 170, inciso Il e
Artigo 182, paragrafo 2°) e a exigéncia de que a propriedade urbana cumpra sua
funcd@o social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade
expressas no plano diretor (Artigo 182, 8 2° s&o instrumentos constitucionais
importantes para direcionar o uso da propriedade em beneficio da coletividade, o que
inclui a questdo da moradia. A previsao constitucional do usucapido especial urbano
(Artigo 183) e rural (Artigo 191) representa um mecanismo para regularizar a posse e
garantir o direito & moradia para aqueles que ocupam areas urbanas ou rurais por um
determinado periodo, cumprindo requisitos especificos (Brasil, [2024a]). Na politica
agricola e fundiaria, a Constituicdo prevé a habitacédo para o trabalhador rural (Artigo
187, inciso VIII), reconhecendo a necessidade de moradia também no campo (Brasil,
[2024a]).
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Importante ressaltar o § 1° do art. 5° da Constituicdo Federal de 1988 que
estabelece que "As normas definidoras dos direitos e garantias fundamentais tém
aplicacao imediata" (Brasil, [2024a]), ou seja, significa que os direitos e garantias
fundamentais previstos na Constituicido em regra ndo precisam de uma lei adicional
para serem exercidos. Eles produzem efeitos juridicos plenos e diretos desde a
promulgagdo da Constituicdo, garantindo que os cidaddos possam exigir seu
cumprimento imediatamente, sem depender de regulamentagbes futuras ou de
discricionariedade do legislador. Isso assegura a efetividade e a plena fruicdo desses
direitos, protegendo os individuos contra omissdes ou demoras do poder publico em
sua concretizagao.

Para Dias (2010), a eficacia dos direitos fundamentais depende da criagao de
normas infraconstitucionais que tornem esses direitos realizaveis e,
consequentemente, efetivos. No rol do ordenamento juridico patrio, diversos marcos
normativos retratam a eficacia vertical do Estado e estabelecem objetivos para a
concretizacao do direito a moradia. A Lei Federal N.° 6.766/1979 (Lei do Parcelamento
do Solo Urbano) € um dos instrumentos que regulamenta a divisdo da terra urbana,
impactando diretamente a disponibilidade de lotes para construcdo de moradias
(Brasil, 2023a). A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 elevou a
moradia a condi¢ao de direito social por meio da Emenda Constitucional N.° 26/2000
e traz principios importantes como a funcédo social da propriedade, que pode ser
utilizado para garantir o acesso a moradia (Brasil, 2000).

Leis posteriores a Constituicdo de 1988 também aprofundaram a tematica. A
Lei Federal N.° 9.785/1999 alterou legislagdes sobre desapropriagdo, um instrumento
que pode ser utilizado para fins de habitagdo de interesse social (Brasil, 1999). O
Estatuto da Cidade (Lei Federal N.° 10.257/2001) estabeleceu diretrizes gerais para a
politica urbana, visando o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e da
propriedade urbana, com a garantia do direito a cidades sustentaveis, que inclui a
moradia (Brasil, [2024b]). O Cddigo Civil de 2002 trata dos direitos das coisas,
incluindo posse e propriedade, que sdo aspectos centrais para a moradia (Brasil,
[2024c]).

A Lei Federal N.° 11.481/2007 dispds sobre a regularizagado fundiaria de
interesse social em areas urbanas e rurais da Unido, facilitando o acesso ao titulo de
propriedade para popula¢des de baixa renda (Brasil, 2007). A Lei N.° 13.465/2017

também tratou da regularizagao fundiaria, tanto urbana quanto rural, buscando dar
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seguranga juridica a posse e ao dominio (Brasil, 2023). A Lei N.° 14.133/2021 (Nova
Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos) aborda aspectos da regularizagao
fundiaria ao tratar da alienagao de bens da administragao publica, o que pode incluir
areas para habitacdo de interesse social (Brasil, [2024d]). Por fim, o Decreto N.°
9.310/2018 estabeleceu procedimentos para a avaliagcdo e alienagao de imodveis da
Unido no ambito da regularizacdo fundiaria urbana (Brasil, 2018).

O Brasil tem um expressivo ordenamento juridico brasileiro atual sobre
questdes que tocam nuances da concretizagao do direito a moradia, porém o contexto
historico revela cenarios mais desprovidos de protecao estatal do referido direito.
Assim, a histéria fundiaria brasileira mostra que inicialmente se privilegiou a aquisi¢éo
das terras pela posse, com adog¢ao do regime de sesmarias, pois as terras eram
pertencentes a Portugal. Com a Lei N.° 601, de 18 de setembro de 1850 (Lei de Terras)
surge a primeira oportunidade para regularizagao das terras com titulo de propriedade
(Brasil, 1850). E desde entdo o Brasil percorre um longo caminho de embates e
harmonizagao entre a garantia do direito fundamental a moradia, a tutela do direito de
propriedade e o cumprimento da funcéo social da propriedade.

O direito a moradia € um direito fundamental social com possibilidade de
implementagdo via politicas publicas, contudo existe na legislagdo brasileira um
importante instrumento juridico que pode desencadear também a efetividade deste
direito, trata-se do principio do cumprimento da funcéo social da propriedade. Este
principio constitucional do nosso Estado Democratico de Direito visa garantir a
plenitude do direito de propriedade e fazer justi¢ca social aqueles que por abusos deste
direito ndo cumprem a destinagao sustentavel de utilizacdo do imovel no espago
territorial.

O jurista José Afonso da Silva ao escrever sobre o Estado Democratico de
Direito indica que a tarefa fundamental desse “consiste em superar as desigualdades
sociais e regionais e instaurar um regime democratico que realize a justica social”
(1988, p. 24). Portanto, o principio do cumprimento da fungéo social da propriedade
trazido pela Constituicido Federal de 1988 ¢é eficaz e efetivo para atuar como limitador
dos abusos do direito de propriedade que foram construidos ao longo de uma histéria
fundiaria excludente no pais. A trajetéria historica nacional revela a auséncia de
compromisso de alguns proprietarios com a necessidade do cumprimento da fungao

social da propriedade, cuja redemocratizagdo nacional dos direitos aloca esta
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preocupagao como um instrumento juridico de eficacia para auxiliar a politica fundiaria
e urbana no Brasil.

O direito a moradia € um direito fundamental social, previsto no artigo 6° da
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Para que esse direito seja
efetivado, é preciso considerar tanto a eficacia vertical quanto a eficacia horizontal,
que se complementam para garantir que todos tenham acesso a uma moradia
adequada. Relevante destacar entendimento sobre a diferenca entre a eficacia vertical
e a horizontal, conceitos utilizados neste trabalho.

De acordo Sarlet (2005, p. 249) em relagao a aplicagédo de direitos e garantias
fundamentais no ambito da ordem juridico-privada, € preciso diferenciar duas

situacgdes:

a vinculagcao do legislador privado e dos 6rgaos judiciais encarregados da
solugdao de litigios entre particulares, enquadravel naquilo que se
convencionou chamar de uma “eficacia vertical” (ja que vinculados sédo os
poderes publicos), e a vinculagdo dos particulares nas suas relagdes entre
sistematica abordada sob o titulo de “eficacia horizontal”, “eficacia privada”
ou “eficacia em relagao a terceiros” (Drittwirkung), como ainda tem preferido
boa parte da doutrina germénica, mas que, mais apropriadamente, dadas as
incorregdes ja apontadas, deveria ser tratada sob o titulo “eficacia dos direitos
fundamentais nas relagdes entre particulares” ou mesmo “vinculagido dos
particulares aos direitos fundamentais”.

A eficacia vertical exige uma atuagao positiva do Estado e a abstencéo de
condutas violadoras, enquanto a eficacia horizontal estende a protecéo dos direitos
fundamentais as relagdes privadas, buscando equilibrar o poder entre particulares.
Ambas sao essenciais para que o direito a moradia seja uma realidade plena para
todos, nao apenas uma previsao legal.

O cumprimento da fungédo social da propriedade € um caminho para a
promog¢ao do direito a moradia e da justiga social, restando esperanga para aqueles
que almejam a concretizagao deste direito fundamental. Além disso, € um relevante
instrumento juridico para aplicagao pelo Poder Publico e destinagdo de imdveis que
nao cumprem sua fungao social para a politica habitacional ou agraria deste pais.

Por meio da legislagdo é possivel assegurar a positivagado dos direitos e ao
Poder Judiciario cabem decisbes sobre aplicacdo, dimensao e intervencdo destes
frente aos desafios da exigéncia do cumprimento dos deveres do Estado e as
garantias constitucionais da protecdo da dignidade da pessoa humana. Diante do

inadimplemento estatal, a intervencdo do Poder Judiciario torna-se ndo apenas



30

necessaria, mas decisiva para garantir a efetividade do direito a moradia e mediar os
complexos conflitos fundiarios e sociais.

As acdes judiciais, muitas vezes movidas por movimentos sociais, Defensorias
Publicas e Ministério Publico, buscam compelir o Estado a cumprir seus deveres
constitucionais, seja pela implementagdo de politicas habitacionais, pela
disponibilizacdo de recursos para programas de moradia, ou pela garantia de
condi¢cdes minimas de dignidade em situagdes de risco.

Em conflitos fundiarios, o Judiciario é frequentemente chamado a ponderar
direitos, como o direito a propriedade versus o direito a moradia, e a buscar solucoes
que conciliem os interesses em disputa, evitando despejos forgados e promovendo a
regularizagao fundiaria. Embora a judicializagdo de politicas publicas seja tema de
debate sobre os limites da atuagcdo do Judiciario, no contexto da moradia e dos
conflitos fundiarios, ela representa, muitas vezes, a ultima instancia de protecao dos
direitos fundamentais de populagdes vulneraveis, suprindo a inércia ou a falha dos
demais Poderes. Recentes resolugdes do Conselho Nacional de Justica (CNJ) sobre
mediacdo em conflitos coletivos e a criagdo de Comissdes de Solugdes Fundiarias
sao exemplos da busca do Judiciario por uma atuagcdo mais humanizada e eficaz.

E neste sentido, uma vivéncia tenebrosa para populagdo mundial no final de
2019 estendendo-se para 2020 com a ocorréncia da pandemia da doenga do
coronavirus (Covid-19) fez emergir o caos das pessoas em situagdo de
vulnerabilidade e a importancia do direito a moradia. E diante disso, a necessidade da
intervencao do Judiciario diante da legislagdo que n&o atendia as necessidades da
realidade social do momento.

Diante do cenario de crise sanitaria da Covid-19, o Conselho Nacional de
Justica (CNJ) emitiu a Recomendagao N.° 90, de 2 de margo de 2021, com o objetivo
de orientar os 6rgaos do Poder Judiciario a adotarem cautela na solugao de conflitos
que envolvessem a desocupacgao coletiva de imdveis urbanos e rurais durante o
periodo da pandemia (Conselho Nacional de Justica, 2024). Essa recomendacao
consistia em um apelo para a observancia das diretrizes estabelecidas na Resolugao
N.° 10, de 17 de outubro de 2018, do Conselho Nacional de Direitos Humanos
(CNDH), que reconhece o direito a moradia adequada como um direito fundamental e
busca proteger as pessoas contra despejos forgados (Conselho Nacional dos Direitos
Humanos, 2018).
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Apos a distribuicdo da peticdo inicial houve desdobramentos de
pronunciamentos judiciais na Argui¢cao de Descumprimento de Preceito Fundamental
— ADPF N.° 828 e edicao da Lei N.° 14.216, de 7 de outubro de 2021. Importante frisar
que a Lei N.° 14.216/21 de abrangéncia restrita as areas urbanas, teve por meio de
medida liminar parcialmente deferida nos autos da ADPF N.° 828 para extensao das
aplicagdes as areas rurais. E em 2 de novembro de 2022 o Supremo Tribunal Federal

(STF) por maioria prolatou deciséo nos seguintes termos:

determinar a adogdo de um regime de transicdo para a retomada da
execucgao de decisdes suspensas na presente agdo, nos seguintes termos:
(a) Os Tribunais de Justica e os Tribunais Regionais Federais deverado
instalar, imediatamente, comissdes de conflitos fundiarios que possam servir
de apoio operacional aos juizes e, principalmente nesse primeiro momento,
elaborar a estratégia de retomada da execugéo de decisbes suspensas pela
presente agéo, de maneira gradual e escalonada (Brasil, 2022).

Ao contemplar a satisfagéo de direitos fundamentais de um grupo social em
situagdo de alta vulnerabilidade diante das consequéncias sociais e sanitarias da
pandemia de Covid-19, a decisdo também impulsionou uma analise mais aprofundada
do Poder Judiciario sobre o enfrentamento de litigios estruturais. Nesse contexto, os
conflitos fundiarios que sédo considerados passiveis de resolugdo por meio dos
principios da mediagéo e conciliagdo emergem como medida prioritaria de adogao na
tentativa da composicao de litigios.

A critica ao modelo centralizado estatal da jurisdicdo, conforme apontam
Zanferdini (2015 apud Chacur e Oliveira, 2017), reside em sua dificuldade em oferecer
respostas adequadas as demandas dos cidad&os, o que impulsiona pesquisadores
interdisciplinares a buscar modelos alternativos. Nesse contexto, a persistente e
complexa questéo dos conflitos fundiarios, intrinsecamente ligada a concretizacao do
direito a moradia, emerge como um desafio para o Poder Judiciario.

Essa problemética ganha um novo enfoque com a diretriz de direcionar os
Tribunais de Justica dos Estados a criacdo de comissbes de conflitos fundiarios. O
objetivo primordial dessas comissdes € atuar de maneira menos contenciosa nos
processos judiciais, priorizando a aplicagdo dos principios da mediacao e conciliagao.

As decisbes tomadas ao longo da ADPF N.° 828 demonstraram a fragilidade da
politica habitacional adequada, as violagbes ao direito humano a moradia digna e

vivenciado no pais ao longo da sua trajetoéria historica:
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a necessidade de uma decisdo erga omnes e vinculante dos érgaos publicos
e dos poderes Judiciario e Executivo para evitar a convulsdo social das
ordens de despejo, além da urgéncia de uma medida cautelar em razéo da
crise sanitaria e humanitaria da populacdo em situacdo de
hipervulnerabilidade pela permanente violagdo de direitos fundamentais, do
direito a cidade e considerando também a auséncia de politicas publicas de
moradia (Noronha, Fisher e Gdées, 2023, p. 529).

Durante o periodo da pandemia da Covid-19, ficou explicita a importancia do
direito a moradia como fundamental na vida das pessoas, devido as medidas forcadas
de isolamento, a necessidade de seguranga de um local de protegao e, sobretudo, a
exigéncia de condi¢des sanitarias adequadas para o bem-viver. O referido periodo foi
um momento extremo na vida de muitas pessoas no mundo, porque ficar em
isolamento por meio da moradia era fundamental para sobrevivéncia.

Além disso, outras mazelas do ambiente habitacional e doméstico foram
expostas nesse cenario de crise, tais como: o aumento da violéncia doméstica, a
desigualdade de género no trabalho doméstico e nos cuidados, a precariedade das
condi¢gdes de moradia, a inseguranga alimentar no abastecimento e na perda do poder
econdmico, e a crise financeira pela perda de empregos e baixa na geragao de renda.
Por isso, moradia adequada nao é conceito ilustrativo, mas uma obrigatoriedade para

atender direitos essenciais a vida saudavel das pessoas.

A violagao do direito fundamental a moradia adequada se enquadra, entao,
nos litigios coletivos estruturais, uma vez que se trata de um direito
fundamental e coletivo ndo garantido de forma satisfatoria pelo Estado
brasileiro (Noronha, Fisher e Gées, 2023, p. 535).

Visivel estava naquele momento pandémico da ineficiéncia do Estado brasileiro
na consolidacdo do direito a moradia como fundamental, que inclui a atuagcao dos
poderes Judiciario, Legislativo e Executivo. Na perspectiva da Justica brasileira a
aplicacdo das leis favoreceu ao longo de suas decisbes o arranjo historico e
institucional da especulagao imobiliaria, a financeirizagdo imobiliaria, a segregagao
socioespacial, o reforco ao direito de propriedade individual em detrimento do direito
a moradia, seja individual ou coletivo, e at¢é mesmo de técnicas processuais
inadequadas diante de litigios complexos envolvendo a tensao entre direitos

fundamentais.
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No Brasil, os estudos atuais da doutrina apontam que as amarras
procedimentais e os dogmas do processo civil conservador dificultam
significativamente o equacionamento de litigios estruturais e indicam a
necessidade de uma ampla releitura dos conceitos de jurisdigéo,
estabilizagdo da demanda, adstrigdo ou congruéncia, coisa julgada e do
sistema de preclusdes (Nery e Berestinas, 2022, p. 2).

Tao perceptivel este cenario no pais, que a decisdo de novembro de 2022 do
Excelentissimo Ministro Luis Roberto Barroso na ADPF N.° 828 (Brasil, 2022)
determinou a instituicido de comissbdes de conflitos fundiarios nos Tribunais para
viabilizagcao de apoio operacional aos juizes na resolugado de demandas coletivas de
conflitos fundiarios, com enfoque buscando as solugbes consensuais, seja na fase
pré-processual ou apos a propositura da agao judicial.

A possibilidade das partes envolvidas em um conflito de gerar a proposta de
resolugdao mais adequada para aquele caso e ainda poder manter um relacionamento
posterior respeitavel e amigavel € parte do objetivo da conciliagdo e mediagcdo na
busca de gerenciar o conflito social. Assim, de acordo com Coelho e Martino (2019),
a sugestdo de uma metodologia da mediagdo que seja inclusiva, pedagogica,
transformadora e emancipadora proporciona uma nova perspectiva para as questoes
da cidade e os modos de soluciona-las.

Segundo Castro (2020), os métodos autocompositivos surgiram nos Estados
Unidos na década de 1960, por meio de movimentos sociais que visavam a
pacificacdo de conflitos de forma alternativa. Portanto, observa-se que estes
movimentos, diante de sua trajetoria, ainda estdo em processo de interiorizagdo da
sua relevancia como possibilidade para alcancar harmonia entre as partes sem
demandar a Justica para dirimir quaisquer conflitos.

O Poder Judiciario, no ambito nacional, traz para o espago da jurisdigdo a
necessidade da utilizagdo da autocomposicdo de forma especifica nos conflitos
fundiarios com a ADPF N.° 828. A concepg¢ao do modelo de trabalho da Comissao de
Solugdes Fundiarias do Tribunal de Justica do Parana foi pioneira e vista como boas
praticas a ser assimilada pelo Poder Judiciario nacional. Tanto que apds a
determinacdo contida na ADPF N.° 828 ja foi editada pelo Conselho Nacional de
Justica a Resolugado N.° 510, de 26 de junho de 2023, que:
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regulamenta a criagdo, no dmbito do Conselho Nacional de Justica e dos
Tribunais, respectivamente, da Comissédo Nacional de Solu¢des Fundiarias e
das Comissdes Regionais de Solugdes Fundiarias, institui diretrizes para a
realizagdo de visitas técnicas nas areas objeto de litigio possessorio e
estabelece protocolos para o tratamento das a¢des que envolvam despejos
ou reintegragcdes de posse em imoéveis de moradia coletiva ou de area
produtiva de populagdes vulneraveis (Brasil, 2023).

A Resolugdo € um ato norteador com definicdo de orientagdes sobre os
trabalhos das comissdes de conflitos fundiarios nos Tribunais de Justica dos Estados,
que contém descricoes da operacionalizacao das visitas técnicas, das audiéncias de
conciliagdo e/ou mediagao, do cumprimento das ordens de reintegracéo de posse,
fluxograma de atividades, modelo de relatério de visitas técnicas (Brasil, 2023).

A criacao de comissoes de conflitos fundiarios pelo Poder Judiciario € percebida
como um indicativo da faléncia de diversas estruturas que compdéem o Estado,
buscando apenas garantir um paliativo para esses problemas. Isso se justifica porque
0 minimo existencial esta relacionado a dignidade humana e ao compromisso do
Estado Democratico de Direito com a concretizagdo da justica social, conforme
abordado por Haberle (2003 apud Matosinhos, 2020).

A Comissao de Conflitos Fundiarios do Tribunal de Justica do Maranhao foi
instituida em 30 de novembro de 2022 por meio do Ato da Presidéncia-GP N.° 84
(Maranhdo, 2022) em cumprimento a medida cautelar incidental proferida pelo
ministro Luis Roberto Barroso do STF, relator da ADPF N.° 828. Em 7 de maio de 2024
foi assinado o Regimento Interno da Comissao de Solugdes Fundiarias do TJMA por
meio da Resolugdo-GP N.° 40 (Maranhao, 2024).

Com relacdo ao Poder Executivo a viabilizacdo da concretizagao do direito a
moradia constitui estratégia de campanha em periodo eleitoral ou estruturagcdo de
programas de agdes estatais dependentes do julgamento de prioridades de governo.
Ou seja, a cada gestdo governamental, seja municipal, estadual ou federal, as
politicas habitacionais podem ser trabalhadas como prioritarias e imediatas ou
relegadas ao tempo como regras apenas norteadoras. Assim, as politicas publicas
habitacionais podem ser analisadas em diversos contextos quanto as diferengas
regionais do pais, as contribuigdes da parceria publico-privada, o lapso temporal de
continuidade de planejamento, as proposi¢des ideoldgicas de moradia adequada, e
outros.

A eficacia vertical do direito a moradia se concretiza através das acodes e

omissdes do Estado para garantir que seus cidadaos tenham acesso a uma moradia
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adequada. Isso envolve uma série de deveres, que vao desde a formulacdo de
politicas publicas habitacionais que visem reduzir o déficit e adequar moradias
existentes, até a regulamentacéo do uso e ocupacao do solo para evitar a especulagao
e promover o0 acesso democratico a terra urbana.

Inclui também a promog¢do de programas de financiamento subsidiado, a
construgcado de conjuntos habitacionais populares, a urbanizagdo de assentamentos
precarios e a garantia de seguranca da posse. A intervengao estatal se manifesta
ainda na fiscalizacdo das condi¢gdes de moradia, no combate a despejos arbitrarios e
na protegdo contra a exploragado de aluguéis abusivos, buscando assegurar que o
direito a moradia seja acessivel e sustentavel para todos, especialmente para os
grupos mais vulneraveis.

Contudo, a atuagao do Estado na promocgao da eficacia vertical do direito a
moradia tem sido historicamente deficitaria e, muitas vezes, ineficaz. Observa-se uma
falta de investimento continuo e em escala nas politicas habitacionais, resultando em
um déficit habitacional persistente e no crescimento de favelas e ocupacgodes
irregulares. Além disso, a priorizagdo de modelos de produ¢do de moradia em massa,
descolados das necessidades e da participagdao das comunidades, frequentemente
gera conjuntos habitacionais sem infraestrutura adequada, servigos publicos
essenciais ou integracao social, transformando o "direito a moradia" em um mero teto.
A morosidade na desapropriagdo de terras ociosas e a complacéncia com a
especulacao imobiliaria por parte de atores privados também demonstram uma falha
critica na capacidade do Estado de regular o mercado em prol do interesse social,
perpetuando a légica de exclusdao e aprofundando as desigualdades no acesso a
moradia digna.

No Estado do Maranhao foi instituida a Comissdo Estadual de Prevencao a
Violéncia no Campo e na Cidade (COECV), por meio da Lei Estadual N.° 10.246, de
29 de maio de 2015, com o “objetivo de prevenir e reduzir a violéncia em conflitos
fundiarios no campo e na cidade” (Maranhao, 2015). A partir do trabalho da referida
comissdo, algumas agbes ja foram realizadas no enfrentamento aos conflitos
socioambientais, tais como: instituicdo do Plano Estadual de Prevencgao a Violéncia
no Campo e na Cidade; em 2022, realizagdo de 10 visitas técnicas na regiao
metropolitana; 18 visitas técnicas no interior do Estado; 195 acompanhamentos de
conflitos socioambientais; 5 reunides da COECV e triagem de 81 conflitos (Maranhao,
2022).
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Os conflitos fundiarios constituem um problema estrutural em nosso pais, cujos
diversos atores presentes sao compostos pelas partes diretamente envolvidas, por
redes de apoio da sociedade civil, pela atuagcdo dos 6rgaos gestores estatais e pelo
chamamento da intervencdo judicial. Porém, observa-se uma busca destes
integrantes em entender este estado de desconformidade estrutural com uma
proposta de gerenciamento de conflitos que possam alcangar resultados mais
harmonicos, com emprego de mais escuta dos envolvidos numa construgao coletiva
de resolucgao do litigio e na autogestao da producao habitacional.

Com relacédo a legislagdo nacional aplicada aos processos autogestionarios
para programas de habitagdo destacam-se o0s principais marcos legais e
regulamentagdes, como: a Lei N.° 11.124/2005 instituiu o Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social (SNHIS), e € relevante pois reconheceu fundacdes,
sociedades, sindicatos, associagcbes comunitarias, cooperativas habitacionais e
outras entidades privadas sem fins lucrativos como agentes promotores de acdes
habitacionais dentro do SNHIS (Brasil, 2022). Esse reconhecimento legal foi um passo
importante para legitimar a atuacdo dessas entidades na producdo autogestionaria de
moradia para a populacéo de baixa renda.

A Lei N.° 11.977/2009, que criou o Programa Minha Casa, Minha Vida
(PMCMV), e suas alteracbes, também se tornou um instrumento relevante, embora
historicamente tenha priorizado a producao privada. Contudo, o programa também
possui a modalidade Minha Casa, Minha Vida - Entidades (MCMV-Entidades),
regulamentada posteriormente, que viabiliza a producéo de moradia por autogestao
com recursos publicos para entidades sem fins lucrativos (Brasil, [20249]).

O Programa Crédito Solidario (PCS)® regulamentado pela Lei Federal N.°
8.677, de 13 de julho de 1993, também representou uma possibilidade de
financiamento para projetos habitacionais autogestionarios, embora novas
contratacdes por meio desse programa estejam atualmente suspensas (Brasil, 2023).
A Lei N.°10.257/2001 (Estatuto da Cidade), estabelece as diretrizes gerais da politica
urbana e inovou ao prever a gestdo democratica por meio da participacdo da
populacdo e de associacbes representativas na formulacdo, execucdo e

acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano

° Atualmente novas contratagdes por meio do Programa de Crédito Solidario est&o suspensas.
Informacdes do site da Caixa Econdmica Federal em 9 de abril de 2025.
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(Brasil, [2024Db]). Essa diretriz abriu espac¢o para a atuagédo de entidades sem fins
lucrativos na producéo autogestionaria.

Adicionalmente, outras resolu¢des normativas do atual Ministério das Cidades
e marcos legais como a Lei N.° 11.578/2007, que possibilitou a transferéncia de
recursos publicos para entidades privadas sem fins lucrativos do FNHIS (Brasil, 2017),
e a Lei N.° 14.620/2023, que instituiu o MCMV-Entidades, complementam esse
arcabouco legal, demonstrando o reconhecimento crescente, ainda que com desafios,
da producao autogestionaria como uma alternativa para a concretizacado do direito a
moradia (Brasil, 2023d).

Embora o reconhecimento juridico do direito a moradia seja um passo
fundamental, conforme analisado na segdao com a exploracdo de instrumentos
internacionais e da legislagdo nacional, a sua concretizagdo esbarra em desafios
praticos e na sua natureza de norma programatica. Neste sentido, pretende-se no
proximo tépico abordar a responsabilidade do Estado diante de uma norma
programatica e ineficiéncia das politicas publicas na efetivagdo do direito a moradia e
diante dessa situagao indicar a autogestdo na produgao habitacional como alternativa

da sociedade civil na promocéao da eficacia horizontal do direito a moradia adequada.

2.2 A responsabilidade do Estado diante de uma norma programatica e os

desafios de sua implementagao no Brasil

O Brasil € um pais marcado por um processo histérico de exclusao de grande
parcela de populagdo vulneravel e violagdo de direitos ao longo de sua trajetoria
social, politica, econémica, fundiaria, e em outros aspectos. E a partir da promulgacéao
da Constituigdo Federal de 1988 com a redemocratizagdo nacional surge uma
esperanca e tentativa de realinhar uma mudanca em prol da protecao e efetividade
dos diversos direitos, principalmente fundamentais e sociais para instituir um Estado
Democratico de Direito.

Ocorre que nem mesmo uma legislacdo tdo moderna e avangada como a
Constituicao do Brasil de 1988 e diversas normas lancadas apoés esta data tém sido
capaz de interromper com um ciclo de conflitos em relagao a garantia e efetividade de
direitos fundamentais e sociais dos cidadaos. Uma das problematicas estruturais esta
inserida no processo fundiario brasileiro e a concretizagéo do direito de acesso a terra

ou apenas ao direito a moradia.
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Existe uma vasta legislagdo nacional sobre a politica urbana e fundiaria, ha
entidades e organizagdes com mobilizagdo social para reivindicagao destes direitos,
estdo previstas politicas publicas para fomento destes direitos, contudo os niumeros
expressivos de pessoas vulneraveis e em situacdo de rua revelam que falta
efetividade na finalizagao e concretizagdo da garantia dos direitos de acesso a terra e
a moradia.

Os conflitos fundiarios sdo temas frequentes em noticiarios no pais, porque
constituem um problema estrutural de formacéao e ainda atual do Estado nacional, cujo
debate sobre a formulacdo de politicas publicas e da protecdo de direitos
fundamentais necessitam de atencéao relevante da sociedade, dos Poderes Executivo,
Legislativo e Judiciario.

A ineficacia do Estado na concretizagao do direito a moradia € uma realidade
gritante no Brasil, manifestada pelo persistente e alarmante déficit habitacional, pela
proliferacdo de assentamentos precarios, pela recorrente violagao da fungao social da
propriedade e pela violéncia institucional e social. As politicas publicas habitacionais
sdo, em muitos casos, intermitentes, fragmentadas, insuficientes em volume e muitas
vezes descoladas das reais necessidades da populagao, privilegiando solugdes de
mercado que excluem os mais vulneraveis.

A omissdo em regularizar vastas areas urbanas ocupadas informalmente, a
lentiddo na aplicagdo de instrumentos urbanisticos progressivos como o IPTU
progressivo no tempo e a falta de fiscalizagédo eficaz sobre o uso da propriedade
privada em desacordo com a fungao social revelam a incapacidade estatal de planejar,
gerir o territorio de forma justa e inclusiva e promover a eficacia vertical competente
ao Estado. Essa ineficacia gera um cenario de profunda desigualdade, onde milhdes
de pessoas vivem em condi¢gdes subumanas, vulneraveis ou sob a constante ameaca
de violéncia.

Em especial, os municipios e cidades constituem a principal porta de
visibilidade desta situacao com relagdo aos problemas com o déficit habitacional, a
populagdo em situacéo de rua, a concentracio de terra, a especulagao imobiliaria, o
planejamento desordenado, a baixa qualidade de vida e a falta de sustentabilidade
ambiental do espaco. Portanto, € necessario fomentar o debate sobre o assunto,
porque uma propriedade nao esta isolada do contexto de um todo, pelo contrario esta
inserida em um espaco e pode afetar todo um sistema ambiental, social, econémico,

politico.
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O Brasil pode ser considerado um pais relativamente novo no cenario global,
com 525 anos de fundacdo desde a chegada e apropriagdo dos portugueses das
terras brasileiras. Com a permanéncia destes exploradores em solo nacional os
conceitos de viver, morar, comercializar, sdo difundidos na nova col6nia portuguesa.
E com eles também s&o trazidos os conhecimentos sobre posse e propriedade, tendo
em vista que os habitantes originarios do Brasil viviam em um sistema coletivo de uso
da terra.

A subdivisdo em periodos da histdria fundiaria brasileira é discorrida por Franco
(2016) em quatro periodos: Regime Sesmarial (1500-1821), Regime de Posse (1821-
1850), Regime da Lei de Terras (1850-1889) e Regime Republicano (1889 aos dias
atuais). Observa-se que o Regime Sesmarial vigorou na maior parte da historia
territorial do Brasil, representado pelo dominio da posse pelo Estado de Portugal e
sendo superado com a ocorréncia da independéncia do Brasil, inaugurando um novo
periodo de regime de posse.

Registra-se que no Regime Sesmarial no Brasil vigorava a legislacao
portuguesa para transferéncia patrimonial das terras publicas para o dominio privado,
conhecida como Lei das Sesmarias (Franco, 2016). Assim, houve a divisdo do
territério brasileiro em lotes, formando denominacdes intituladas de capitanias
hereditarias, cujos possuidores eram compostos pelos préprios descobridores, por
fidalgos ou potenciais exploradores portugueses.

O sistema de sesmarias no Brasil funcionou como divisdo administrativa para
0 inicio da colonizagdo do territorio nacional, marcado pela ocupacido do solo pela
posse, sem titulo de propriedade. Por consequéncia, as dificuldades advindas da falta
de cumprimento das condi¢cdes impostas de exploragdo, demarcagao e confirmacao,
além do processo de ocupacao desordenada e do descontrole na distribuicdo das
terras, resultaram no surgimento do periodo conhecido como fase aurea do posseiro
(Franco, 2016).

Esta fase constitui o periodo do Regime de Posse (1821-1850), situado pela
ruptura do processo de independéncia do Brasil como nagdo em relacdo a coroa
portuguesa e pela extingao do sistema de dominio original de sesmarias. A partir de
entdo a posse passa a ser considerada como a fonte legitima de aquisicdo de dominio.
Ocorre que com a ocupacgéo desordenada do solo surgem embates entre sesmeiros
e posseiros, entre detentores de poder econémico e politico e pessoas mais

vulneraveis.
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E no fim do periodo de regime pela posse € assinada por Dom Pedro Il a Lei
N.° 601, de 18 de setembro de 1850, que foi regulamentada pelo Decreto N.°
1.318/1954, que dispde sobre “as terras devolutas no Império, as possuidas por titulo
de sesmaria sem preenchimento das condi¢des legais, bem como por simples titulo
de posse mansa e pacifica” (Brasil, 1850).

AlLeide Terras inaugura um novo periodo da histéria fundiaria no Brasil de 1850
a 1889, representativo pela transformacéo da terra em mercadoria, e da posse em
aquisicao de propriedade. Conforme a autora Oliveira (2022, p. 82) sobre a efetividade

da Lei de Terras:

apesar das intengdes estabelecidas na Lei de Terras, a norma nao alcangou
a efetividade esperada, encontrando resisténcias entre as proprias elites,
para quem a terra ja significava muito mais que poder econdmico,
constituindo-se em fonte de status social e poder politico.

E importante ressaltar o processo de exclusdo de algumas parcelas da
populagdo com este primeiro regramento sobre os direitos legais das terras
brasileiras. Entre estes ndo reconhecidos ocupantes da terra, podemos situar os
indigenas, os camponeses de subsisténcia, os pequenos posseiros, 0s escravizados
e seus descendentes e os imigrantes pobres.

A concentragao fundiaria € um problema social, politico e econdmico que passa
por toda a histéria do Brasil, desde a Colénia até o momento presente. E certo que,
ao longo desse periodo, houve rupturas, como a Lei de Terras, de 1850, mas sempre
com o fito de garantir a permanéncia daquilo que € estrutural (Westin, 2020). Ou seja,
a realidade que permanece é da exclusdo do direito a cidade, a terra, a moradia
adequada pelos mais vulneraveis socialmente.

Com a Proclamacéo da Republica no Brasil estabelece-se o periodo do Regime
Republicano, de 1889 até aos dias atuais. Este periodo é composto pelo surgimento
de inumeros regramentos legislativos no sistema juridico, relativos aos direitos
fundamentais e sociais. E no tocante a politica fundiaria, questdes relevantes
emergem para o debate como a democratizagao do acesso e distribuigdo de terras, o
direito a moradia, o direito de propriedade, a funcdo social da propriedade, a
regulamentacao de posse e propriedade.

No pais diversos imoveis se encontram na situacdo de desocupados,
abandonados ou fechados, por diversas razdes, os quais poderiam ser objeto de

aplicacado do principio da funcdo social da propriedade. No entanto, em virtude da
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prioridade do direito de propriedade em relagdo ao direito de moradia, da fragilidade
da aplicagdo do principio e até pelo aparato judicial que protege o direito de
propriedade, muitos dos imdveis que poderiam ser objeto de intervencdo da
fiscalizagdo do Poder Publico para reversdgo em unidades habitacionais para
contemplar o direito a moradia ficam esquecidos neste cenario.

O principio da fungao social da propriedade esta referendado na Constituicdo
da Republica Federativa do Brasil de 1988 (CRFB) que estabelece este principio
fundamental em diversos dispositivos. O artigo 5° inciso XXIIl, dispbe que “a
propriedade atendera a sua fungéo social”, inserindo essa exigéncia como inerente ao
préprio direito de propriedade. Adicionalmente, o artigo 170, inciso lll, elenca a “fungao
social da propriedade” entre os principios gerais da ordem econémica, demonstrando
sua relevancia para a organizagao econémica do pais. No ambito da politica urbana,
o artigo 182, § 2°, especifica que “a propriedade urbana cumpre sua fungdo social
quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacédo da cidade expressas no
plano diretor”, vinculando o cumprimento desse principio ao planejamento municipal.
A Constituicdo também diferencia a aplicagcédo da fungao social a propriedade rural nos
artigos 184, 185 e 186 (Brasil, [2024a]).

A Constituicao Federal de 1988 do Brasil tem relevante empoderamento sobre
o principio da fungao social da propriedade, para proteger o imoével particular e limitar
este direito, pois este dominio ndo é absoluto. A fungéo social da propriedade objetiva
dar protecao aqueles que realmente utilizam o imével de forma adequada, com
cumprimento de determinadas condutas legais para o qual esta inserido naquele
espaco.

Um imdvel constitui um bloco na estrutura das cidades, que n&o esta isolado
da interacdo necessaria para um ambiente de ordem juridica-urbanistica-ambiental.
Por mais que se pense isoladamente sobre determinada unidade imobiliaria, a
realidade é que as pessoas sao afetadas globalmente e as interferéncias provocadas
por uma unidade pode desencadear conflitos de forma generalizada.

Entdo, por que a Constituicdo Federal de 1988 traz um pensar e um agir
relacional no cumprimento da fungao social da propriedade? Com que intuito foi criado
o principio da fung¢ao social da propriedade? Tem carater de exigibilidade ou ainda
vigora apenas como um aspecto basilar da carga valorativa dos principios? Neste
sentido, apresenta-se uma nocdo do alcance do principio da fungdo social da

propriedade defendido por Maltez e Fiorin (2021, p. 471):
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o principio da fungéo social da propriedade visa assegurar o atendimento as
necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica social e ao
desenvolvimento das atividades econdmicas, ou seja, tem por espeque a
propriedade utilizada em beneficio da sociedade, mediante a distribui¢cao
equilibrada e racional do uso dos iméveis no territorio.

Ao destacar este posicionamento de Maltez e Fiorin (2021) pretende-se
demonstrar que o principio da fungao social da propriedade tem uma preocupagao
com objetivos globais a serem alcangados em uma vivéncia de um planejamento
maior, que abrange cidaddos e cidade. E um esforco coletivo em prol de objetivos
sustentaveis como qualidade de vida, justica social e desenvolvimento das atividades
econbmicas. Sustentaveis, porque os beneficios trazidos por um imovel que cumpre
sua funcao social devem ser duradouros para sociedade, afetando de forma positiva
a localidade, com distribuicdo equilibrada e racional.

Um imovel que ndo cumpre sua funcao social afeta todo processo de uso para
o qual foi proposto, pode ocasionar conflitos de ocupacgao do territorio, e gera entraves
no desenvolvimento econémico, no planejamento e na administracdo de cidades.
Além disso, deixa de promover o direito a moradia para aquelas pessoas que
realmente tém necessidade de estarem alocadas em imoveis ou espagos vazios.

Neste sentido, destaca-se uma critica bastante salutar ndo sobre a legislagéo,
mas em relagdo a conduta humana na tomada de decisées sobre a efetividade do

cumprimento da fungao social da propriedade no contexto das cidades:

€ preciso entender que, se por um lado a legislagdo urbanistica construida
apos 1988 teve intensa inspiragéo dos ideais democraticos e inclusivos que
deram origem a propria Constituicdo, a cidade prometida pelo texto
constitucional foi sempre adiada para momento posterior (Casimiro, Barbosa
e Soares, 2021, p. 64).

A cidade prometida, ou seja, aquela ideal, sustentavel, com distribuicdo
equilibrada e ocupacgao regular do territorio € uma expectativa daqueles que almejam
melhores condi¢cdes de qualidade de vida. Assim nossa histéria foi construida em
bases de dominacao do territério pelo latifundiario, pela aquisicdo da propriedade para
especulacdo imobiliaria, pela segregagdo socioespacial e pela gentrificacdo de

espacos da cidade.
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Impde-se, dessa forma, o repensar quanto ao uso dos espagos urbanos, a
urbanizagao de cidades, seu planejamento e atendimento aos mais basicos
servigcos, tornando a questdo multifacetada, demandando, o olhar pela
perspectiva do direito a cidade, contemplado no direito urbanistico, na
arquitetura do urbanismo, do saneamento basico, da acessibilidade,
mobilidade e, no caso, da participagéo politica dos interessados diretos, ou
seja, da populagdo que depende da atuacdo prestacional do Estado para
morar (Carvalho, 2020, p. 19).

A realidade brasileira, segundo dados da publicagéo do Instituto de Pesquisa
Econdmica Aplicada (IPEA) sobre a situagao de crescimento da populagédo de rua,
demonstra aumento de 211% em um intervalo de 10 anos (Natalino, 2022), que
confirma que a cidade prometida com a concretizacio do direito a moradia para muitos
individuos realmente esta sempre adiante. Num patamar de expectativa que este
direito social fundamental considerado como norma programatica, cuja caracteristica
€ ser implementado pelo Estado de forma progressiva pelas politicas publicas, seja
finalmente concretizado como uma das condi¢des de vida digna. Por isso, a
efetividade do cumprimento da fungao social da propriedade é capaz de promover o
acesso ao direito a moradia.

Sobre a inter-relacdo do principio da fung¢ao social da propriedade e o direito a

moradia registra-se a citacdo de Fernandes (2021, p. 197):

a funcgao social da propriedade deve ser entendida como aquela que atende
o bem-estar da coletividade por meio da convivéncia harmoniosa dos
individuos em sociedade. Pressuposto também inarredavel se verifica a partir
da Emenda Constitucional 26, de 14 de fevereiro de 2000, no qual se tem,
dentre os direitos fundamentais, nos termos do art. 6° da CF/88, o direito
social de moradia, o qual ndo se confunde com o direito de propriedade,
corroborando a necessidade de uma adequada politica urbana e tributaria
imobiliaria.

A nocao de coletividade atrelada ao principio da fungao social da propriedade
vem mostrar que o direito de propriedade nao € um direito absoluto, cuja observancia
nao esta restrita as questdes da utilizacdo do solo ou mesmo das violagdes individuais
de uso, pois € um direito que também sofre suas corre¢des de limitagdo. E neste
sentido, uma adequada politica urbana associada ao cumprimento da fungéo social
da propriedade pode ser um desencadeador da efetivagdo do direito a moradia para
outras pessoas, além de promover uma cidade mais sustentavel para sociedade.

O principio da funcédo social da propriedade € um importante aliado para
concretizagdo do direito de moradia, principalmente no Brasil, cujos numeros de

crescimento de vulneraveis sociais em dependéncia de um local para moradia é uma



44

realidade cruel para muitos individuos e inviabiliza a construgdo de cidades
sustentaveis. Esta € uma garantia prevista em legislagdo nacional e constitui o objetivo
11 de desenvolvimento sustentavel da Organizacao das Nagdes Unidas com relacao
as “Cidades e Comunidades Sustentaveis”.

Para ndo deixar de lembrar que existe uma legislacédo especifica voltada para
o ambiente das cidades, o Estatuto da Cidade (Lei Federal N.° 10.257, de 10 de julho
de 2001), com disposi¢dao das diretrizes gerais da politica urbana e previsdo de
diversos instrumentos para aplicacdo no pleno desenvolvimento das fungdes sociais
da cidade e da propriedade urbana, com vistas a alcangar a “garantia do direito a
cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a moradia” (Brasil,
[2024Db]).

Existe mobilizacdo pela sociedade civil para visibilidade dos excluidos do
acesso a terra e moradia e uma gama de legislacdo moderna e democratica sobre as
necessidades da politica fundiaria e urbana, porém outros agentes também devem
cooperar para concretizagao destes direitos. Neste sentido, a execugao de politicas
publicas efetivas e a fiscalizacdo do Poder Publico em relagdo ao cumprimento da
funcdo social da propriedade apoiada em atos juridicos legais ou mediados séo
promotores do atendimento do interesse social em favor da ampliagdo e garantia do
direito a moradia para muitos vulneraveis e necessitados sociais.

Para compreensao dos desdobramentos revelados pelo indice do déficit
habitacional no Brasil € relevante buscar os dados estatisticos calculados atualmente
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) e pela Fundagdo Joao
Pinheiro (FJP). O referido indice mensura o quantitativo de familias que vivem em
condi¢des precarias de moradia ou hdo possuem um local como casa. De acordo com
a Portaria IBGE-1.041, de 28 de agosto de 2024, a populagdo do Brasil esta estimada
em 212.583.750 milhdes de pessoas. A portaria também indica que um percentual de
mais de 30% dessa populagao reside em 48 cidades com mais de 500 mil habitantes
(Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, 2024).

Tal dado estatistico apontado na referida Portaria demonstra que uma grande
parcela da populagao esta concentrada em poucas regiées no pais, ocasionando um
inchago populacional, uma consideravel distribui¢cao irregular de pessoas e demanda
de servicos em algumas cidades. Ocorre que as politicas publicas nédo tém
acompanhado o crescimento gerado pelos ocupantes dos espagos de moradia, de

lazer, de trabalho, e do bem-viver dessas cidades. Por muitas vezes surgem
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aglomeragdes urbanas sem quaisquer condigdes de vivéncia digna, seja pelos
espacgos diminutos da moradia, da pouca ou nenhuma infraestrutura de servigos
publicos ou mesmo a possibilidade de realizagao do direito a cidade.

Segundo informagdes disponiveis no sitio da Habitat para a Humanidade Brasil,
uma organizagdo ndo governamental global que atua no pais desde 1992 com o
objetivo de promover o direito a moradia adequada, o termo déficit habitacional esta
relacionado a mensuragao de familias que se encontram sem moradia ou em
condicbes habitacionais precarias em uma regido especifica (Habitat para a
Humanidade Brasil, [2019]). O calculo desse déficit também inclui os domicilios onde
ocorre coabitacdo e aqueles com custo de aluguel elevado. A referida ONG, que tem
como causa a promog¢ao da moradia como um direito humano fundamental (Quem
[...], 2018), utiliza dados estatisticos de entidades como a Fundagao Joao Pinheiro, a
Campanha Despejo Zero e informagdes oficiais de Ministérios do Governo Federal.

Na avaliagdo da organizagdo nao governamental Habitat para Humanidade
Brasil as causas do déficit habitacional no Brasil estéo relacionadas ao: “crescimento
populacional desordenado; desigualdade econdmica; especulagéo imobiliaria; falta de
politicas publicas eficientes; infraestrutura urbana deficiente; migragcéo e urbanizagao
acelerada; legislagéo e burocracia” (Habitat para a Humanidade Brasil, [2019]). Neste
sentido, estas causas podem ser ratificadas conforme os dados estatisticos apontados
na Portaria IBGE-1.041, de 28 de agosto de 2024 sobre a distribuigdo espacial das
pessoas no pais (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, 2024).

Outro dado apontado pela organizagado Habitat para a Humanidade Brasil esta
relacionado ao indicativo da predominancia de domicilios chefiados por mulheres, ou
seja, “mais de 62,6% dos domicilios em déficit habitacional” (Sem [...], 2022). Neste
sentido, pode-se inferir que o déficit habitacional neste pais € feminino, tendo as
mulheres um papel relevante na batalha de uma moradia digna, que impacta
diretamente em perspectivas futuras para os membros familiares sob sua
responsabilidade.

No Brasil outra organizagédo que realiza pesquisas sobre o déficit habitacional
€ a Fundacao Joao Pinheiro, criada em 1969 pela Lei Estadual N.° 5.399, de 12 de
dezembro de 1969. A Fundagdo constitui uma instituicdo de pesquisa e ensino
vinculada a Secretaria de Estado e Planejamento e Gestdo de Minas Gerais
(Fundagao Joao Pinheiro, 2024). A entidade tem realizado um trabalho que permite

aos gestores direcionar politicas publicas para area da moradia.
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Segundo a “Nota Técnica N.° 4/2023 — Os desafios do calculo do déficit
habitacional frente ao censo demografico” o calculo anual do déficit habitacional tem
sido realizado pela Fundagao Jodo Pinheiro (Minas Gerais, 2023). Na nota técnica
constam informagdes que para realizagao do calculo do déficit habitacional foram
utilizados os dados do Censo Demografico de 2022 e da Pesquisa Nacional Amostral
de Domicilios Continua (PnadC) de 2022. O déficit habitacional no Brasil atualmente
esta estimado em 6.215.313 milhdes de moradias, que inclui habitagdo precaria, de
coabitacao e de 6nus (Tamietti, 2024a).

Os dados de 2024 da Tabela de Dados do Déficit Habitacional — Brasil e
Regides (Fundacéo Jodo Pinheiro, 2022a) apontam que a Regido Sudeste concentra
0 maior déficit de moradias, com uma caréncia de 2.443.642 milhdes de unidades,
seguida pela Regido Nordeste, com um déficit de 1.761.032 milhdes de moradias. Ao
confrontar esses numeros, calculados anualmente pela FJP, com os dados
quantitativos da distribuicdo da populacdo brasileira, conforme a Portaria IBGE N.°
1.041, de 28 de agosto de 2024, torna-se evidente a estreita relacdo entre a
concentragcdo populacional em certas regides e a magnitude do déficit habitacional
(Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, 2024). Essa correlacdo sugere que o
crescimento populacional desordenado, especialmente em areas urbanas
densamente povoadas, exerce pressao significativa sobre a demanda por moradia.

Ademais, a persisténcia desse elevado déficit reflete a ineficiéncia das politicas
publicas em assegurar o direito fundamental @ moradia e o acesso a cidade com
infraestrutura de servigcos publicos para uma parcela consideravel da populacao. Essa
ineficacia pode ser atribuida a diversos fatores ja apontados anteriormente, como a
especulacdo imobiliaria e a falta de planejamento urbano eficiente. A violacdo de
direitos previstos em legislacdo, como o direito a moradia adequada, e a morosidade
das demandas judiciais coletivas de regularizacao fundiaria também contribuem para
a manutencdo e, em alguns casos, para 0 aumento do déficit habitacional. A
dificuldade na destinagdo de imoOveis que ndo cumprem sua funcdo social para a
politica habitacional também se apresenta como um obstaculo na reducao desse
quadro.

Outra fonte buscada para tratar da realidade do déficit habitacional e situacdes
de conflitos envolvendo questbes sobre o direito a moradia esta nos dados da
Campanha Nacional Despejo Zero. A referida mobilizagdo social foi “criada por

movimentos e organizagdes sociais [e langada em junho de 2020], sendo responsavel
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por auxiliar dezenas de familias pelo pais durante a pandemia de coronavirus” (A
Campanha [...], 2020).

De acordo com dados da referida Campanha no mapeamento nacional de
conflitos pela terra e moradia a regido Sudeste tem um quantitativo de mais de 127
mil conflitos, seguido pelas regides Norte com mais de 99 mil conflitos, Nordeste com
mais de 95 mil conflitos, Sul com mais de 37 mil conflitos e Centro-oeste com mais de
36 mil conflitos. O indicativo de conflitos por regido confirma que as localizagdes com
maior densidade populacional também s&do expostas a mais situagcdes de conflitos
pelo direito a terra e moradia. Infelizmente uma realidade enfrentada por muitas
familias na busca pelos seus direitos, que perpassa por vezes pela presenca da
violéncia sofrida na luta pela concretizacdo de um direito fundamental, mas nao
garantido pelo Estado.

Em entrevista concedida por e-mail ao Instituto Humanitas Unisinos (IHU) e
Agéncia Baleia Comunicacéo, o professor Doutor Cristiano Muller foi indagado sobre:
“‘De que ordem sao as politicas publicas que precisam ser construidas e
implementadas no pais para garantir o acesso universal a moradia digna?”. E pelo

entrevistado foram mencionados os seguintes aspectos (Muller, 2024):

fortalecer o programa Minha Casa, Minha Vida e garantir efetiva produgao
habitacional nas cidades em todas as suas faixas. Garantir processos de
regularizagdo fundiaria, urbanistica e de qualificacdo habitacional [...].
Fortalecer o sistema de justica, [...], e também o poder judiciario numa
perspectiva de se evitar os despejos e se garantir mediagdes que tenham
como centro as populagdes vulneraveis. Fortalecer a participagéo cidada nas
cidades na discussao do orgamento e do planejamento da cidade. Garantir a
reserva de areas nas cidades bem localizadas para produgédo de habitagao
de interesse social. Garantir espagos comuns nas cidades de cultura, lazer,
contemplagéo, convivio e felicidade. Reconhecer os territérios e os seus
modos de relagdo com o externo como o caso dos catadores de materiais
reciclaveis, os quilombos, os indigenas, a ocupagdes culturais entre tantas
outras formas de existir na cidade.

Observa-se uma série de agdes catalogadas por Cristiano Muller que implicam
intervencao por diferentes esferas da instancia governamental, pelos Poderes do
Estado, por diferentes instituicdes do sistema de Justica e pela participacédo social.
Embora o direito a moradia esteja presente no rol de normas de direitos fundamentais,
cuja eficacia juridica tem aplicabilidade imediata este direito tem caracteristicas de
normas de eficacia limitada, por auséncia de plenitude de seus efeitos sem a

intervencao por meio de leis de natureza infraconstitucional, da formulacdo de
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politicas publicas e até mesmo da participagao social com a produgao autogestionaria
de moradias atualmente.

E responsabilidade do Estado a concretizagdo de direitos fundamentais mesmo
diante de uma norma programatica, tal como o direito a moradia. Por isso, os desafios
de sua implementacdo no Brasil estdo imbricados com a proposi¢cao de politicas
publicas eficientes, de aparato legislativo que viabilize o direito a cidade e ao
cumprimento da fungdo social da propriedade, e sobretudo de uma sociedade
educada para reivindicagao de seus direitos.

A viabilizacdo do direito a moradia depende em grande parte da gestéo estatal,
cujas estatisticas negativas apontam a ineficiéncia do Estado em garantir o
cumprimento deste direito fundamental a quem precisa. Somente por meio de
pesquisas € possivel identificar quais politicas publicas estdo sendo capazes de atingir
os objetivos de direitos que perpassam por caracteristicas de normas programaticas.

Como exemplo de politica publica federal, cita-se o Programa de Arrendamento
Residencial (PAR). Em estudo realizado pela Fundagao Getulio Vargas Social (FGV),
foi constatada a eficiéncia deste programa para melhorar as condigbes de moradia
dos cidadaos e das regides conhecidas como favelas. A pesquisa da FGV sobre os
impactos do PAR também revelou que, entre 2000 e 2003, houve uma redugao de 3,5
a 8,7 pontos percentuais (p.p.) em habitagdes enquadradas como favelas nos
municipios aderentes do programa (Fundagao Getulio Vargas, 2024).

Com relagdo a construgcédo autogestionaria, ela difere das caracteristicas das
propostas por meio de politicas publicas governamentais. Rodrigues (2013) explica
que, nesse modelo, primeiro se forma o grupo de familias que participara do processo
e, a partir dele, se elabora a proposta de producdo habitacional. Esse modo de
execugao, segundo a autora, faz toda a diferenga. A participagcdo ativa dos
beneficiarios na pratica autogestionaria contrasta significativamente com a formulagao
tradicional das politicas publicas de habitagao de interesse social.

A construgao tradicional promovida pelo poder publico frequentemente ignora
as proposicoes do Estatuto da Cidade relativas a gestdo democratica, que preconiza
a participagao da populagéo, a gestdo orgcamentaria participativa, e o envolvimento de
comunidades, dos movimentos sociais, das entidades da sociedade civil, dos
proprietarios e dos investidores privados (Brasil, [2024b]). E uma realidade de repasse

dos imdveis que sao construidos, sem participagao nenhuma da sociedade civil.
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Portanto, identifica-se que o direito a cidade, a terra, a moradia perpassam pela
superagao de questdes histéricas e sociais da formacdo do processo fundiario e
urbano no Brasil, pela existéncia de uma legislacdo dotadora de condigbes e
viabilizagdo destes direitos em face de seu carater de norma programatica, pelo
avanco do sistema de Justica na prestagéo jurisdicional, pela atuagédo eficaz do
Estado na formulagdo das politicas publicas de governo, pelo empoderamento dos
cidadaos no conhecimento, na reivindicagao e transformacao de seus direitos.

Diante dos desafios inerentes a concretizagao do direito a moradia como norma
programatica e da atuagao, por vezes limitada, das politicas publicas, emerge a
dimensao utdpica desse direito, impulsionada pelas mobilizacdes dos movimentos
sociais. A segao subsequente explorara essa perspectiva utopica da moradia
adequada e a intersecdo com a proposta da autogestdo como uma alternativa para

alcangar os ideais de moradia digna para todos.

2.3 Utopia da moradia adequada e as interse¢6es entre movimentos sociais e

autogestao na habitagao

Casa, lar, residéncia, abrigo, nicho, cafofo, refugio, morada, teto, habitagao, sdo
alguns dos vocabularios empregados para chamar o lugar onde é possivel repouso e
privacidade para exercer seu direito de moradia. Contudo, seja qual for o tamanho do
espaco de moradia é importante repensar que o direito de moradia possui uma
amplitude maior de representacdes para se transformar em um direito a moradia
adequada.

O que vem a ser moradia adequada? O primeiro documento com a abertura da
significacdo e impacto de moradia na vida das pessoas foi trazido pela Declaragéo
Universal dos Direitos Humanos® em 1948, em seu artigo 25, item 1. O termo utilizado
na elaboracao do referido documento foi habitagao, mas a interpretacao empregada
e difundida trata de moradia adequada como “integrante do direito a um padréo de
vida adequada” (Brasil, 2013, p. 10). Portanto, moradia adequada nao pode ser

resumida a um local com paredes e cobertura para alojamento de pessoas. Tal como

% A Organizacéo das Nagdes Unidas (ONU) foi criada em 24 de outubro de 1945 e o Brasil € membro
fundador, tendo ratificado a Carta da ONU. A Declaragdo Universal dos Direitos Humanos adotada e
proclamada pela Assembleia Geral das Nagdes Unidas (resolugao 217 A lll) em 10 de dezembro 1948
foi confirmada por seus paises-membros.
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os diferentes vocabularios, a moradia adequada pode ter significados tao distintos
para seus ocupantes.

Assim, direito a moradia adequada é um direito universal, que acompanha a
vida das pessoas, deve fazer parte da politica publica dos Estados e aplicavel como

direito fundamental no sistema juridico.

De se ressaltar, todavia, que o status constitucional da moradia nao foi
implementado de inicio pelo constituinte originario. Essa condigdo s6 foi
possivel gracas a uma grande mobilizagdo nacional, que ja dava passos nos
anos de 1980, visando um projeto de urbanismo e a fungéo social da cidade,
mas que s6 caminhou de fato com a Emenda Constitucional N.° 26, de 14 de
fevereiro de 2000. Possibilitou, assim, que o artigo 6° da Constituicao
brasileira incorporasse, expressamente, a moradia como direito fundamental
de cunho social (Carvalho, 2020, p. 13-14).

Em se tratando de moradia adequada é necessaria a citagdo ao artigo 17,
paragrafo 1 do Pacto Internacional sobre Direitos Civis e Politicos que foi
recepcionado no Brasil por meio do Decreto Legislativo N.° 592, de 6 de julho de 1992,
no qual: “1. Ninguém podera ser objeto de ingeréncias arbitrarias ou ilegais em sua
vida privada, em sua familia, em seu domicilio ou em sua correspondéncia, nem de
ofensas ilegais as suas honra e reputagéo” (Brasil, 1992b).

Outra legislagao internacional recepcionada pelo Brasil e que ampara as
condi¢cdes de viabilidade do conceito de moradia adequada € o Pacto Internacional
sobre Direitos Econémicos, Sociais e Culturais em vigor por meio Decreto Legislativo
N.° 591, de 6 de julho de 1992 (Brasil, 1992a). Na referida legislagao no artigo 11
encontra-se o devido reconhecimento do direito de toda pessoa a moradia adequada.

Com relagdo a producéo internacional cita-se também o documento Agenda 21
elaborado com a realizagdo da Conferéncia das Nacbdes Unidas sobre o Meio
Ambiente em 1992 que tratou no capitulo 7 sobre a promog¢ao do desenvolvimento
sustentavel de assentamentos humanos. O capitulo 7 do documento contém uma
série de diretrizes voltadas para concretizacdo da melhoria da qualidade social,
econdmica e ambiental dos assentamentos humanos em areas urbanas e rurais, que
inclui o conceito de moradia adequada (Organizagao das Nag¢des Unidas, 2021).

Outra elaboragao documental internacional que define metas, compromissos e
recomendagdes aos paises incluindo a perspectiva da moradia adequada foi a Agenda
Habitat, também construida na Conferéncia das Nacgdes Unidas sobre o Meio

Ambiente em 1992. Atualmente substituida pela Nova Agenda Urbana ou Habitat I
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cuja visao perpassa pelo cumprimento da fungéo social da propriedade e pela plena
concretizagao do direito a moradia adequada (Organizagéo das Nagdes Unidas, 2019,
p. 17).

Existe uma expectativa também universal do alcance do que seja uma moradia
adequada, que seja possivel a todos os individuos. Neste sentido, foi criada em 2000
pelo Conselho de Direitos Humanos da ONU, a Relatoria Especial para o Direito a
Moradia Adequada cujo objetivo é “reunir informagdes sobre a situagao do direito a
moradia no mundo e promover assisténcia a governos e cidadaos para implementa-
lo” (Rolnick, 2012, p. 32).

O direito a moradia € um direito humano, reconhecido como condicdo de
dignidade. E degradante ver a situacdo de futuros sujeitos de direito sem ter
possibilidades de um lugar protegido para iniciar sua vida extrauterina. O ventre
materno é o primeiro abrigo do nascituro, cuja expectativa de direito € ser
recepcionado em uma moradia adequada. Mas, ndo é essa a realidade de muitas
pessoas e familias.

Segundo dados de pesquisa extraidos do Instituto de Pesquisa Econdmica
Aplicada, a populagdo em situagédo de rua no Brasil registrou um crescimento. Entre
2019 e 2022, houve um aumento de 38%, atingindo 281.472 pessoas. Em uma
década, de 2012 a 2022, esse segmento da populagao cresceu 211% (Natalino, 2022).
Estes dados mostram o aumento da vulnerabilidade de pessoas que precisam ter
acesso ao direito a moradia, ou por outras razdées foram excluidas de seu direito a
moradia.

Como ja contextualizado que moradia ndo abrange somente um teto,
apresenta-se alguns elementos apontados no projeto da Relatoria Especial para o
Direito a Moradia Adequada como ideais para concretizacdo do referido direito:
seguranga da posse, disponibilidade de servigos, infraestrutura e equipamentos
publicos, custo acessivel, habitabilidade, ndo discriminagao e priorizagao de grupos
vulneraveis, localizagdo adequada, adequacao cultural (Rolnick, 2012, p. 6). Nesse
contexto, acredita-se que os movimentos sociais por moradia popular adotam essa
visdo utdpica como motor de suas mobilizagbées, buscando concretizar o direito a
moradia através de modelos alternativos como a autogestao.

Deste modo, a moradia adequada é uma realidade distante para muitos
cidadaos deste pais, conforme os dados apresentados anteriormente. Porque um

direito a moradia que traga consigo todos estes elementos previstos no projeto da
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Relatoria Especial para o Direito a Moradia Adequada atualmente n&o alcanga os mais
vulneraveis ou almejantes a este conceito de moradia ideal.

E parte da problematica estrutural deste pais o processo de regularizagéo
fundiaria, a limitagdo na disponibilidade de servigos, a infraestrutura e equipamentos
publicos insuficientes para atendimento da populagdo, o planejamento urbano
desorganizado, as diversas violéncias e a exclusdo de parcelas de individuos dos
seus direitos. Com relagdo ao quantitativo das demandas sociais, uma pesquisa
realizada pela Fundacdo Joado Pinheiro, conforme apontado por Tamietti (2024b),
indica que 26 milhdes de domicilios urbanos brasileiros apresentam algum tipo de
inadequacao.

De acordo com Tamietti (2024b), a Fundacdo Jo&o Pinheiro adota a
classificagdo do IBGE para definir domicilios urbanos duraveis inadequados. Nesse
conceito, as moradias inadequadas sdo aquelas cujas caracteristicas prejudicam a
qualidade de vida dos moradores. A Fundacao Joao Pinheiro as conceitua como um
tipo de domicilio que nédo atende as demandas ou aos servigos basicos que uma
habitacao deveria possuir.

Assim, identificam-se como inadequacdes de domicilio: caréncia de
infraestrutura urbana (compreendendo energia elétrica, abastecimento de agua,
esgotamento sanitario e coleta de lixo), caréncias edilicias (como auséncia de
banheiro exclusivo, uso multiplo de cémodos para dormir e armazenar agua, e
inadequacao de piso e cobertura) e inadequagao fundiaria urbana.

O direito a moradia adequada perpassa pela resolu¢gao concomitante de outras
deficiéncias sociais e violagdes de direitos que existem no pais. Observa-se que o
entendimento de moradia adequada é uma utopia para muitos individuos no Brasil e
no mundo, mas que pode vir a ser este local que existe com o fomento de politicas
publicas eficazes, a responsabilidade social de empresas, a gestao participativa das
pessoas e o cumprimento da funcéo social da propriedade.

Neste sentido, o professor Doutor Cristiano Muller caracteriza as condi¢des do
anténimo de uma moradia adequada, ou seja, a realidade de muitas pessoas e
familias que vivem em habitagdo precaria, e conforme dados da pesquisa da
Fundacao Joao Pinheiro representam 1.682.654 milhdes de domicilios em habitagdes

precarias (Fundagao Jodo Pinheiro, 2022b).



53

O contrario disso [moradia adequada] sdo as moradias precarias em locais
ainda mais precarios porque geralmente sao os lugares descartados pelo
mercado nas cidades, como beira de arroios, encosta de morros, areas em
conflitos fundiarios, areas de terras abandonadas e sem qualquer
infraestrutura urbana, entre outros. Nessas areas nao existe nenhuma
garantia de direito a cidade porque as moradias, uma vez que s&o, informais
nao tém enderego e seus moradores sado excluidos dos servigos publicos da
cidade, vivendo em subcidadania e num estado de suspensao de direitos.
Justamente ai reside a gravidade da falta de acesso a moradia para milhdes
de brasileiros, numa ampliagdo humilhante das condigdes sociais de quem
mora no meio dessa precariedade toda e, por isso, também a falta de acesso
a moradia se traduz numa grave violagéo de direitos humanos (Miiller, 2024).

Uma moradia adequada tem implicacbes com diversos aspectos da vida de um
individuo, pela necessidade de um local de abrigo, para realizagado de necessidades
basicas de saude e cuidado, e para viabilizagado de outros direitos sociais, tal como
cita Cristiano Muller (2024):

a partir do acesso a moradia adequada as pessoas conseguem garantir
habitabilidade, servigos de infraestrutura urbana, servigos publicos como
educacdo, saude, transporte, lazer, enfim todos aqueles direitos que
conformam o direito a cidade (Miiller, 2024).

Assim, o conceito de moradia adequada proposto no Comentario N.° 4 do
Comité sobre os Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais da Organizacao das Nacoes
Unidas, discutido em 1991, abrange uma série de critérios a serem cumpridos para
atendimento da expectativa do que seja moradia adequada. Foram elencados os sete
critérios com seus respectivos entendimentos das condi¢gbes para uma habitagao ser
considerada como digna, adequada.

Consta na publicagao “Direito a moradia adequada” elaborado pela Secretaria
de Direitos Humanos da Presidéncia da Republica do Brasil de 2013 o conteudo do
Comentario N.° 4 do Comité sobre os Direitos Econémicos, Sociais e Culturais sobre

o conceito de moradia adequada (Brasil, 2013):
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Quadro 1 — Caracteristicas e conceituagcao de moradia adequada

Caracteristica Conceituagao

Seguranca da Posse /A moradia ndo € adequada se os seus ocupantes ndo tém um
grau de seguranga de posse que garanta a protecdo legal
contra despejos forcados, perseguicao e outras ameagas.

Disponibilidade de servigos, |A moradia ndo € adequada, se 0s seus ocupantes néo tém

materiais, instalagdes e agua potavel, saneamento basico, energia para cozinhar,

infraestrutura aquecimento, iluminagdo, armazenamento de alimentos ou
coleta de lixo.

Economicidade A moradia ndo é adequada, se o seu custo ameaga ou
compromete o exercicio de outros direitos humanos dos
ocupantes.

Habitabilidade A moradia ndo é adequada se ndo garantir a seguranca fisica

e estrutural proporcionando um espago adequado, bem como
protecao contra o frio, umidade, calor, chuva, vento, outras
ameacgas a saude.

Acessibilidade A moradia ndo é adequada se as necessidades especificas
dos grupos desfavorecidos e marginalizados nao sao levados
(sic) em conta.

Localizacéo /A moradia ndo é adequada se for isolada de oportunidades de
emprego, servicos de saude, escolas, creches e outras
instalagcbes sociais ou, se localizados em areas poluidas ou
perigosas.

Adequacao cultural /A moradia ndo é adequada se nao respeitar e levar em conta
a expressao da identidade cultural.

Fonte: Adaptado de Brasil (2013, p. 13).

Identifica-se a complexidade do que seja o padrédo de caracteristicas de uma
moradia adequada, que nao se restringe apenas a unidade espacial da habitagéo,
mas perpassa pelo atendimento de sete condigbes essenciais: seguranga da posse,
disponibilidade de servigos, materiais, instalagdes e infraestrutura, economicidade,
habitabilidade, acessibilidade, localizagao e adequacéo cultural.

A seguranca da posse esta diretamente relacionada com aspectos legais
juridicos, porém o direito a moradia adequada n&o € o mesmo que o direito de
propriedade ou o direito a terra (Brasil, 2013). Tendo em vista que seguranca da posse
inclui evitar ilegalidades em agbes de despejo a forga, de remogao forgada, de
discriminagao, ameacas e outras formas de assédio, e ndo se limita a atribuicdo de
titulos formais.

A titulo de exteriorizagdo sobre exemplos de discriminagdo, ameagas e outras
assédios existe uma triste realidade do Estado do Maranhdo, relacionados a
inseguranga da posse de comunidades tradicionais formadas por indigenas e
quilombolas. De acordo com o Censo Demografico de 2022 o Maranhdo ocupa o

segundo lugar apés o Estado da Bahia em quantitativo de pessoas identificadas como
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quilombolas em um total de 269.168 mil (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica,
2022).

A Coordenacdo Nacional de Articulagdo das Comunidades Negras Rurais
Quilombolas (CONAQ) é uma organizagao nao governamental de ambito nacional,
criada em 12 de maio de 1996, que "representa a grande maioria dos (as) quilombolas
do Brasil" (Coordenagédo Nacional de Articulagdo das Comunidades Negras Rurais
Quilombolas, 2024b). Em um levantamento realizado pela CONAQ sobre violéncia
contra quilombolas no Brasil, intitulado “Assassinato de quilombolas. Ameagas contra
quilombolas defensores de direitos humanos (2019-2024)” e divulgado em agosto de
2024, foram registrados um total de 46 assassinatos no periodo de janeiro de 2019 a
julho de 2024 (Coordenacéao Nacional de Articulagdo das Comunidades Negras Rurais
Quilombolas, 2024a).

Desse quantitativo, o Estado do Maranhao se destaca, ocupando o primeiro
lugar em numero de assassinatos, com 14 quilombolas vitimados (Coordenagéao
Nacional de Articulagdo das Comunidades Negras Rurais Quilombolas, 2024a). Esses
casos sdo predominantemente marcados pela tensao dos conflitos fundiarios que
representam uma ameaca ao direito primordial de moradia e, potencialmente, ao
direito de propriedade com a demarcacéao dos territérios quilombolas.

Conforme a avaliacdo no levantamento da CONAQ os territérios quilombolas
em conflito sofrem invasdes e ameacas de terceiros, incéndios criminosos, lentidao
na tramitagéo do processo de titulagdo de um quilombo, seja por ndo avangar na fase
de certificacido ou por findar em tempo determinado a conclusédo do Relatdrio Técnico
de Delimitacdo e Identificacdo (RTID) aliada a impunidade dos assassinatos
(Coordenagao Nacional de Articulagao das Comunidades Negras Rurais Quilombolas,
2024a).

Portanto, a seguranca da posse esta para além do direito de propriedade, por
ser mais amplo e abordar “direitos n&o relacionados a propriedade visando a garantir
que todos tenham um lugar seguro para viver em paz e dignidade, incluindo os ndo
proprietarios do imével” (Brasil, 2013, p. 18). Em face da complementariedade das
caracteristicas de moradia adequada observa-se desdobramento da seguranca da
posse a habitabilidade, pois a seguranga da posse gera como consequéncia a
habitabilidade, ou seja, quem detém uma posse pacifica usufrui de uma segurancga

fisica (espagos adequados) e estrutural (ameacas diversas).
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Ou seja, para ser habitavel é necessaria atingir uma “segurancga fisica e
estrutural” (Brasil, 2013, p. 36), formada pelas condigbes de natureza materiais do
espaco e de protecao efetiva contra quaisquer tipos de ameacgas. Por meio de diversos
estudos ja foi atestado que a falta de habilidade advinda das ameacas a saude pode
provocar sérios riscos a saude das pessoas afetadas, tais como: prejuizos ao
desenvolvimento, comprometimento da capacidade de aprender e brincar pelas
criancas, aumento de taxas de mortalidade em criangas menores de cinco anos,
poluicdo da agua potavel, polui¢do interna, ventilacdo inadequada (UNICEF, 2002, p.
10 apud Brasil, 2013, p. 22).

Sobre a habitabilidade no tocante as ameacas advindas da precariedade de
condi¢cdes sanitarias cita-se um estudo sobre a relagdo da qualidade do sono e as
condicbes de moradia intitulado “A segregacgao residencial socioecondmica esta
associada aos problemas do sono? Insights do ELSA-Brasil” foi publicado por Shigaki
et al. (2024) no Cadernos de Saude Publica. De acordo com os dados extraidos de
pesquisa realizada pelos autores sobre a relagdo entre a qualidade do sono e as
condi¢bes de moradia, concluiu-se que as dimensdes da saude do sono ndo sao
distribuidas de forma equitativa na populacao brasileira.

O estudo também aponta que essa desigualdade reforga a associagéo negativa
entre padrées da saude do sono e a segregacao residencial socioeconémica.
Portanto, tem melhor qualidade de sono quem detém uma moradia adequada, que
perpassa pelo atingimento de outra caracteristica essencial da moradia adequada que
€ a disponibilidade de servicos, materiais, instalacdes e infraestrutura.

Neste sentido, a efetivacdo da moradia adequada esbarra em diversas
caréncias, como na promog¢ao do saneamento basico. A Lei Federal N.° 11.445, de 5
de janeiro de 2007, define saneamento basico como um “conjunto de servigos
publicos, infraestruturas e instalagdes operacionais” que incluem o abastecimento de
agua potavel, esgotamento sanitario, limpeza urbana e manejo de residuos solidos, e
drenagem e manejo das aguas pluviais urbanas (Brasil, 2020). Essa abrangente
definigdo legal demonstra a complexidade de assegurar um dos pilares da moradia
adequada, que vai além da simples existéncia de uma habitagao.

Além desse aspecto primordial, tém-se outros resultantes da precariedade da
habitacdo advinda de politicas publicas insatisfatérias no fornecimento de servigos

publicos essenciais, tais como: disponibilidade e legalidade no provimento de rede de
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energia elétrica, na pavimentacao de vias, na oferta de bens e atividades culturais, na
protecao contra violéncia urbana, e outros.

Assim, a fragilidade da disponibilidade de servigos, materiais, instalagdes e
infraestrutura afeta diretamente a caracteristica da economicidade de uma moradia
adequada, haja vista os potenciais desdobramentos, por exemplo, causados por uma
rede de energia e instalagbes inadequadas, pela necessidade de aquisicdo de
medicagdes e tratamentos por problemas de saude, pelo comprometimento do
exercicio da cidadania e outros direitos, pela auséncia de acessibilidade e outros.

Inclusive a acessibilidade € componente do conceito de moradia adequada e
atravessa pela oferta da promocdo de acessibilidade em diversos aspectos, nos
termos da Lei Federal N.° 10.098, de 19 de dezembro de 2000 (Brasil, [2019], bem
como na superacado da arquitetura hostil combatida por meio de Lei Federal N.°
14.489, de 21 de dezembro de 2022 (Brasil, 2022) que acrescentou o inciso XX no
artigo 2° do Estatuto da Cidade (Lei Federal N.° 10.257, de 10 de julho de 2001) para

estabelecer como uma das diretrizes gerais da politica urbana a:

promogédo de conforto, abrigo, descanso, bem-estar e acessibilidade na
fruicdo dos espacos livres de uso publico, de seu mobiliario e de suas
interfaces com os espacgos de uso privado, vedado o emprego de materiais,
estruturas, equipamentos e técnicas construtivas hostis que tenham como
objetivo ou resultado o afastamento de pessoas em situagéo de rua, idosos,
jovens e outros segmentos da populagao (Brasil, [2024b]).

Para existir a promog¢ao de acessibilidade faz-se necessario um local para sua
ocorréncia e para isso no conceito de moradia adequada foi incluida a localizacao,
que deve estar acessivel aos servigos publicos de educacao, de saude, de transporte,
de alimentacao, as opg¢des de trabalho e acesso aos bens e atividades culturais. Neste
sentido, cada localidade tem aspectos culturais proprios por sua trajetoria historica ou
pelo fomento da producgao cultural. E o ultimo tépico discutido neste trabalho sobre o
conceito de moradia adequada encontra-se a adequacgao cultural que busca respeitar
e valorizar a expressao da identidade cultural de cada localidade e seus membros.

Em se tratando do conceito de moradia adequada incluir a producao
autogestionaria como alternativa proporciona a construgéo de unidades habitacionais
adequadas ao contexto social e cultural de determinada realidade de beneficiarios, tal
como caracteristico do conceito. Além disso, a proposta autogestionaria de habitagdes

visa oferta de constru¢gdes com qualidade fisica e ambiental em um contexto de
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sustentabilidade desde a escolha da localizacdo até a economicidade, a
habitabilidade, a seguranga da posse.

Conforme demonstrado na pesquisa da Fundagao Joao Pinheiro sobre déficit
habitacional, os dados do Censo Demografico do IBGE sobre a distribuigao
populacional nas cidades, o levantamento da CONAQ sobre as tensdes dos
quilombolas em conflitos fundiarios e o artigo sono qualidade do sono e moradia
adequada de Shigaki et al. (2024) identifica-se que existe uma estreita relagao entre
as condi¢des de vida de pessoas em desigualdade ou vulnerabilidade sociais e a
moradia adequada no pais.

Os individuos sdo afetados em todos seus aspectos biopsicossocial quando
nao atingem as condi¢cbes de dignidade humana. Este que € principio fundamental
presente no artigo 1°, inciso lll, da Constituicdo da Republica do Brasil de 1988.
Investigar sobre a concretizagdo do direito a moradia adequada no pais nos revela
uma outra série de problematicas que cruzam pela questdo do morar. Tal como
reafirma Mduller (2024) sobre a luta pelo direito a moradia: “a moradia € a porta de
entrada para os demais direitos”.

A inexisténcia de moradia adequada imp&e um obstaculo significativo ao
acesso a justica para pessoas que vivem em situacédo de rua. O Conselho Nacional
de Justica (CNJ), reconhecendo essa barreira, instituiu o Comité Nacional da Politica
Nacional Judicial de Atengéo a Pessoas em Situagédo de Rua (PopRuaJdud), que atua
em consonancia com a Resolugdo N.° 425, de 8 de outubro de 2021 (Conselho
Nacional de Justica, 2021) e alteracbes por meio da Resolucdo N.° 605, de 13 de
dezembro de 2024 (Conselho Nacional de Justica, 2024).

Esta politica nacional judicial busca concretizar o direito social a moradia,
reconhecendo a habitagdo como um direito integrante dos direitos econémicos,
sociais e culturais. A atuacdo do PopRuaJud demonstra o reconhecimento pelo Poder
Judiciario da intrinseca ligacéo entre o direito & moradia adequada e o pleno acesso
a justica para as populacbes mais vulneraveis socialmente (Conselho Nacional de
Justica, 2024).

Moradia adequada para muitas pessoas € uma utopia, porém a luta de
diferentes movimentos sociais, gestores publicos e instituicdes do sistema de Justica
tém empreendido esforgos para transformar a realidade social adversa da auséncia
ou condigbes precarias de habitagdo em uma vivéncia digna, adequada, segura e

capaz de proporcionar a viabilizagao de direitos fundamentais.
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Apods a exploragao da dimenséao utdpica da moradia adequada e a analise das
interse¢cdes entre os movimentos sociais e a autogestdo como alternativa na busca
por habitacéo digna, o préximo capitulo direciona o foco para a realidade concreta das
politicas publicas habitacionais em Sao Luis - MA. Ao analisar as iniciativas
governamentais, a atuagcdo dos movimentos sociais locais e os desafios enfrentados
na produgdo autogestionaria de moradias na regido metropolitana maranhense,
busca-se compreender como 0s anseios por uma moradia adequada, impulsionados
pela participagao cidada e pela autogestdo, se manifestam e encontram obstaculos
ou oportunidades no ambito das politicas publicas implementadas na cidade ao longo

dos ultimos dez anos.
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3 POLITICAS PUBLICAS HABITACIONAIS EM SAO LUIiS - MA, MOVIMENTOS
SOCIAIS E DESAFIOS NA PRODUCAO AUTOGESTIONARIA

Cada localidade possui sua especificidade com relagdo as suas questdes
sociais, culturais, juridicas, ambientais e outras. Por isso, em razdo da impossibilidade
de abrangéncia deste estudo sobre as politicas publicas e a produg¢ao autogestionaria
no ambito nacional optou-se pela escolha da Regido Metropolitana da Grande Sao
Luis no Estado do Maranhdo. Neste sentido, sera tragcado um breve historico da
situacao fundiaria e urbana da capital e da construgcao da area metropolitana, bem
como identificagdo de alguns movimentos sociais atuantes na luta pelo direito a
moradia, apontamento das principais politicas habitacionais na regido ao longo dos
ultimos dez anos, e as estratégias de mobilizagdo coletiva na producéo

autogestionaria de unidades habitacionais populares.

3.1 Breve histérico do desenvolvimento urbano de Sao Luis - MA e a construgao

da producgao social de moradia por entidades

Séo Luis, a capital do Estado do Maranhao, € uma localidade que carrega em
sua histéria o fato de ser a Unica cidade brasileira fundada por franceses. No processo
de fundacdo é indicada como a quinta cidade mais antiga do pais. Apesar da
contestagdo da origem francesa defendida pela historiadora Maria de Lourdes
Lauande Lacroix na obra “A fundagao francesa de Sao Luis - MA e seus mitos”
(Historiadora [...], 2015) prevalece no imaginario da populagao a identificacdo da sua
origem com a fundacao francesa da cidade.

A capital do Estado do Maranh&o possui algumas especificidades relativas a
construcao e urbanizacédo do espaco territorial, pois se a fundacgéao foi francesa, mas
a colonizacdo e seu legado urbanistico deve-se a colonizagdo portuguesa apos
retomada das terras pela Coroa Portuguesa em 04 de novembro de 1615 e passou a
categoria de vila em 9 de dezembro de 1919 (Meireles, 2012 apud Ferreira, 2016, p.
33).

E o centro histérico de Sao Luis - MA constitui o tragado urbanistico inicial da
colonizagéao e evolugao da cidade que logrou éxito em 1997 ao ser reconhecida como
Patriménio Cultural da Humanidade. O conjunto arquiteténico tem reconhecimento

historico-cultural e goza de protegdo por meio de legislagdo municipal, estadual e
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federal. Segundo Ferreira (2016), a ocupacéo territorial e o dinamismo urbano da
capital foram lentos. O autor indica que demorou 388 anos (de 1612 a 1950) para que
a area da cidade atingisse apenas 7,17 km?2.

Segundo Ferreira (2008), as divisdes politico-administrativas do Maranhao
ocorreram em diversas fases ao longo da histéria. Entre 1534 e 1548, era uma
capitania com quatro lotes. Depois, foi promovido a Estado independente do Brasil
entre 1621 e 1652, formando o Estado do Maranh&o e Grao-Para de 1654 a 1772. De
1772 a 1811, o Governo do Maranhao esteve sob a jurisdicdo da Capitania de Sao
José do Piaui e foi desligado do Grdo-Para. Com o desmembramento do Piaui em
1811, tornou-se Capitania do Maranhao até 1822. A conformacgao territorial atual foi
alcangada em 1920, apés disputas de divisas com Grao-Para, Goias e Piaui.

E importante destacar que, por volta de 1822, a sede S&o Luis - MA da capitania
do Maranh&o ja era considerada a quarta maior cidade do Brasil. Esse status foi
atribuido devido a atuacdo da Companhia de Comércio do Grao-Para e Maranhao
(Ferreira, 2008). Os impulsos da ocupacao territorial e transformagdées do espacgo
urbanistico ocorreram com a expansao das unidades téxteis fabris no final do século
XIX, a instalagdo do sistema de abastecimento de agua via chafariz publico (1856),
substituicdo da rede de energia elétrica pela utilizagdo do gas hidrogénio (1863),
transporte publico sob trilhos por meio de bonde (1870), instalagdo do servigo de
telefonia (1890), instalagao de luz e tragao elétrica (1918) (Ferreira, 2016, p. 34).

Segundo Paxeco (1922 apud Ferreira, 2016), o aspecto dos servigos publicos
acompanhava a modernidade exigida pela elite local que ditava os comportamentos
da vida cotidiana, ja que S&o Luis - MA seguia o modelo da Corte portuguesa.
Destaca-se que apesar da ostentacdo vivenciada na construgdo do espaco
urbanistico inicial da capital por seus casardes, suas igrejas, os estabelecimentos
comerciais, 0s espagos publicos, “emergia a segregagado socioespacial através de
palafita (Macauba) e area de ocupacgao (Fatima), que derivou de um passado de
escravismo” (Ferreira, 2016, p. 34).

De acordo com Smith (2007 apud Santos, 2004, p. 14), “o poder publico tem
realizado um processo de higienizagdo ou ‘gentrificacédo’ no espago urbano” e sao
exemplos destas praticas o “Programa Sao Luis - MA em Obras” e o “Programa Nosso
Centro” da Prefeitura Municipal de Sao Luis - MA com a consequente “segregacao e
cerceamento de servigos mais tradicionais e humildes no Centro Histérico, que devem

ser, na concepg¢ao do poder publico, lugares destinados as classes mais favorecidas
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na cidade e aos turistas”. Tendo em vista que a cidade € uma construcao coletiva da
acao humana as politicas publicas sao capazes de provocar violagdes aos direitos
fundamentais dos cidadaos, quando a apropriagdo do espago provoca segregacao
social, falta de acesso, fragmentagao espacial, degradacdo ambiental e expulsao de
bens materiais e culturais de determinado espaco publico.

A ocorréncia da gentrificacdo em espacgos urbanos é uma realidade de muitas
localidades com a expulsédo de moradores de determinadas areas de interesse do
poder publico, do capital imobiliario, de empreendedores e até mesmo da elite
populacional. O centro historico de S&do Luis - MA € um grande exemplo do processo
de gentrificagdo, pois o desenho urbano inicial fomentado por um periodo de
prosperidade material que resultou na instalagdo de moradias, de estabelecimentos
comerciais e industrias, de servigos publicos, e de vivéncia cultural com decadéncia
ao final do século XIX. A Provincia que durante o periodo imperial detinha prestigio a
nivel nacional devido a sua economia, iniciava o periodo republicano com pouca
expressao nacional e mesmo regional” (Silva, 2013, p. 2).

S&o Luis - MA expandiu territorialmente para novas fronteiras além do centro
histérico a partir de 1968 com a interligacdo de determinadas areas por meio de trés
pontes: “a ponte sobre o Rio Anil no bairro do Caratatiua, a ponte José Sarney na
década de 70 e a Bandeira Tribuzi na década de 80” interligando outras areas e
principalmente o acesso as praias (Monteles Junior, 2021, p. 13). As pontes foram tao
relevantes para o desenvolvimento urbano de S&o Luis - MA que existe uma clara
distingao entre a cidade moderna abrangida pelas localidades além da ponte e a
cidade antiga que ficou estagnada pelo interesse imobiliario pelas novas fronteiras.
Apesar do abandono, tal fato também colaborou para preservagdo do acervo
arquitetbnico do casario colonial do centro historico que futuramente recebeu a
titulacdo de Patriménio Cultural da Humanidade.

Outra area nova da cidade de Sao Luis - MA que sofre processo de
gentrificacdo segundo estudo de Mendonga (2021) ocorre no entorno da area de
protecdo ambiental da Lagoa da Jansen. Segundo Mendonga (2021), tais loteamentos
eram intitulados como areas nobres da cidade. Eles surgiram no final da década de
1970 com o objetivo de ocupar regides topograficamente mais favoraveis. Assim,
antigos moradores ou mais vulneraveis migraram para ocupar outros lugares na
mesma area, com a formacao de um novo bairro periférico denominado llhinha ou com

instalagao de palafitas em mangues e regides alagadicas.
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Outro aspecto relevante para mencgao sobre a expansao urbana de Sao Luis -
MA tratasse da condominializagéo a partir do século XXI. Segundo estudos de Oliveira
(2009 apud Monteles Junior, 2021) os condominios fechados surgem com o propdésito
de modernizar a cidade, visando obter novas configuragcdes para o espaco urbano e
um novo estilo de vida. Todavia tais propostas reafirmam problemas antigos,
principalmente a fragmentacdo social. Atualmente a existéncia de inumeros
empreendimentos imobiliarios voltados para construgdo de unidades fechadas de
moradia € uma realidade local, no qual ocorre a transformagao do espaco e por vezes
provoca grandes impactos de vizinhanga e ambientais no desenvolvimento
sustentavel da cidade e de municipios limites.

Sao Luis - MA integrou inicialmente com os municipios de Raposa, Sao José
de Ribamar e Pago do Lumiar a Regido Metropolitana da Grande Sao Luis - MA
(RMGSL) a partir de 1998. Esta foi efetivamente criada e institucionalizada sua
composic¢ao por meio da Lei Complementar Estadual do Maranhdo N.° 38, de 12 de
janeiro de 1998 (Maranhao, 1998). Embora, tivesse previsao na Constituicao Estadual
do Maranhdo desde 1989, no artigo 25, da possibilidade de instituicdo de “regides
metropolitanas, aglomeragdes urbanas, microrregides e regides geoecondmicas,
constituidas por agrupamento de municipios limitrofes” (Maranh&o, [2019], p. 19) e
tivesse sido criada a Regidao Metropolitana da Grande S&o Luis - MA no artigo 19 no
Ato das Disposigdes Constitucionais Transitorias da Constituicdo do Estado do
Maranhao de 1989 (Maranhao, [2019]).

O capitulo da Politica Urbana na Constituicdo Estadual do Maranhao de 1989
composto por oito artigos sofreu diversos acréscimos e modificagdes com a Emenda
Estadual a Constituicdo N.° 044, de 16 de dezembro de 2003 (Maranhéo, [2019]). Tais
alteracdes advém da aprovacgéo da Lei Federal N.° 10.257, de 10 de julho de 2001,
conhecida como Estatuto da Cidade, que regulamentou os artigos 182 e 183 da
Constituicado Federal de 1988 (Brasil, [2024b]). Neste sentido, a Constituicdo do
Estado do Maranhdo ajustou o texto constitucional as disposigdes e diretrizes da
referida Lei Federal.

Posteriormente, ocorreu a ampliagdo de municipios integrantes da Regiao
Metropolitana da Grande Sao Luis - MA por meio da Lei Complementar do Maranhao
N.° 174, de 25 de maio de 2015, que inclusive revogou as “Leis Complementares
Estaduais N.° 038 de 12 de janeiro de 1998, N.° 069 de 23 de dezembro de 2003, N.°
153 de 10 de abril de 2013, N.° 161 de 03 de dezembro de 2013” (Maranhao, 2015, p.
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1). Com a publicagao da Lei Complementar Estadual N.° 174/2015 passou a integrar
a RMGSL os seguintes municipios no Estado do Maranhdo: Alcéntara, Axixa,
Bacabeira, Cachoeira Grande, Icatu, Morros, Presidente Juscelino, Pago do Lumiar,
Raposa, Rosario, Santa Rita, Sao José de Ribamar e Sao Luis.

Com relacdo ao Estatuto da Cidade € importante destacar a obrigatoriedade da
elaboragcdo do plano diretor municipal para as cidades com algum dos seguintes

enquadramentos (Brasil, [2024b]):

| — com mais de vinte mil habitantes; Il — integrantes de regides metropolitanas
e aglomeragdes urbanas; Ill — onde o Poder Publico municipal pretenda
utilizar os instrumentos previstos no § 40 do art. 182 da Constituicdo Federal;
IV —integrantes de areas de especial interesse turistico; V — inseridas na area
de influéncia de empreendimentos ou atividades com significativo impacto
ambiental de &mbito regional ou nacional. VI - incluidas no cadastro nacional
de Municipios com areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de
grande impacto, inundag¢des bruscas ou processos geoldgicos ou
hidrolégicos correlatos (Incluido pela Lei N.° 12.608, de 2012).

Sao Luis - MA tem obrigatoriedade de elaboracao do plano diretor, por diversas
de suas caracteristicas: possui mais de vinte mil habitantes, integra regiao
metropolitana, pode aplicar os instrumentos previstos no paragrafo 4° do artigo 182
da Constituicdo da Republica Federal do Brasil de 1988, possui area de especial
interesse turistico e esta incluida no cadastro nacional de municipios por possuir areas
vulneraveis as intempéries naturais.

Com relacao a planos diretores, a cidade de S&o Luis - MA, ja foram elaboradas
outras leis municipais para tratar da legislagdo urbanistica do municipio e suas
politicas de desenvolvimento urbano e rural: a) Lei N.° 2.155 de 28 de junho de 1975,
que instituiu o Plano Diretor e as diretrizes basicas (S&o Luis, 1975); b) Lei N.° 3.252,
de 29 de dezembro de 1992, que atualizou o plano diretor da cidade (S&o Luis, 1992).
Porém, a primeira lei do Plano Diretor de Sao Luis - MA embasada nas diretrizes do
Estatuto da Cidade foi criada por meio da aprovacao da Lei Municipal N.° 4.669, de
11 de outubro de 2006. Uma lei extensa com 168 artigos que constituiu o “principal
instrumento normativo e orientador da politica de desenvolvimento urbano e rural com
sustentabilidade socioambiental [de S&o Luis - MA]” (Sao Luis, 2006).

O Plano Diretor de Sao Luis - MA de 2006 a época trouxe definicbes de termos
essenciais do desenvolvimento sustentavel de uma cidade, tais como: fung&o social
da cidade e da propriedade, conservagao integrada, urbanidade, acessibilidade e

outros. A exemplo do seu conteudo legislativo encontra-se os objetivos e as diretrizes
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da politica de desenvolvimento urbano e rural, da politica de acessibilidade e
mobilidade, da politica de habitagdo, e outras. Além disso estabeleceu as éareas
integrantes do macrozoneamento da cidade e fixou os instrumentos de politica urbana
aplicaveis a gestao do espaco urbano (Sao Luis, 2006).

Na lei do Plano de Diretor de 2006 esta presente a referéncia a protecao do
direito a moradia digna. Sdo catorze citacbes em diferentes artigos sobre aspectos
relacionados ao referido direito. Inicialmente ao reconhecer que a cidade cumpre sua
funcdo social ao ofertar aos cidadaos uma moradia digna. A funcdo social da
propriedade deve servir para ampliar as ofertas de moradia para os habitantes da
cidade (S&o Luis, 2006).

O direito a moradia digna constitui parte dos objetivos gerais, da politica de
habitacdo, da politica de conservagao integrada e de aplicacdo dos instrumentos do
Plano Diretor de S&o Luis - MA, englobando tanto aspectos das politicas publicas da
gestao urbana e rural do territério municipal. Importante frisar que a referida lei trouxe
em seu artigo 65, paragrafo 1° o entendimento do conceito de moradia digna como:
“aquela que oferece segurancga juridica na posse e no dominio, padrao adequado de
habitabilidade, atendida por infraestrutura e servigos publicos” (Sao Luis, 2006).

O conceito de moradia digna do Plano Diretor de Sao Luis - MA abrangeu
apenas algumas das caracteristicas defendidas pela Organizacdo das Nagdes
Unidas, estando ausente citacdo direta do direito de moradia aos aspectos da
economicidade, da acessibilidade, da localizacdo e da adequacéo cultural. Contudo,
a presencga do conceito de moradia digna na referida lei demonstra a preocupacgéao do
legislador em pontuar o direito a moradia como além de um abrigo e integrante de um
sistema complexo que envolve oferta de condigdes essenciais no padrao de dignidade
humana no viver das pessoas nas cidades.

Em conformidade com determinagao do Estatuto da Cidade “a lei que instituir
o plano diretor devera ser revista, pelo menos, a cada dez anos” (Brasil, [2024b]). A
tramitacdo da atualizagdo da Lei do Plano Diretor de Sdo Luis - MA demorou
dezessete anos para enfim aprovacdo em 12 de abril de 2023 como Novo Plano
Diretor de Sao Luis - MA, Lei N.° 7.122, de 12 de abril de 2023, que alterou a Lei N.°
4.669, de 11 de outubro de 2006.

Na analise de Santos (2022, p. 8) relativo ao processo de revisdo do Plano
Diretor de Sao Luis - MA e a participacdo da comunidade local demonstra-se que de

forma geral na questéao local e nacional, que:
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apesar de a legislagao urbana trazer instrumentos relevantes de participagao
popular, na pratica, em milhares de municipios brasileiros, o que se observa
€ um rito baseado numa tecnocracia que comumente se encontra distante
das camadas populares e seus problemas.

Na tese de Santos (2022, p. 193) apresenta-se uma critica ao processo de
revisdo do Plano Diretor de Sao Luis - MA, pois limitava a alteragao aos aspectos do
macrozoneamento sem atender necessidades vitais promovidas pelo crescimento

populacional da cidade de Sao Luis - MA. Assim,

as audiéncias realizadas pelo Executivo Municipal demonstraram que a
populacdo que se fez presente ndo foi atendida em seus anseios e
demandas, as discussdes foram acaloradas e as manifestacdes partiam,
principalmente, de moradores da zona rural. Mas as propostas agradaram os
representantes dos interesses corporativos e industriais por parte do poder
publico.

Ou seja, observa-se que a participagdo da comunidade nas audiéncias publicas
serviu para cumprir as formalidades legais de participagao cidada, contudo o sentido
da efetividade no atendimento das demandas apontadas pelo interesse coletivo foi
negligenciado.

Dentre os destaques das alteragdes na lei do Novo Plano Diretor de Sao Luis -
MA encontrasse a ampliagado no rol de artigos e mudangas na nomenclatura dos titulos
que tratam “Da politica de conservacdo patrimonial” e “Do sistema de
acompanhamento e controle social da politica de desenvolvimento urbano e rural”.
Observa-se que a Lei N.°7.122, de 12 de abril de 2023 incluiu aspectos caracteristicas
do conceito de moradia adequada que n&ao estavam contemplados no Plano Diretor
anterior, por exemplo: “Art. 5° - XVIII - reduzir a necessidade de deslocamento,
equilibrando a relagé&o entre os locais de emprego e de moradia” (Sdo Luis, 2023).
Porém, de forma geral as duas leis tratam de temas importantes da cidade, tais como:
economia, acessibilidade, localizac&o, cultura.

Com relagao ao conceito de moradia digna no Novo Plano Diretor de Sdo Luis
- MA houve acréscimo quanto aos aspectos de sustentabilidade ambiental, passando

a ter a seqguinte redagao no texto (Séo Luis, 2023):

§1° Entende-se por moradia digna, aquela que oferece seguranca juridica na
posse e no dominio, padrdo adequado de habitabilidade e saneamento
ambiental, infraestrutura, servigos publicos e condigbes de sustentabilidade
econOmica.
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Embora na Lei N.° 4.669, de 11 de outubro de 2006 houvesse distribuido pelo
texto legislativo seis referéncias ao termo sustentabilidade, inclusive situado como um
principio “Da Politica do Meio Ambiente, Paisagem e Saneamento Ambiental” (Sao
Luis, 2006), somente no Novo Plano Diretor de S&o Luis - MA o termo esta inserido
diretamente relacionado ao conceito de moradia digna. E de suma importancia pensar
a sustentabilidade em toda sua amplitude abrangendo uma preocupagdo com as
menores unidades de uma cidade, qual seja uma moradia, que integra um sistema
maior que sao as cidades.

O Plano Diretor de uma cidade € uma lei fundamental no ordenamento
territorial, no planejamento urbano e rural e no desenvolvimento sustentavel de uma
cidade. E nesta pesquisa interessa especialmente o titulo “Da politica de habitagao”
que contempla a oferta de habitacdo de interesse social por meio da producao
autogestionaria de unidades habitacionais. Nas duas leis sobre o Plano Diretor de Séo
Luis - MA existe a previsdo de “Prover o Fundo Municipal de Habitagdo e Urbanismo
com recursos destinados a implementar programas e projetos habitacionais para
populacao de baixa renda” (Sao Luis, 2023).

Em um estudo sobre a estratégia fundiaria de movimentos populares na
producado autogestionaria de moradia, Rodrigues (2013) observa que a politica
habitacional brasileira tem historicamente priorizado a producéo privada em todos os
seus aspectos, inclusive nas iniciativas financiadas ou subsidiadas com recursos
publicos, caminhando em sentido oposto.

Neste sentido, relevante observar trés marcos juridicos federais que
possibilitam as entidades sem fins lucrativos na obtengao de recursos publicos dos
fundos de habitagdo para subsidiar a habitagcado de interesse social. O primeiro marco
€ Lei Federal N.° 10.257/2001, intitulada Estatuto da Cidade, no artigo 2°, inciso I,

que dentre as diretrizes gerais tém previsao para ocorréncia da:

Il — gestdo democratica por meio da participagdo da populacédo e de
associagdes representativas dos varios segmentos da comunidade na
formulacdo, execugédo e acompanhamento de planos, programas e projetos
de desenvolvimento urbano (Brasil, [2024b]).

Assim, inovou a legislagdo quando da regulamentagao dos artigos 182 e 183
da Constituicdo Federal da Republica Federativa do Brasil ao frisar a necessidade da

gestdo democratica e participativa dos cidaddos no desenvolvimento da politica



68

urbana dos municipios, com a possibilidade inclusive de atuar por meio da
“formulagédo, execugcdo e acompanhamento de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano” (Brasil, [2024b]). Deste modo, a participagédo das entidades
sem fins lucrativos, desde que atendidas as exigéncias da lei, positivou a possibilidade
de atuar por meio da producdo autogestionaria da construcdo de moradias.

Ocorre que essa possibilidade legislativa genérica sofreu inumeros
questionamentos sobre ofensa ao principio da legalidade quanto ao repasse de
recursos publicos e a gestao das entidades sem fins lucrativos. Entdo, por meio da Lei
Federal N.° 11.124, de 16 de junho de 2005 quando da criagdo do Fundo Nacional de
Habitagdo de Interesse Social (FNHIS) e instituicdo do Conselho Gestor do FNHIS
foram reconhecidas como integrantes do Sistema Nacional de Habitagao de Interesse
Social (SNHIS) as:

VIl — fundagbes, sociedades, sindicatos, associacbes comunitarias,
cooperativas habitacionais e quaisquer outras entidades privadas que
desempenhem atividades na area habitacional, afins ou complementares,
todos na condigdo de agentes promotores das agdes no ambito do SNHIS
(Brasil, [2022]).

Este foi um relevante marco regulatério que reconhece atribuigbes das
entidades privadas sem fins lucrativos atuantes na area habitacional como
organizagbes que contribuem para viabilizagdo para pessoas de menor renda do
acesso a terra urbanizada, a habitagdo digna e sustentavel, como direito e vetor de
inclusdo social (Brasil, [2022]). Neste caso, para resolver o litigio da participagao das
entidades foi necessario a criagao do dispositivo no ordenamento juridico.

E para viabilizar a transferéncia obrigatéria de recursos financeiros e
operacionalizagdo do Programa de Subsidio a Habitacdo de Interesse Social no
Programa de Aceleragdo do Crescimento exercicio de 2007 e 2008 foi criada a Lei
Federal N.° 11.578, de 26 de novembro de 2007 (Brasil, [2017]). A lei ja sofreu
alteracdes desde a vigéncia em 2007 e continua em vigor para atender o Novo
Programa de Aceleragédo do Crescimento.

Importante destacar que a Lei N.° 11.578, de 26 de novembro de 2007 em seu
artigo 9° alterou a Lei Federal N.° 11.124, de 16 de junho de 2005 no tocante ao
acréscimo do paragrafo 6° no artigo 12, no qual foi possibilitada a transferéncia de
recursos publicos para as entidades privadas sem fins lucrativos, cujos objetivos

estejam em consonancia com o FNHIS e desde que atendidas sete exigéncias quanto
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a elaboracéao do projeto, ao objeto social da entidade, ao tempo de funcionamento, a
constituicdo dos membros da entidade, a selegao por meio de chamada publica, a
sujeicdo as normas contabeis aplicaveis, ao atendimento dos principios
constitucionais da administracdo publica e demais normas por se tratar de recursos
publicos (Brasil, [2022]).

Registra-se também a importancia da observancia da Lei N.° 14.133/2021
intitulada como nova lei de licitagdes e contratos administrativos que retrata aspectos
da regularizacao fundiaria no tocante ao “Capitulo IX Das alienagcbes” em seu artigo
76 que dispde sobre “A alienacdo de bens da Administragdo Publica, subordinada a
existéncia de interesse publico devidamente justificado” (Brasil, [2024d]), pois a
regularizagcao fundiaria de areas publicas ocupadas irregularmente possibilita a
integracdo desses assentamentos ao tecido urbano formal e garante o direito
constitucional a moradia digna, especialmente para a populagao de baixa renda que
ocupa areas informais.

Destaca-se dentre as exigéncias que consta no artigo 12, paragrafo 6°, inciso
Il que a entidade deve estar com “funcionamento regular da entidade por no minimo
3 (trés) anos” (Brasil, [2024d]). E neste sentido para viabilizar demandas especificas
destas entidades foi instituido pela Lei Federal N.° 14.620, de 13 de julho de 2023 o
Programa Minha Casa, Minha Vida - Entidades (MCMV-Entidades) (Brasil, 2023d).

De acordo com matéria publicada no sitio da Secretaria de Comunicagéo Social
do Governo Federal do Brasil “na modalidade Entidades, 2.337 moradias foram
selecionadas em 24 municipios maranhenses” (Brasil, [2024€]). Observa-se pela
ultima selegao de projetos regulamentada pelas portarias do Ministério das Cidades
MCID N.° 741, de 20 de junho de 2023, MCID N.° 743, de 20 de junho de 2023, e
MCID N.° 862, de 4 de julho de 2023 o crescimento de entidades sem fins lucrativos
no Estado do Maranhao atuantes na produgao social de moradia a familias de baixa
renda.

Em pesquisa de dissertacdo de Mestrado de Evaniza Lopes Rodrigues (2013)
identificou-se no Estado do Maranh&o, no periodo de 2006 a 2012, cinco projetos
financiados pelo Programa Minha Casa Minha Vida Entidades, sdo os
empreendimentos: Silvia Cantanhede, Maria Firmina | € Maria Firmina Il no municipio
de Pago do Lumiar; Jodo do Vale | e Jodo do Vale Il no municipio de S&o Luis - MA.

Todos os empreendimentos a época foram construidos pela participacdo da Unido
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Estadual por Moradia Popular do Maranh&o na selegdo de projetos do MCMV —
Entidades (Apresentacao [...], 2014, p. 7-10).

No lapso de treze anos desde a pesquisa ocorreu um elevado crescimento no
numero de entidades sem fins lucrativos participando da selecdo de projetos de
produgao social de moradia, tanto em areas urbanas como rurais no Maranhdo. No
ultimo resultado da selegdo de projetos habitacionais anunciado em 10 de abril de
2024 em evento no Palacio do Planalto (Brasil, [2024€e]) entidades distribuidas em
todo Estado inscreveram projetos.

No Maranhdo foram contemplados na Modalidade Faixa 1 - Entidades a
construcao de 2.337 unidades distribuidas em 24 municipios e na Modalidade Faixa
1 — Rural um total de obra de 13.715 unidades distribuidas em 152 municipios (Brasil,
[2024€]). Identificou-se dentre os contemplados aprovados na ultima selegao de
projetos do MCMV — Entidades um total de 258 entidades sem fins lucrativos no
Estado do Maranh&o cujo objetivo social atendem familias em comunidades urbanas,
agricultores familiares, povos indigenas, comunidades remanescentes de quilombos
rurais e povos tradicionais que residem em areas rurais.

A participagéo destas entidades na selegéo de projetos mostra que a sociedade
esta ativa no fomento a concretizagdo do direito a moradia digna, utilizando-se do
subsidio de recursos publicos. Até mesmo, porque a existéncia de recursos
subsidiados demonstra a incapacidade dos governos de Estado em concretizar o
direito a moradia adequada para reduzir o déficit habitacional.

No proximo topico serdo analisadas e discutidas as implicacdes das principais
politicas habitacionais em Sao Luis - MA ao longo dos ultimos dez anos, destacando
os exemplos de projetos residenciais entregues na cidade e seus desdobramentos em

termos do conceito de moradia adequada.

3.2 Projetos habitacionais propostos pelo Poder Publico em Sao Luis - MA ao

longo dos ultimos dez anos e suas implicagées no direito de moradia adequada

E importante revisitar alguns aspectos das principais politicas habitacionais
estabelecidas em Sao Luis - MA e relevantes no processo de formacao histérica e
social das moradias de interesse social. O autor Vasconcelos (2024) em estudo sobre
a reestruturacdo urbana e habitacdo social de Sao Luis - MA estabelece diferencas

das politicas habitacionais durante um periodo pré e na ditadura militar no Brasil.
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De acordo com Vasconcelos (2024) na execugéao das politicas habitacionais em
Sao Luis - MAidentificasse que foram derivadas de um contexto nacional de explosao
demografica urbana, imigragao de trabalhadores, estagnagdo da economia e taxas
negativas de crescimento do Produto Interno Bruto (PIB). E assim, as primeiras
politicas habitacionais foram estabelecidas fruto da articulagdo do Governo Federal
por meio de uma proposta de disponibilidade de habitacdo produzidos pelos Institutos
de Aposentadorias e Pensodes (IAPs) e a Fundagao da Casa Popular.

Sao exemplos de conjuntos habitacionais criados na cidade e conhecidos
como: Conjunto José Bonifacio de Andrada e Silva pelo 6rgédo do Instituto de
Previdéncia e Assisténcia dos Servidores do Estado do Maranhéo e Piaui (IPASE),
Conjunto Largo de Santiago da Associagao de Servidores do Estado do Maranhao
(IPEM), Conjunto Popularzinha da Fundacédo Casa Popular (FCP), Conjunto Nossa
Senhora das Gragas e Conjunto Filipinho do Instituto de Aposentadorias e Pensdes
dos Comerciarios (IAPC) e Conjunto dos Bancarios do Instituto de Aposentadorias e
Pensdes dos Bancarios (Vasconcelos, 2024).

Os conjuntos habitacionais inicialmente eram voltados para atender demandas
de grupos especificos de trabalhadores, tal como descreve Monteles Junior (2021, p.
16):

Os conjuntos habitacionais Cohab, Cohama, Cohafuma dentre outros
resultados das politicas habitacionais das trés Ultimas décadas do século XX,
foram construidos para grupos especificos de trabalhadores que tinham certo
poder de compra, valores estimados de forma a haver retorno para o
financiador - governo. Ficando a populagdo de baixa renda, naquele
momento, mero expectador e ocupante das regides menos favorecidas que
margeavam seus locais de trabalho.

Identifica-se a vinculagao do espago com a necessidade de minimo de poder
econbmico para aquisicdo de moradia, mesmo que populares e propostas pelo
Governo Federal. O interesse enfim nao é solucionar o déficit de moradia para certo
quantitativo da populagéo, mas alcangar usuarios que possam movimentar e manter
financeiramente sustentavel o sistema de habitacao do pais.

De acordo com Monteles Junior (2021) ocorreu uma grande mudanga no
modelo de producdo de habitacdo na cidade de S&o Luis - MA introduzida pelos
projetos de modernizagao com condominios fechados e verticais. Ele acrescenta que

o plano diretor de 1992 contribuiu para que o condominio se tornasse a principal forma
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de habitacdo proposta por incorporadoras e empresas do setor para a llha no inicio
do século XXI. E importante destacar que o direito & moradia estad sempre presente
nas politicas publicas e legislagdes, apesar das deficiéncias na viabilizagao do acesso
ao direito pelo grande contingente populacional ou pelo oportunismo de grandes
empreendedores na promog¢ao de unidades habitacionais.

Na Lei municipal sobre a instituicdo do Plano Diretor de Sdo Luis - MA de 1992
o direito a moradia dentre as diversas citacdes encontra-se destacado no
cumprimento da funcao social da cidade e como uma diretriz social das funcbes
sociais da propriedade urbana, da cidade e da politica de desenvolvimento urbano
(Sao Luis, 1992). Além disso, é tratado no Titulo VII da Politica Habitacional do
municipio com o estabelecimento de diversas estratégias para alcancgar o direito social
da moradia, tais como informadas reduzidamente neste trecho: “utilizacéo racional do
espaco, relocalizacdes prioritarias das populagcdes assentadas em areas de risco,
urbanizagdo e regularizagdo de areas, implantacdo de lotes urbanizados e de
moradias populares” (Sao Luis, 1992, p. 11).

Com a atualizagao da Lei do Plano Diretor de S&o Luis - MA pela Lei Municipal
N.° 7.122, de 12 de abril de 2023, observa-se a inclusdo de um numero maior de
citagdes no texto legal ao direito a moradia. No atual plano diretor o direito a moradia
perpassa pela individualizagdo do cumprimento da fungdo social também da
propriedade (Sao Luis, 2023). Ou seja, os imoveis particulares tém por obrigagao o
cumprimento da fungédo social para ocasionar a viabilizagdo do direito social a
moradia, nao servindo apenas de capital especulativo de valorizagao imobiliaria. Além
disso, a inovagdo da inclusdo do termo moradia digna reforca os aspectos de
totalidade necessarios para uma vida sustentavel e de qualidade propostas na
implantagédo das unidades habitacionais.

Nesse contexto, descreve-se e analisa-se a seguir as principais politicas
habitacionais apresentadas pelo municipio de Sao Luis - MA nos ultimos dez anos.
Por meio da Secretaria Municipal de Urbanismo e Habitagdo da Prefeitura Municipal
de Sdo Luis - MA foram instruidos os editais das construcbes de unidades
habitacionais vinculadas ao Programa Minha Casa Minha Vida. Segundo conteudo
divulgado pela Prefeitura de Sao Luis - MA em 2015 foram entregues 1.600 unidades
habitacionais vinculadas aos editais de construgcdo dos Residenciais Amendoeira |, Il,
lIl e IV no bairro Maracana (Mais [...], 2015).
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Estes projetos residenciais foram concebidos para proporcionar espagos com
dois quartos, sala, cozinha e banheiro, e conta com “infraestrutura como tratamento
de agua e esgoto, espaco de lazer com quadra, playground, anfiteatro ao ar livre,
posto policial” (Mais [...], 2015). No mesmo ano em 2015 foram contemplados os
moradores da zona rural de S&o Luis - MA por meio do Residencial Ribeira relativa as
etapas I, II, lll, IV, V, VI, VIl e VIIl num total de trés mil unidades habitacionais
beneficiando mais de 15 mil pessoas. O empreendimento contemplou tanto iméveis

tipo casa como apartamentos. A seguir descricdo dos imoéveis do residencial:

localizado no bairro Ribeira, o empreendimento é composto por nove etapas,
sendo 1.408 apartamentos, distribuidos em 88 blocos de quatro pavimentos
e quatro unidades por andar. Cada apartamento tem area privativa de 42,83
m?, divididos em dois quartos, sala, banheiro, cozinha e area de servigo, com
piso ceramico em todos os ambientes e 1.592 casas com area privativa de
36,64m?, divididas em dois quartos, sala, banheiro, cozinha e area de servigo,
com piso ceramico em todos os ambientes (Residencial [...], 2015).

Em 2016 foram entregues pela Prefeitura Municipal de Sdo Luis - MA 944
apartamentos do Residencial Vila Maranh&o [, Il, Ill e IV vinculados ao Programa
Minha Casa Minha Vida com uma estrutura de dois quartos, sala, cozinha, banheiro e
area de servigo (Entrega [...], 2016). Em 2017, também contemplado pelo Programa
Minha Casa Minha, foram entregues 448 apartamentos do Residencial Pianco | e Il
na Vila Embratel, com construcio de “42 metros quadrados com seis compartimentos,
sendo sala, dois quartos, cozinha, banheiro e area de servi¢o” (Realizadas [...], 2017).

Em 2018 foram entregues mais apartamentos do conjunto Residencial Pianco
I, IV e V, no total de 672 apartamentos com a mesma estrutura dos primeiros blocos
de apartamento (Sorteados [...], 2018) e foram realizadas as entregas das 540
unidades de casa do Residencial Ecotajagcuaba, no bairro Santa Barbara, com
estrutura de sala, dois quartos, cozinha, banheiro e lavanderia, construida em area de
44 metros quadrados (Ericeira, 2018).

Em 2019 diferentes projetos de habitagdo foram entregues a populagao de Sao
Luis - MA: a) Piancé VI com as ultimas 224 unidades habitacionais do complexo do
Residencial; b) Morada do Sol | e Il, na Vila Maranhdo, com 2.176 casas de 42,87 m?
de area privativa, distribuida em uma sala, dois dormitérios, uma cozinha, dois
banheiros e uma lavanderia. Em 2020 as unidades do Residencial Sdo Jerénimo

construidas no bairro Santa Barbara foram entregues, contando com 500 iméveis,
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compostos por casas de dois dormitérios, sala, banheiro, cozinha e lavanderia
integrada (Sorteados [...], 2019).

No lapso temporal de 2016 a 2020 quanto ao tipo de moradias disponibilizadas
nos projetos de habitacdo da Prefeitura Municipal de Sao Luis - MA identificasse tanto
a entrega de modelos no tipo casa térrea como bloco de apartamentos. Essa
alternancia demonstra a opgao dos gestores publicos por fomentar as moradias
estabelecidas por meio da formacao de condominios edilicios, que se confirma pelos
dados levantados na pesquisa de Monteles Junior (2021) sobre a condominializagao
de Sao Luis - MA no periodo de 2000 a 2020.

De acordo com a pesquisa houve um crescimento de condominios em bairros
com populagao de alta renda, média renda e baixa renda em detrimento das unidades
habitacionais de condominios com casa térrea. Ao somar os tipos de unidades
incluindo todas as divisdes por faixa de renda identificou-se a construgcdo de 276
condominios edilicios e um total de 130 condominios de casas, ou seja, a
predominancia desde os anos 2000 pelo fomento, pela construgdo e opcgao das
pessoas em residir em unidades habitacionais em blocos de apartamentos (Monteles
Junior, 2021).

Relevante destacar que alguns problemas estruturais de construgdo das
unidades e da disponibilidade de servigos, materiais, instalagdes e infraestrutura do
entorno foram enfrentados pelas familias contempladas em alguns dos conjuntos
residenciais entregues pela Prefeitura Municipal de Sdo Luis - MA vinculadas ao
Programa Minha Casa Minha Vida. Observa-se que as diretrizes de moradia
adequada ja estavam sendo ditadas pela Secretaria de Direitos Humanos da
Presidéncia da Republica do Brasil desde 2013, e, portanto, deveriam ser seguidas
para cumprir o respeito ao respectivo direito.

A época foram noticiados em construcéo os equipamentos comunitarios e/ou
publicos em construgao para o Residencial Ribeira: “escola com oito salas, posto de
saude, praga urbanizada, centro comunitario e posto policial (Residencial [...], [2022]).
Tais estruturas sao essenciais para o padrdo de caracteristicas de uma moradia
adequada, nao bastando apenas a construgcdo de unidades residenciais vinculadas
ao cumprimento de um direito a moradia sem as condi¢gdes necessarias para viabilizar
outros direitos complementares: seguranga da posse, disponibilidade de servigos,
materiais, instalagdes e infraestrutura, economicidade, habitabilidade, acessibilidade,

localizagc&o e adequacao cultural.
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O Residencial Ribeira foi objeto de estudo da dissertagdo de mestrado de
Cordeiro (2020, p. 6) que buscou na pesquisa “a identificagdo das contradigbes
existentes na participacao popular e organizagao dos elementos da morfologia urbana
no Residencial Ribeira”. Segundo o autor, ha uma discrepancia entre a moradia
destinada a pessoas de baixa renda e aquela executada para outras camadas sociais,
sobretudo na qualidade dos projetos no que diz respeito a morfologia e ao ambiente
construido.

Um aspecto relevante da pesquisa de Cordeiro (2020, p. 26) envolve a
discusséao da participagéo popular na produgéo habitacional social local, pois “ganham
espacgo programas que atendem ao quantitativo e ndo focam na complexidade de
interesses especificos de quem as utilizara”. Dificilmente um projeto de construgao de
unidades de habitagdo social popular, tal como caracteristicos do Programa Minha
Casa Minha Vida, se identificara a participagdo popular no processo decisério na
concepgao do projeto. O modelo padrao minimo esta estabelecido por meio de
Portaria N.° 269/2017 do Ministério das Cidades, no anexo Il, que trata das
especificagdes minimas das unidades habitacionais (Brasil, 2017).

O Programa Minha Casa Minha Vida, em seus diferentes projetos autorizados
nos Estados, favorece a reducido do déficit habitacional e proporciona as familias de
determinadas faixas de renda a aquisicao do imével préprio, contudo existe uma troca
comercial fruto do capitalismo que € a movimentagao do setor da construgao civil, com
empregabilidade de mao de obra, capaz de alavancar crescimento econdmico do pais,
da producdo da habitacdo como mercadoria, da movimentacido de recursos
financeiros em empréstimos, subsidios e financiamentos, e do enriquecimento e
maximizacao de lucros pelas empresas privadas.

Neste sentido, aplica-se adequadamente o que Engels (2013, I. 1.400) escreve

no livro “A questao da habitagao” que:

e claro como a luz do dia que o Estado atual ndo pode nem quer remediar a
praga da habitagdo. O Estado nao passa do poder conjunto organizado das
classes possuidoras, dos proprietarios e capitalistas contra as classes
exploradas, os camponeses e operarios. Aquilo que os capitalistas (e aqui s6
deles se trata, pois nesta questdo os proprietarios fundiarios aparecem
igualmente, antes de mais, na sua qualidade de capitalistas), tomados
individualmente, ndo querem, também o seu Estado n&o quer.

Engels (2013) escreveu este pensamento em 1872 e continua tao atual quanto

a época vivenciada pela classe de operarios na Alemanha sobre a questdo da
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habitacado, do capital imobiliario e da participagao do Estado na formulacao de politicas
publicas. Toda logistica empregada na aplicagdo do Programa Minha Casa Minha Vida
possibilitou a geragao de lucros por grandes empresas da construgao civil, que apos
aprendizagem do padrao minimo a ser ofertado no modelo das unidades habitacionais
desenvolveu em grande escala a participagdo nas contratagbes com recursos
publicos.

A discussao sobre a efetivagado dos direitos fundamentais nao se restringe a
simples violagao individual. Ela abrange a complexidade dos impactos negativos que
se estendem a coletividade e, de forma mais acentuada, a eficacia vertical, que impde
limites e responsabilidades ao Poder do Estado. E essa relagdo fundamental entre o
cidadao e a atuacao estatal que demanda discussdes filoséficas, sociolégicas,
juridicas e politicas aprofundadas

As denuncias realizadas pelos moradores de diferentes projetos financiados
pelo Programa Minha Casa Minha Vida no pais, especialmente as citadas nos projetos
de Sao Luis - MA, revelam sobre a baixa qualidade dos projetos em detrimento do real
objetivo do sonho de inumeras familias de uma moradia adequada e de um lar proprio.
Cordeiro (2020) cita alguns exemplos da contradigdo da escolha das construtoras
sobre os terrenos das unidades habitacionais e a vontade dos moradores: auséncia
de dialogo sobre o modelo de moradia, choque cultural e insatisfagdo com o modelo
de moradia, isolamento em funcdo da distancia do local das residéncias com
interligacdo com o centro comercial e de lazer, sensagéo de abandono pelas politicas
publicas de servigos publicos essenciais acessiveis.

Neste sentido, Cordeiro (2020) conclui que ha um mercado de grande atuagao
que industrializa o processo de producédo, mas que nao atende de forma especifica
aos interesses dos moradores. Essa situacdo € exemplificada por todo processo de
elaboragao do projeto no Residencial Ribeira, bem como a vivéncia dos moradores

apods o recebimento das unidades habitacionais.

A conquista da moradia é extremamente cara quando nao € cercada por
servicos como Residencial Ribeira. O “beneficio” do Governo ndo vem
acompanhado de fonte de trabalho, educacéo, saude, ambiente sadio, boa
vizinhanga sendo travada uma luta por condigdes minimas de vida urbana. A
periferia € um exilio, sem museus, shoppings, universidades, oportunidades.
Ainda ha muito a ser feito para colocar a cidade “invisivel” no mapa (Cordeiro,
2020, p. 86).
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Em 29 de janeiro de 2018 o Ministério Publico Federal (MPF-MA) promoveu
reunido com os representantes da Companhia de Saneamento Ambiental do
Maranhao (Caema), da Secretaria Municipal de Habitagao e Urbanismo (Semurh), da
Secretaria de Governo (Segov) e da Caixa Econémica Federal (CEF) no intuito de
“discutir condigbes infraestruturais do Residencial Ribeira, projeto habitacional do
‘Minha Casa, Minha Vida’, no municipio de S&o Luis - MA” (Lima, 2018). Na ocasiao
o objetivo da reunido era “firmar acordo para que haja adequacgdes no sistema de agua
e esgoto, assim como na iluminagéo, pavimentagao, equipamentos e espacos de lazer
do empreendimento” (Lima, 2018).

Outro exemplo de ocorréncia das situagdes dos conjuntos residenciais
entregues no Programa Minha Casa Minha Vida em Sao Luis - MA foram noticiadas
em 2017 com denuncias dos moradores do Residencial Vila Maranhao sobre aspectos
relacionados as condigdes estruturais e de funcionamento nos apartamentos
entregues naquele mesmo ano. “Moradores denunciam rachaduras nas paredes,
infiltracOes e até vazamentos de agua do banheiro para a pia da cozinha, a agua de
esgoto proveniente dos apartamentos de cima esta acumulando nas pias” (Moradores
[...], 2017). O Residencial Vila Maranhdo apresentava problemas comuns do
Residencial Ribeira, e especialmente questbes do saneamento basico e
disponibilidade de agua que s&o essenciais na vida das pessoas.

Em janeiro de 2022 o Residencial Piancé IX sofreu abalos na estrutura de
diversos apartamentos, causados pelo desabamento de um muro que atingiu o fundo
de algumas unidades (Vieira, 2022). As consequéncias do desabamento do muro
sobre algumas unidades habitacionais foi o estopim para evidenciar aspectos da
situagdo de irregulares do referido residencial, tais como: ocupagdes irregulares,
atraso na entrega das unidades apds conclusdo das obras, mas condi¢des estruturais,
necessidade de reforma de unidades, e outros.

Na Vara de Interesses Difusos e Coletivos de S&o Luis - MA tramita a
distribuicdo da agao civil publica N.° 0814266-68.2021.8.10.0001 que discute diversas
questdes problematicas relacionadas ao Residencial Piancd. A acgao civil publica
encontra-se em tramitagdo em grau de recurso, porém ja houve sentenca
condenatdria em favor do Estado do Maranhdo pelo ressarcimento de danos em
funcdo dos reparos no muro de contengdo, bem como estipulagdo de obrigacédo de

fazer para reparo das falhas estruturais (Maranhao, [202-]).
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Em muitos casos, a efetivacdo de direitos fundamentais, como a saude, a
educacgao ou a moradia, exige a atuagéo positiva do Estado, ou seja, a prestagao de
servigos ou a implementacgéo de politicas publicas. Quando ha omissao ou falha do
Poder Executivo em garantir esses direitos, o Judiciario tem sido frequentemente
provocado a intervir, determinando medidas para a sua concretizagdo. Ao assegurar
o respeito aos direitos fundamentais, o Judiciario atua como um freio e contrapeso
aos demais Poderes, fiscalizando sua atuagao e impedindo abusos. Essa fungao é
vital para a manutengcdo do Estado Democratico de Direito, onde o Poder néo é
absoluto e esta sempre limitado pela Constituicao e pelos direitos dos cidadaos.

Na analise dos projetos de construgdo de moradias vinculados as politicas
habitacionais da Prefeitura Municipal de Sao Luis - MA observasse que os citados
neste trabalho obtiveram recursos oriundo do Programa Minha Casa Minha Vida do
Governo Federal criado em 2009. Aléem disso, identifica-se também algumas
debilidades na atuagdo do Poder Publico neste segmento em ofertar unidades
habitacionais sem concretizar o conceito de moradia adequada. Tal situacdo se
confirma pela intervengcdo do Ministério Publico Federal do Maranhao na proposi¢éao
de termo de acordo para melhoria de aspectos estruturais do Residencial Ribeira na
zona rural de S&o Luis - MA.

Com relacao ao periodo de 2021 a 2024 nao foram localizados na pagina da
internet da Prefeitura Municipal de Sdo Luis - MA informagdes sobre a entrega de
unidades habitacionais relacionadas ao Programa Minha Casa Minha Vida. Foram
identificados editais nos seguintes periodos relativos a inscrigdo: a) 2021 — Edital para
inscricdo do cadastro habitacional de interesse social do Centro Histérico; b) 2022 —
Edital para inscrigdo, selecéo e sorteio no Residencial Mato Grosso 1, 2 e 3.

O Residencial Mato Grosso contempla 3.000 moradias no formato de casas
térreas vinculadas ao programa Casa Verde e Amarela, do entdo Governo Federal de
2019 a 2023. Os ambientes residenciais sdo compostos por dois quartos, sala,
banheiro, cozinha e lavanderia integrada, distribuidos no Residencial Mato Grosso |,
[I'e Il (S&o Luis, 2023). Embora o chamamento para inscri¢ao tenha iniciado em 2022
até setembro de 2023 a Prefeitura Municipal de Sao Luis - MA ainda estava expedindo
edital para novas convocagbes, tendo em vista pendéncias com a entrega da
documentagao (Mais [...], 2023).

E em 2024 ainda existem pendéncias para finalizagdo da entrega das unidades

habitacionais do Residencial Mato Grosso, cuja construgéo foi iniciada em 2003. A
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ultima publicagao relativa a convocagao de candidatos beneficiarios das unidades foi
publicada em 25 de margco de 2024 e nido consta quaisquer informagdes sobre a
entrega das unidades para seus beneficiarios. Em noticia atualizada em 12 de janeiro
de 2024 na pagina do Secretario-Executivo do Ministério das Cidades, Hildo Rocha,
as casas estavam praticamente prontas, a constru¢do dos equipamentos sociais
avangada, pendentes ainda a conclusdo de uma creche, uma escola do ensino
fundamental, a avenida de acesso, a sinalizagao e a disponibilizagdo de linhas de
6nibus (Hildo [...], 2024).

O relato do Secretario-Executivo do Ministério das Cidades no tocante ao
Residencial Mato Grosso confirma os aspectos vivenciados pelos moradores do
Residencial Ribeira quando se sentem excluidos e langados fora do espacgo da cidade.
O maior residencial (Mato Grosso) em constru¢ao da cidade de Sao Luis - MA enfrenta
desafios urgentes como implantagdo de via de acesso e disponibilizagdo de linha de
Onibus, demonstrando que requisitos basicos do conceito de moradia adequada nao
foram atendidos na concepcéo inicial do projeto, confirmando na realidade o que
Cordeiro (2020) discorreu sobre as contradigbes da habitagéo social, da participagéao
popular e da morfologia urbana sob o enfoque da analise do Residencial Ribeira em
Sao Luis - MA.

Na pesquisa dos projetos habitacionais dos ultimos dez anos realizados pela
Prefeitura Municipal de Sao Luis - MA identificou-se que todos estao vinculados aos
recursos do Governo Federal obtidos por programa de habitagéo, seja Minha Casa
Minha Vida ou o Programa Casa Verde e Amarela. Com relagdo ao Programa Minha
Casa Minha Vida cita-se a seguinte critica de Rodrigues (2013, p. 199) sobre esta

politica publica:

a politica habitacional brasileira tem, historicamente caminhado no sentido
oposto ao priorizar a produgao privada em todos os seus aspectos, inclusive
aquelas financiadas ou subsidiadas com recursos publicos. Hoje o Programa
Minha Casa Minha Vida convoca o mercado, para que se ofereca propostas
a serem financiadas pelo poder publico, se eximindo de seu papel de planejar,
projetar e implementar as politicas habitacionais.

Para complementar sobre a critica realizada por Rodrigues (2013) sobre o
Programa Minha Casa Minha Vida, elegeu-se uma citagdo do autor Cordeiro (2020, p.

58) que discorre sobre a politica habitacional do pais e suas implicagdes:
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0 processo de marginalizacdo da populagdo comeca desde o seu nao
envolvimento direto nas politicas publicas, sendo manipulado pelo
pensamento capitalista que emprega a modernidade expandindo as cidades
a niveis industriais, como acontece em periodos distintos no Brasil
fomentados politicas governamentais, a exemplo BNH, que proporcionou a
repeticdo massiva de conjuntos habitacionais em décadas anteriores, e a
exemplo recente do Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMV, que
possibilitou a execugdo de conjuntos muito semelhantes como o Residencial
Ribeira.

Assim os projetos habitacionais propostos pelo poder publico em Sao Luis - MA
estdo alinhados com as diretrizes do Governo Federal para contribuir com a
concretizagdo da garantia do direito a moradia de diversas familias, contudo tais
projetos tém fortalecido o modelo capitalista de interesses e de construgdo das
grandes empresas de construcdo civil do pais e local que nao cumprem todos os
requisitos do conceito de moradia adequada, e cujas consequéncias refletem na
perspectiva de uma cidade sustentavel.

Consoante com a pesquisa bibliografica diversos dos conjuntos residenciais de
Sao Luis - MA apresentaram posteriormente problemas estruturais relacionados a
algum dos aspectos do conceito de moradia adequada, seja: seguranca da posse, de
disponibilidade de servigcos, materiais, instalacdes e infraestrutura, de economicidade,
de habitabilidade, de acessibilidade, de localizacdo e de adequacao cultural.

Assim, o direito a moradia esta sendo oportunizado na cidade de Sao Luis - MA
por meio dos projetos habitacionais populares financiados por recursos de programas
federais, no entanto a expectativa conceitual de moradia adequada difere da realidade
das vivéncias dos moradores e até das condicdes estruturais de construcdo e
localizac&o das unidades habitacionais dos residenciais. Diante do exposto, percebe-
se que a mera oferta de unidades habitacionais, mesmo que financiada por programas
federais, ndo garante a eficacia plena do direito fundamental & moradia adequada em
Sao Luis - MA. A dissonancia entre a expectativa conceitual de moradia e a realidade
vivida pelos beneficiarios, incluindo as condigbes estruturais e a localizagao dos
residenciais, ressalta que a eficacia dos direitos fundamentais transcende a esfera da
formalizagao.

Ela demanda a concretizacdo material e a conformidade com as reais
necessidades e o imaginario dos cidadados. Nesse cenario, a busca por alternativas
como a produgao autogestionaria emerge como um caminho promissor para superar
essas lacunas, assegurando que o direito a moradia ndo seja apenas um conceito

legal, mas uma vivéncia digna e efetiva para a coletividade. Neste sentido, no préximo
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tépico discute-se a proposi¢cdo da producao autogestionaria como alternativa para
eficacia horizontal do conceito de moradia adequada presente na legislagdo, nas

proposi¢des do poder publico e no imaginario dos cidadaos.

3.3 A proposta autogestionaria na habitagcao no Brasil e algumas experiéncias

de producao de unidades habitacionais

Uma alternativa ao modelo capitalista de construgcédo de projetos habitacionais
financiados pelo poder publico encontra-se na proposta de produgao autogestionaria
de unidades habitacionais de moradia popular. Com relacido aos proponentes de
autogestao no pais Rodrigues (2013) destaca que os movimentos populares de luta
por moradia tém atuado no Brasil desde a década de 80 e sdo protagonistas na
construcdo legal e institucional recente da politica urbana e habitacional brasileira.

Considerando a alternativa da produgdo autogestionaria de unidades
habitacionais, percebe-se um avancgo na eficacia horizontal dos direitos fundamentais,
especialmente o direito a moradia. Ao empoderar os movimentos populares de luta
por moradia, que atuam no Brasil desde a década de 80, a autogestdo reconhece e
valoriza a capacidade de organizagdo dos proprios cidadaos. Isso significa que a
efetivacdo do direito a moradia nao se limita a relacao vertical com o Estado, mas se
estende as relagdes privadas e entre particulares, onde a colaboragéo, a participagéo
ativa e a iniciativa da sociedade civil se tornam protagonistas. Dessa forma, a proposta
nao apenas complementa as politicas publicas, mas também solidifica a ideia de que
os direitos fundamentais devem permear todas as esferas da sociedade, sendo
construidos e garantidos de forma coletiva e horizontal.

O sistema de governancga integrado por Estado, pelo setor privado e pela
sociedade civil em seus diferentes papéis tém contribuido ou prejudicado para o
alcance da concretizagdo do direito a moradia adequada no pais. Baseado em seus
interesses cada um destes segmentos ocupa um espago de atuagdo na politica
habitacional do pais. Deste modo, uma balanga de forcas se estabelece para
fortalecer poderes de um grupo ou emergir condigdes para novas idealizagbes mais
participativas e democraticas.

Assim, surge a atuagdo dos movimentos populares, principalmente apds o
encerramento do periodo da ditadura militar, que defendem as lutas sociais no Brasil

por moradia e a proposta autogestionaria como um dos caminhos para eficacia
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horizontal do direito a moradia digna. Neste sentido, o que se espera com a proposta

autogestionaria?

A proposta autogestionaria de produgéo habitacional no Brasil nasce junto
com o processo de redemocratizagdo, com o fim da ditadura militar
incorporando os principios de construgao de poder popular, descentralizagdo
do poder e disseminagao da economia solidaria, por meio de um processo de
producao ndo mercantil que valoriza a moradia como direito e a cidade como
territério de realizagdo de direitos (Rodrigues, 2013, p. 199).

A producado autogestionaria proposta pelos movimentos populares emerge
como uma ruptura com toda arquitetura do mercado de imobiliario voltado para a
maximizacao de lucros e pela concentragdo de riqueza nas grandes construtoras de
empreendimentos. A autogestao da produgao habitacional pelos movimentos de lutas
por moradia € uma proposta que carrega muita ideologia do social, do coletivo, da
participacdo, do empoderamento, da solidariedade, do cooperativismo.

Qual entendimento de autogestdo na produgédo de unidades habitacionais?
Segundo Rodrigues (2013), a definicdo de autogestédo refere-se a agdes em que a
produgdo de moradias ou a urbanizacdo de uma area sao controladas pelos
movimentos populares, associagdes e cooperativas, por meio do gerenciamento dos
recursos publicos e da propria obra.

Os protagonistas dessa autogestao na area habitacional sdo os membros, os
associados, os apoiadores das entidades e os beneficiarios dos projetos, cuja
finalidade seja a produc¢ao de unidades habitacionais com caracteristicas especificas
deste modelo. Rodrigues (2013, p. 31) explica sobre a proposta da autogestdo na

habitacdo de uma forma exemplificativa das agoes:

de modo geral, sdo qualificados como autogestionarios os processos em que
a proépria comunidade gerencia a produg¢ao da solugdo relacionada a sua
habitacdo. Fala-se aqui de experiéncias que nao sao totalmente autdnomas,
mas que se inserem, de alguma forma, dentro da politica publica de habitagdo
e contam com financiamento e/ou subsidio estatal. Nessa proposta, a
comunidade tem sob seu controle todas as etapas para produzir a solugao,
desde a definicdo do terreno, projeto, da assessoria técnica que os
acompanhara, forma de construgdo, compra de materiais, contratacdo de
mao de obra, organizagdo do mutirdo, prestacdo de contas e organizacdo da
vida comunitaria.

E relevante ressaltar que a produgdo habitacional autogestionaria quando
manusear projetos com recursos publicos cumpre obrigagdes legais pertinentes aos

principios e legislagao exigidos na contratac&o pela administragdo publica. A liberdade



83

existente na autogestao da habitagao revela-se na construgao participativa do projeto,
da execugdo e da entrega dos imoveis, que para este modelo de construgdo de
projetos residenciais € fundamental, por caracterizar a propria definicao de autogestao
na area habitacional pelos movimentos populares.

Em analise de outras contribuigcbes sobre o entendimento da autogestdo na

area da habitagéo, cita-se as contribui¢des de Cordeiro (2020, p. 30):

na qual o grupo determina seus objetivos, escolhe seus meios e estabelece
os controles pertinentes, sem referéncia a uma autoridade externa. Na
autogestao desaparece a diferenca entre administradores e administrados,
visto que nela ocorre a autoadministragdo. A autogestao resulta da diluigdo
do poder entre 0s membros em oposi¢gdo ao processo de marginalizagdo
presente na politica habitacional brasileira.

Um aspecto de destaque da proposta da autogestao € a relagcéo de paridade
entre os dirigentes da conduc¢ao do projeto residencial e os futuros beneficiarios, tendo
em vista a ativa participacdo dos moradores vindouros nas definicbes essenciais de
cada etapa do processo, bem como na atuacgao de estratégias para enfrentamento de
adversidades advindas ao longo da execucéo e conclusao do projeto residencial.

A eficacia horizontal dos direitos fundamentais, especialmente quanto ao direito
a moradia, é significativamente fortalecida pela participagdo ativa dos cidadaos. Ao
transcender a mera dependéncia das politicas estatais, a atuacao direta da sociedade
civil, por meio de movimentos sociais e iniciativas de autogestdo, demonstra que a
efetivagdo desse direito ndo se restringe a relagao vertical entre individuo e Estado.

Ou seja, sem o protagonismo da sociedade, a eficacia horizontal dos direitos
fundamentais tenderia a ser menos efetiva, pois dependeria quase que
exclusivamente da iniciativa estatal para sua concretizacdo. E a mobilizacdo e a
participagéo ativa da sociedade que dao vida e forga a esse principio, garantindo que
os direitos ndo sejam violados nem mesmo nas interagdes do dia a dia.

Pelo contrario, ela se manifesta nas relagdes entre os proprios particulares,
onde a colaboragao, o engajamento comunitario e a construgao coletiva de solugdes
habitacionais se tornam pilares. Essa participacéo cidada ndo s6 complementa, mas
também aprimora e democratiza 0 acesso a moradia digna, assegurando que as
necessidades e aspiragdes dos moradores estejam no centro do processo, validando
a ideia de que os direitos fundamentais sdo construgdes sociais que demandam o

protagonismo de todos.
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A Unido Nacional por Moradia Popular (UNMP), cuja articulagao teve inicio em
1989 durante o periodo de redemocratizagédo do pais, tem como objetivo encadear e
mobilizar os movimentos de moradia, lutar pelo direito a moradia, pela reforma urbana
e pela autogestao, a fim de resgatar a esperanca da populagdo rumo a uma sociedade
sem exclusédo social (Unido Nacional por Moradia Popular, [202-]b). Em sua pagina na
internet possui uma abordagem sobre o0 que € o modelo da autogestéo na habitagao,
bem como disponibiliza em diversas abas conteudos sobre as experiéncias, os
programas habitacionais, os materiais escritos como apoio e outros.

Segundo consta na pagina da Unido Nacional por Moradia Popular ([202-]a) a

autogestao na habitagao é:

a prépria comunidade gerindo o processo de solugdo para sua habitagdo. E
a comunidade organizada, em movimentos populares, associagbes e
cooperativas, que decide a solugao para sua prépria habitagdo, seja em
agdes de producao habitacional ou na urbanizagao de uma area. Em etapas
como a definicdo do terreno, o projeto, a escolha da equipe técnica ou as
formas de construgdo, a autogestdo é também o controle dos recursos
publicos e da obra pela prépria comunidade. E a organizagdo da vida
comunitaria e a realizagao do direito a moradia adequada.

Na explicagao de autogestdo na produgao habitacional da Unido por Moradia
Popular observa-se o emprego repetitivo da palavra comunidade, apresentando esta
como protagonista do processo. Outro aspecto relevante da abordagem da
autogestao € o sentido do direito a moradia, que deve ser adequada. Ou seja, ndo se
trata de uma construgao habitacional pronta entrega, mas de uma elaboragao
idealizada em conjunto e em parceria que atende os critérios do conceito de moradia
adequada.

Sobre a autogestdo como uma das modalidades de constru¢ao o Ministério das
Cidades expediu a Instrugdo Normativa N.° 12, de 7 de junho de 2018 (Brasil, 2018),
no qual traz o entendimento da referida modalidade. A seguir apresenta-se o conceito

de autogestdo empregado:

5. REGIMES DE CONSTRUCAO

5.1. Sob Autogestao: E a utilizagdo exclusiva de meios préprios da EO ou dos
beneficiarios para a gestdo da producéo das UH, conjugadas ou ndo com a
contratagao de profissionais ou empresas para execugao parcial dos servigos
necessarios, nos seguintes regimes construtivos, de forma exclusiva ou
conjugados: a) autoconstrucdo: cada beneficiario produz sua UH; b) mutirdo
ou ajuda mutua: todos os beneficiarios produzem todas as UH; c)
administragao direta: a EO, com a anuéncia da CAO, contrata profissionais
ou empresas para execugao parcial dos servigos necessarios.
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A definicdo de autogestdo designado na Instrugdo Normativa N.° 14 do
Ministério das Cidades é técnica, tendo em vista ser um documento norteador e
destinado para compreensdao dos regimes construtivos. Importante destacar a
obrigatoriedade da contratagdo de assessoria técnica compativel ao projeto proposto,
pois embora predomine o protagonismo da comunidade ha necessidade e
obrigatoriedade de profissionais habilitados e capacitados para assessoria técnica dos
projetos.

A autogestdo emerge como uma alternativa na producdo de moradias
populares, pois ndo s6 empodera as comunidades ao inseri-las ativamente no
processo construtivo, mas também consolida a efetivagcao dos direitos fundamentais.
Ao transcender a mera provisdo estatal, essa abordagem fortalece a eficacia
horizontal dos direitos, garantindo que a moradia adequada se concretize por meio da
colaboracédo e do protagonismo cidaddo, alinhando a realidade das construgdes as
reais necessidades dos beneficiarios.

Mineiro (2017) salienta que, na autogestao da produgao de moradia, o objetivo
principal é o protagonismo das familias na gestdo do processo de produgdo dos
empreendimentos. Ele aponta que essa gestao € realizada sem finalidade de lucro e
se baseia em relagdes contratuais estabelecidas com o Estado. Da afirmacéao infere-
se a ratificacdo do protagonismo das liderangas e beneficiarios na gestao do processo
de construgao de moradias populares.

De acordo com Bordenave (2023), a autogestéo refere-se a todo o processo e
esta associada a nogao de que o grupo é responsavel por sua propria gestao. O autor
acrescenta que, nesse modelo, todas as decisdes devem ser tomadas coletivamente,
0 que geralmente ocorre por meio de assembleias. Uma palavra comum citada nos
diferentes posicionamentos sobre a autogestao no texto traz a nogao da coletividade
na condugao e concretizagdo do processo como solugao alternativa para colaborar
com minimizagao do déficit habitacional.

Como contribuigdo sobre o que é a autogestdo promovida pelos movimentos
sociais extrai-se trecho do artigo de Lazarini (2023, p. 17) sobre as estratégias das

mulheres dos movimentos de moradia frente a Covid-19 no Brasil e na Argentina:
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0s movimentos sociais cujo objetivo é a producdo por autogestdo dos
conjuntos habitacionais com recursos publicos, ttm como pressuposto a
auto-organizagao popular. Reivindicam a escolha da terra, a elaboragao do
projeto junto a uma assessoria técnica prépria e programas publicos onde
possam autogerir os recursos estatais. O processo de produgao da moradia
cumpre papel central na formacao da identidade coletiva e o canteiro de obras
€ uma espécie de laboratério (politico e social, com limites e contradi¢des)
onde varias formas de relacdes sociais sdo experienciadas.

Na questdo da coletividade na produg¢ao habitacional por meio da autogestao
citado por Lazarini (2023) além das caracteristicas comuns encontradas nas
explicacdes anteriores, destaca-se neste contexto o papel assumido pelas mulheres
de liderancga, forca e ativismo na reivindicacdo do direito a moradia adequada. As
mulheres avangaram bastante no engajamento dos movimentos de luta em todos os
setores relacionados a vida, a profissdo, ao meio ambiente, aos direitos, a politica e
quaisquer outros campos de atuagao das mulheres.

Lazarini (2023, p. 20) comentando sobre sua experiéncia como assessora
técnica aos movimentos de luta por moradia no Brasil, bem como com base em sua

pesquisa de mestrado concluiu que:

as estratégias espaciais das mulheres dos movimentos populares de luta por
moradia tanto no Brasil quanto na Argentina obedeceram a ldogicas
coletivistas, solidarias, comunitarias e, muitas vezes, desmercantilizadas.
Também percebemos, de forma correlata, que tanto o setor organizativo dos
movimentos sociais populares, quanto as mulheres participantes destes
movimentos, foram sujeitos fundamentais e tiveram papeis determinantes no
contexto da pandemia.

O envolvimento e participagdo das mulheres na producao de construgdes de
moradias de forma alternativa ao modelo capitalista tém ocorrido ao longo dos tempos
e paulatinamente, expressado como um papel fundamental e determinante. Ou seja,
ndo € um mero engajamento numérico ou de acompanhamento de massa, mas uma
marca de essencialidade e participacdo ativa no processo decisério de complexos
processos de auto-organizagao de unidades habitacionais populares.

Sobre a relevancia do papel das mulheres na proposta de autogestao na
construcdo de unidades habitacionais, Rodrigues (2013) comenta que a expressiva
participacdo das mulheres nas associacdes e cooperativas € uma caracteristica
presente em diversos processos autogestionarios. Rodrigues (2013) cita trés

empreendimentos (Orquideas 1, 2 e 3) localizados em Manaus (AM) que foram
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obtidos recursos publicos pela Entidade Movimento Mulheres Orquideas para
construcao de 600 casas.

Historicamente a frente da organizagao comunitaria e das demandas sociais,
as mulheres ocupam um papel de lideranca nas ocupag¢des e nos movimentos por
moradia, muitas vezes impulsionadas pela responsabilidade de prover e cuidar de
suas familias. Sao elas que, com frequéncia, enfrentam diretamente a violéncia da
remogao, negociam com as autoridades e articulam as necessidades do lar e da
comunidade.

Essa atuacido nao apenas ressalta sua capacidade de resisténcia e articulacao
politica, mas também evidencia como a questdo da moradia se entrelaca
profundamente com as questdes de género, uma vez que a inseguranga habitacional
afeta desproporcionalmente as mulheres e as criangcas. O protagonismo feminino,
portanto, ndo é apenas um aspecto da luta, mas um impulsionador para a efetivacao
do direito a moradia em suas multiplas dimensdes, garantindo que as solugdes
propostas reflitam as necessidades reais e cotidianas das familias.

Assim, compreende-se que a produgao habitacional de autogestao promovida
pelos movimentos sociais apresenta uma relacdo horizontal de poder, parceria e
lideranca compartilhada por homens e mulheres. Nela, ambos exercem atribuigdes,
responsabilidades e trabalhos em um contexto de relagdes sociais de cooperagao, do
respeito, do cuidado, de valorizacio, de consciéncia coletiva e outros. Neste sentido,
elencou-se algumas experiéncias de projetos de autogestdo executados no Brasil
desde 2006 e que foram objeto de pesquisa em trabalhos de mestrado, artigos
cientificos e experiéncias concretas de entidades. Rodrigues (2013) pesquisou 40
empreendimentos contratados ou em fase de contratagédo no periodo de 2006 a 2012,

a saber, conforme quadro abaixo:



Quadro 2 — Lista dos empreendimentos pesquisados por Rodrigues (2013)

Dezembro

Miriam

Nome Municipio Entidade Total de UH
Orquideas 1,2e 3 Manaus (AM) Movimento 600 Casas
Mulheres
Orquideas
Residencial Feira de Santana UMP-BA 300 Apartamentos
Mangabeira e (BA) e 150 Casas
Loteamento Monte
Alegre Il
Eldorado Oeste |, Il. Goiania-GO UEMP-GO 600 Casas
lelVv
Silvia Cantanhede, Paco do Lumiar Associagao Apoio 490 Casas
Maria Firmina | e Il (MA) a Moradia
Jodo do Vale l e ll Séao Luis - MA Associacao Apoio 250 Casas
a Moradia
Santa Clara, Alfenas (MG) AH Alfenas 246 Casas
Jardim Primavera,
Jardim Sao Carlos
e Estacao
Parque das Aguas | Ipatinga (MG) Associagao 304 Apartamentos
ell Habitacional de
Ipatinga
Alto do Moura l e ll Caruaru (PE) AAST 206 Casas
Nossa Prata 3, 6 e Paulista (PE) AAST 570 Casas
7
Orlando Bacarin e | Apucarana (PR) UMP PR 520 Casas
Afonso Pena
A Forga da Uniao I Curitiba (PR) A Forga de Um 370 Apartamentos
Poder Maior
Cooperativa Rio de Janeiro (RJ) | Fundagéo Bento 70 Casas
Esperanca Rubido
Sonia Maria Diadema (SP) ALMUL 60 Apartamentos
Vila de Sao Miguel ltaquaquecetuba Centro Promocgao | 140 Apartamentos
(SP) Humana
CR Vila Patrimonial Sao Paulo (SP) MOHAS 276 Apartamentos
e CR Santa Sofia
Florestan Sao Paulo (SP) Movimento ST 396 Apartamentos
Fernandes e José Leste |
Maria Amaral
Alexios Jafet | Séo Paulo (SP) Anjos da Paz 384 Apartamentos
Alexios Jafet Il Séo Paulo (SP) Noroeste 420 Apartamentos
Alexios Jafet Il Sao Paulo (SP) AHD 300 Apartamentos
Zorilda Maria dos Suzano (SP) CEMOS 80 Casas
Santos
Tania Maria e 5 de Suzano (SP) Associacao Jardim | 144 Apartamentos

Fonte: Adaptado de Rodrigues (2013)

88

A Unido Estadual por Moradia Popular no Maranhdo (Unido Nacional por

Moradia Popular, 2008) cita como projetos de autogestao executados pela entidade,

fundada em dezembro de 2003: Residencial Zumbi dos Palmares, Vila Zeni,
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Residencial Vitoria, Residencial Ana Jansen, Residencial Canudos, Residencial Jodo
do Vale | e Il, Residencial Maria Firmina | e Il, Residencial Silvia Cantanhede,
Residencial Magno Cruz | e Il.

A tabela com dados extraidos de Rodrigues (2013) e da pagina da UNMP-MA
sdo apenas parte de um pequeno recorte de alguns exemplos de projetos de
autogestao distribuidos por todo territério nacional. Citadas algumas experiéncias,
outra abordagem nos processos autogestionarios de producdo de unidades
habitacionais populares para se debater € sobre quais aspectos esta modalidade tem
um diferencial em relagdo as constru¢des tradicionais do mercado imobiliario das

construtoras. Rodrigues (2013, p. 25) analisa que:

a proposta autogestionaria propde a melhoria das capacidades econfmica,
social e politica dos setores populares. Além disso, a agdo autogestionaria
empodera a comunidade, qualificando sua interlocugéo e a prepara para 0s
enfrentamentos com o poder publico.

Um enfoque relevante da agao autogestionaria na produgao de habitagao no
pais € o empoderamento de grupos de comunidades em diferentes localidades,
espacos ou caracteristicas. Na divulgagéo da ultima selegao de projetos do Governo
Federal comunicados em 10 de abril de 2024 identificou-se essa diversidade de
entidades com obtencgao de recursos publicos, que reflete empoderamento destas em
conquistas como manusear recursos publicos, de autoorganizar processos de
construgao civil, de valorizar aspectos culturais e comunitarios, de ampliar qualidade
de vida e obter a concretizagédo do direito a moradia adequada.

O autor Cordeiro (2020) destaca a importancia do arquiteto e dos beneficiarios
como protagonistas de todo processo decisério da proposi¢do e construgdo das
unidades habitacionais. Inclusive Rodrigues (2020, p. 36) cita o0 exemplo do Projeto
COPROMO (Cooperativa Pro—moradia de Osasco) em 1991, no qual “a maioria [dos
moradores] desejava apartamento espagoso de dois quartos, o conceito foi
desenvolvido a partir da planta da unidade habitacional”. A seguir trecho da pesquisa

de Cordeiro (2020, p. 46) sobre as afirmagdes acima:

importante reflexdo sobre o protagonismo do arquiteto e de quem usufrui do
projeto, afirmando a real importancia da participagéo e envolvimento de cada
pessoa no processo de desenvolvimento dos conjuntos atuando como os
reais protagonistas. O Estado brasileiro ainda ndo implementa “esse
protagonismo” na formulagéo de sua politica habitacional.
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O processo inicialmente de autoconstrugcdo de moradias populares no Brasil
para posteriormente ampliar para autogestao surge em contraponto a financeirizagao
do mercado imobiliario, de projetos autoritarios de carater higienista e excludentes de
beneficiarios de projetos residenciais populares, a subordinacao absoluta do acesso
a terra a légica dos negdcios e a precarizagdo do direito a moradia. A autora
Bordenave (2023) discorre sobre como a moradia se tornou mercantilizada, sendo a
habitacdo um componente integrado a um mercado financeiro globalizado, afetando
sobremaneira o exercicio do direito a moradia adequada no mundo todo.

Assim, surge pelos movimentos de luta por moradia a iniciativa da existéncia
de uma lei para um Programa Nacional de Moradia por Autogestdo. “Essa proposta
decorre de uma sugestao da Unido Nacional por Moradia Popular aprovada em 2021
pela Comisséao de Legislacao Participativa, que, em razao disso, assumiu a autoria da
iniciativa na Camara” (Comissado de Legislagcdo Participativa, 2021b). Trata-se do
Projeto de Lei N.° 4.216/21 que discute a criagdo do referido Programa “e define as
diretrizes para o associativismo e o cooperativismo habitacionais, para estimular
essas praticas” (Comissao de Legislagao Participativa, 2021b).

Relevante mencionar no contexto de proposi¢des de projetos de lei, a atuagéo
nos anos 90 da Unido Nacional por Moradia Popular e outras entidades que
fomentaram o debate do Projeto de Lei N.° 2710/92, que resultou no “primeiro texto
oriundo de iniciativa popular a virar lei, criando o Fundo Nacional de Habitagdo de
Interesse Social (FNHIS)” (Carvalho, 2024).

A vivéncia de entidades, familias e beneficiarios em experiéncias na luta por
moradia popular e na proposicdo de moradias viabilizadas por meio de autogestao
tornou questdes sociais relevantes para sociedade no contexto do direito a moradia
na criagao de lei especifica, no caso a Lei Federal N.° 11.124, de 16 de junho de 2005
(Brasil, [2022]), para minimizar efeitos adversos do déficit habitacional no sistema de
habitagdo do pais.

Neste sentido, as propostas autogestionarias emergem como forma de
apropriacdo do espaco com responsabilidade social, com principios da economia
solidaria, do cooperativismo, da ajuda mutua, da acessibilidade a terra, do
cumprimento da fung¢ao social da propriedade, da inclusdo das camadas populares
em politicas publicas de habitagao.

Tendo apresentado no Capitulo 3 o panorama das politicas publicas

habitacionais em Sao Luis - MA, o breve historico do desenvolvimento urbano local e
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a emergéncia da autogestao como proposta alternativa de produ¢ado de moradia para
a populacao de baixa renda, o presente trabalho se dedica, no Capitulo 4, a analise
dos impactos e resultados da producédo autogestionaria de moradias populares na
cidade de Sao Luis - MA e na regido metropolitana do Estado.

Na proxima secéo busca-se, portanto, avaliar a efetividade e as contribuices
praticas das iniciativas autogestionarias como instrumento da eficacia horizontal do
direito social a moradia adequada, considerando sua replicabilidade, impactos e
sustentabilidade diante dos complexos desafios identificados e por fim, os caminhos
futuros com a tramitagdo de um projeto de lei nacional para autogestdo de moradias

populares.
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4 ANALISE DOS IMPACTOS E RESULTADOS DE AGAO AUTOGESTIONARIA DE
MORADIAS POPULARES NA REGIAO METROPOLITANA DA GRANDE SAO LUIiS
-MA

Na producdo autogestionaria de moradias, a avaliagdo assume um papel
central e abrangente. Ela n&o se limita a uma etapa isolada do planejamento, mas
permeia todo o processo, desde a identificagdo de problemas nas unidades
habitacionais e conjuntos, a analise dos impactos na vizinhanga e na cidade e até o
aprimoramento da gestdo da participagcédo cidada. Essa avaliagado global possibilita
aprimorar as praticas construtivas, corrigir falhas e potencializar os aspectos positivos
para projetos futuros, consolidando a autogestdo como um modelo de produgao

habitacional de eficacia horizontal em constante evolugao e aprendizado.

4.1 Avaliacao dos resultados das iniciativas autogestionarias na Regiao

Metropolitana da Grande Sao Luis - MA

Com base em amostragem dos projetos habitacionais de iniciativas
autogestionarias financiadas pelos Programas Crédito Solidario (PCS), Minha Casa
Minha Vida Entidades, Selavip, Programa de Subsidio a Habitagao de Interesse Social
(PSH), na Regiao Metropolitana da Grande Sao Luis - MA elencou-se aqueles
conjuntos habitacionais obtidos recursos pela entidade Unido por Moradia Popular do
Maranhdo, em face do pioneirismo na captacdo de recursos e iniciativas em
autogestdo de moradias populares.

A entidade tem como razao social o nome Associagao Estadual de Apoio a
Moradia Popular, opera com CNPJ: 06.039.392/0001-89 e tem sede na Rua do
Alecrim, N.° 479, Centro, Sao Luis - MA, cuja atividade econdmica esta cadastrado no
cédigo de Classificacdo Nacional das Atividades Econdmicas (CNAE) CNAE-S N.°
9430-8/00 que trata de atividades de associagdes de defesa de direitos sociais.

Dentre os projetos desenvolvidos pela Unido por Moradia Popular do Maranhao
citam-se: a) Silvia Cantanhede, Maria Firmina |, Maria Firmina Il, localizados no
municipio de Pago do Lumiar - MA; b) Jodo do Vale | e Jodo do Vale Il, Zumbi dos
Palmares, Vila Zeni, Residencial Vitoria, Residencial Ana Jansen, Residencial
Canudos, construidos no municipio de S&o Luis - MA; c¢) Residencial Magno Cruz | e

I, localizados no municipio de Sao José de Ribamar - MA.
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Pela autora Rodrigues (2013) foi realizada pesquisa de Mestrado com analise
de quarenta empreendimentos em todo Brasil contratados entre 2006 e 2012 com
recursos dos Programas Crédito Solidario (PCS) ou Minha Casa Minha Vida
Entidades. Até aquele ano foram identificados cinco projetos construidos pela Unido
por Moradia Popular do Maranh&o: a) Silvia Cantanhede, Maria Firmina |, Maria
Firmina Il, localizados no municipio de Pago do Lumiar - MA; b) Jo&do do Vale | e Jodo
do Vale Il, construidos no municipio de Sao Luis - MA.

Do ano de 2012 da referida pesquisa ja foram acrescidos outros projetos
desenvolvidos pela Unido por Moradia Popular do Maranhao, sendo eles: Zumbi dos
Palmares, Vila Zeni, Residencial Vitéria, Residencial Ana Jansen, Residencial
Canudos, Residencial Magno Cruz | e Il (Unido Nacional por Moradia Popular, 2014).
Estes empreendimentos estao localizados na capital Sdo Luis - MA € no municipio de
Sé&o José de Ribamar - MA. Os municipios que compdem a Regido Metropolitana da
Grande Sao Luis - MA tém distancias e limites muito préximos, o que favorece o
deslocamento e moradia entre os diferentes municipios.

Observa-se que as iniciativas de produgado autogestionaria independente da
entidade que obteve o financiamento no Estado do Maranhao tem apresentado uma
ascendéncia e presenca no mercado habitacional estadual. Sd0 empreendimentos
voltados para acessibilidade de moradias por um perfil de pessoas cujos requisitos e
as condigdes tornam-se mais favoraveis na concretizagdo do sonho da casa propria.

Assim, no contexto do Maranhdo, a crescente ascendéncia da produgao
autogestionaria de moradias populares demonstra uma expansao da eficacia
horizontal dos direitos fundamentais. Ao observar que essas iniciativas,
independentemente da entidade financiadora, tém facilitado o acesso a casa propria
para um perfil de pessoas com requisitos e condi¢gdes mais favoraveis, fica evidente
que a concretizacao do direito a moradia vai além da intervencéao estatal direta. Isso
sublinha a importancia das relagdes entre particulares e a sociedade civil organizada
na promog¢ao e garantia desses direitos. A autogestdo no Estado ndo apenas
complementa o mercado habitacional, mas também ativa um modelo de efetivagao
que depende da agao coletiva e do protagonismo dos proprios cidadaos, refletindo
uma cidadania mais ativa e autbnoma na busca por seus direitos.

A pesquisadora Rodrigues (2013) sobre a produg&o autogestionaria no pais
avaliou que a luta inicial dos movimentos era buscar a desapropriacdo de uma area

ou a destinacdo de areas publicas para programas habitacionais. Neste sentido,
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instrumentos juridicos existem no ordenamento juridico patrio no tocante a
desapropriacéo, a exemplo: a) Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de
1988, no artigo 5°, inciso XXIV, que trata da desapropriagdo por necessidade, ou
utilidade publica ou interesse social (Brasil, [2024a]); b) Decreto-Lei N.° 3.365, de 21
de junho de 1941, que dispde sobre a desapropriagdo para utilidade publica (Brasil,
[2023]); c) Lei N.° 4.132, de 10 de setembro de 1962, com a definigdo dos casos de
desapropriacao por interesse social, bem como sobre sua aplicagéo (Brasil, [2023b]);
d) Lei N.° 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, que dispde sobre a regulamentagao dos
dispositivos constitucionais relativos a reforma agraria, previstos no Capitulo I, Titulo
VII, da Constituicdo Federal (Brasil, [2024a]).

Destaca-se que no Decreto-Lei N.° 3.365/1941 ndo ha mencgao expressa de
casos de utilidade publica destinados a moradia ou aos programas habitacionais,
sendo tal aspecto enquadrado no artigo 5°, letra “p”: “os demais casos previstos por
leis especiais” (Brasil, [2023c]). Na Constituicdo Federal de 1988 foi resguardado o
dispositivo ja contido desde a Constituicdo do Brasil de 1891 no rol de direitos
individuas, elencado no artigo 72, paragrafo 17 sobre “a desapropriagdo por
necessidade, ou utilidade publica, mediante indenizacgéo prévia” (Brasil, [1926]).

Frisa-se que na Constituicdo de 1937 o dispositivo relativo a desapropriagao foi
suspenso pelo Decreto N.° 10.358, de 1942 (Brasil, [1945]). Na Constituicao de 1946
o texto avangou ao prever a desapropriagao por interesse social (Brasil, [1966]) e
desde entdo as Constituigdes posteriores de 1967 (Brasil, [1971]) e 1988 (Brasil,
[2024a]) incluiram varios topicos constitucionais relacionados a desapropriagdo na
politica urbana, na politica agricola e fundiaria e da reforma agraria, e na cultura com
a protecao do patriménio cultural brasileiro.

Com base no diagnostico sobre os empreendimentos catalogados por
Rodrigues (2013) na Regidao Metropolitana da Grande Sao Luis - MA identificam-se as
seguintes caracteristicas pesquisadas, que sdo comuns a todos os projetos: a) foram
captados pela mesma entidade; b) estdo localizados na Regido Metropolitana da
Grande Sao Luis - MA; c) sdo integrantes da modalidade de aquisi¢ao e construgao;
d) pertencem ao regime de construgdo via administracdo direta; e) constituem
unidades habitacionais no formato de casa térrea. As diferengas se encontram nas
etapas de construgdo e o tipo de programa do financiamento, nos quais quatro dos
empreendimentos estavam concluidas as obras e foram contemplados no Programa

Crédito Solidario (PCS), enquanto estava pendente apenas o conjunto Silvia
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Cantanhede que estava com a obra em andamento e recebeu recursos do programa
Minha Casa Minha Vida Entidades (MCMV-E).

Na avaliagdo de Rodrigues (2013) os empreendimentos estavam localizados
em areas periféricas e distantes do centro da capital Sdo Luis - MA. Constou na
referida pesquisa que foi identificado que “no quesito zoneamento, 75% dos [quarenta]
terrenos dos empreendimentos encontravam-se em Zeis” (Rodrigues, 2013, p. 177).
Sendo um caso maranhense, o empreendimento Jodo Vale que apds aprovado projeto
pela Prefeitura, ter ocorrido a aquisicao do terreno pela Caixa e iniciada a obra foi
verificado que o terreno se encontrava localizado em zona de preservagdo ambiental.
Diante de tal situagado no qual toda uma estrutura ja havia sido formatada se obteve
como saida a alteragao da lei de zoneamento pela Camara Municipal de Sao Luis -
MA, ou seja, a intervengcao por meio de lei para corrigir questdes sociais irregulares
perceptiveis com um estudo de impacto ambiental.

Em um comparativo dos projetos de autogestao da pesquisa desenvolvidos
pelas entidades e especificamente aplicado a realidade maranhense aponta-se que
houve uma preferéncia ou experiéncia adquirida em atuar em areas geograficas de
regides metropolitanas ou grandes cidades. Além disso, a prevaléncia da opgao do
regime de construcdo pela administragdo direta, que equivale ao contexto de
gerenciar a producdo do empreendimento, revela os principios norteadores do
movimento de autogestao no qual os associados tém uma atuagéo ativa e participativa
no desenvolvimento do projeto.

Na maioria dos projetos houve a aquisicdo do terreno a partir dos proprios
recursos disponibilizados nos programas, porque ndao € comum que uma entidade
com o propésito de apoiar os movimentos em prol do direito a moradia acumule
terrenos, até mesmo porque os editais sdo volateis a depender da forma de gestédo
governamental do executivo e ndo ha garantias atuais do éxito da entidade em ser
contemplado um projeto em modalidades de financiamento dos atuais programas.

Além disso, um aspecto critico enfrentado pelas entidades e que caracteriza a
predominancia da aquisicdo de terrenos em areas periféricas, ocorre em virtude da
especulacao imobiliaria. Em diagndstico da pesquisa Rodrigues (2023, p. 161) expbe
que: “os terrenos que nao servirem ao mercado de alto padrao ou renda média podem
ser utilizados pelo segmento econdémico, financiado pelo MCMV”. O quantitativo de

recursos dos programas for¢ca a gestdo das entidades a buscar alternativas que
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possam contemplar a aquisicdo do terreno e ainda construir naquele espaco
justamente nas areas remanescentes de interesse capitalista.

Essas areas periféricas sdo marcadas pelas desigualdades de condigdes de
infraestrutura, de acesso a equipamentos e servigos publicos, de menor qualidade de
vida comparada a regido central, de oportunidades de trabalho e renda, do alcance
de politicas publicas e até mesmo do sofrimento de impactos ambientais. O que se
contrapbe ao conceito de moradia adequada almejado pela ONU, por paises
engajados e pelos seguidores dos principios e diretrizes da producdo de moradias por
autogestdo. Contudo, essa proposta de construgdo também pode corroborar para
reverter alguns desses aspectos negativos herdados da evolugédo historica das
cidades, justamente por meio do desencadeamento de impactos positivos imbuidos
neste proposito de viabilidade do direito a moradia para camadas populares.

Finalizando alguns aspectos da localizagéo e infraestrutura pesquisados por
Rodrigues (2013) verificou-se que a maioria dos empreendimentos tem uma
infraestrutura basica, como rede de abastecimento de agua e energia. Além desses,
também se identificou existéncia de rede de ensino nas proximidades dos
empreendidos, bem como a disponibilidade de linhas regulares de 6nibus e setor de
comeércio e servicos nas proximidades.

Em conformidade com o documento publicado pela Uniao por Moradia Popular
do Maranhdo identificou-se que foram construidas 250 unidades habitacionais no
Residencial Jodo do Vale | e Il, sendo que cada unidade teve um custo de R$ 15.000,
qgue englobou o valor da aquisi¢do do terreno e a construgéo. O investimento total do
valor da obra resultou em um aporte de R$ 3.750.000 (Brasil, 2007). O custo da
unidade representou um valor bastante acessivel para as familias beneficiadas, que
nao condiz com a realidade do mercado tradicional, cuja venda de uma unidade
habitacional nova custaria um numerario bem superior ao atingido pela associagao
para com seus beneficiados.

Em 17 de dezembro de 2022, apdés 15 anos de espera, foi realizada pela
Prefeitura de S&o Luis - MA a entrega dos titulos de propriedade dos imédveis
construidos pela UNMP-MA aos moradores dos conjuntos Jodo do Vale | e Il (Sao
Luis, 2022). A seguir uma fala do presidente do Tribunal de Justica do Maranhao a
eépoca, Desembargador Paulo Sérgio Velten Pereira, no evento sobre a entrega de

titulos de propriedade:
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0 municipio € um protagonista nesse processo, que conta com o apoio do
Poder Judiciario. E uma alegria estar aqui hoje, nesse momento que
representa a matriz de todos os direitos porque, na medida em que se
reconhece o titulo, o Poder Publico tem a possibilidade de, agora, entrar com
Politicas Publicas importantes que estabelecem e desenvolvem o ambiente
urbano e as politicas de desenvolvimento da cidade, e portanto, todos estéao
de parabéns (Sé&o Luis, 2022).

Tal registro do entao presidente do Tribunal de Justica do Maranhao evidencia
que uma casa com padroes basicos de estrutura € entregue para o publico-alvo, mas
existem outras questdes estruturais que perpassam pela obtencédo de outros direitos
basicos como a seguranga juridica das familias em relagao ao titulo de propriedade
de seu bem. E tal processo de regularizagao fundiaria ultrapassou uma década de
tramitagdo de providéncias com documentagao na prefeitura e em cartério, estudo de
perfil socioecondmico e ambiental, cadastro de moradores, até a finalizagdo com a
concessao do titulo a populacgao.

O Residencial Maria Firmina | e Il tiveram as obras inauguradas em 11 de margo
de 2009, no qual foram contemplados projetos para constru¢do de 340 casas via
financiamento através do Programa Crédito Solidario do Fundo de Desenvolvimento
Social (UNPM, 2009). Em noticia de 2023 pelo Governo do Estado do Maranhao foi
anunciada a entrega de pavimentagdo de concreto no Residencial Maria Firmina Il
(Maranhéo, 2023). E publicagcdes em redes sociais de moradores do residencial em
2025 informam sobre pendéncias com pavimentacao de avenidas e ruas do local. Tal
situacao retrata que as unidades habitacionais sao entregues em condigbes de
habitabilidade, mas ndo em plenitude de uma moradia adequada com todos os
recursos ambientais e sociais disponiveis.

O Residencial Silvia Cantanhede localizado na Regido Metropolitana da
Grande Sao Luis - MA no municipio de Pago do Lumiar - MA foi construido para abrigar
150 unidades de casas via financiamento Minha Casa Minha Vida Entidades.
Localizou-se uma publicacdo do Diario Oficial da Prefeitura Municipal de Pagco do
Lumiar, de 31 de dezembro de 2024 com a publicacido da Lei Complementar N.° 6, de
30 de dezembro de 2024, que dispde sobre a atualizacdo da Planta Genérica de
Valores (PGV) do valor do metro quadrado dos terrenos localizados no municipio
(Pago do Lumiar, 2024).

O metro quadrado dos residenciais Maria Firmina |, Maria Firmina Il, Silvia
Cantanhede custam R$ 47,13 (Paco do Lumiar, 2024). A metragem minima de uma

casa estabelecida no programa Minha Casa Minha Vida é de 40 metros quadrados.
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Ou seja, o valor do custo unitario do terreno nesses residenciais totaliza R$ 1.885,20
(um mil, oitocentos e oitenta e cinco reais e vinte centavos). Um dos impactos
negativos deste tipo de construgao via autogestao cita-se com base nesta verificagao
€ a desvalorizacao imobiliaria dos iméveis, localizados em areas afastadas e carentes
de infraestrutura e servigos publicos.

Ja com relagdo aos empreendimentos néo catalogados na pesquisa de
Rodrigues (2013), mas realizados pela Unido por Moradia Popular do Maranhéo,

citam-se as seguintes caracteristicas no Quadro 3:

Quadro 3 - Lista de empreendimentos executados pela UNMP-MA

Nome do Projeto Familias Programa Orgaos Situacao Atual
beneficiadas Habitacional envolvidos

Zumbi dos 196 Hab Brasil Federal Concluida

Palmares

Vila Zeni 104 Hab Brasil Federal Concluida

Residencial 25 Selavip Internacional Concluida

\Vitoria

Residencial Ana 500 PSH Federal Concluida

Jansen

Residencial 1100 PSH Federal Concluida

Canudos

Residencial 400 PCMV-E Federal Concluida

Magno Cruz | e

Fonte: UNMP (2014)

O Residencial Magno Cruz | e Il estdo localizados na Regido Metropolitana da
Grande Sao Luis - MA no municipio de Sao José de Ribamar - MA. A estrutura da
unidade habitacional foi entregue forrada e com piso, distribuida nos seguintes
comodos: sala, cozinha, dois quartos, lavanderia. Além disso, compdem
equipamentos coletivos do projeto a construgdo de uma quadra poliesportiva, um
centro social e uma escola (Residencial [...], 2018).

Em pesquisa online a situagdo do Residencial Magno Cruz | e Il obteve-se
informagéo que a obra foi concluida em agosto de 2024, apds decorridos sete anos
de expectativa de recebimento dos imoveis. Dentre os problemas citados em 2023

para atraso na obra foram destacados a necessidade de implantacado de iluminacao
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publica e a construgdo de uma estagao de tratamento de esgoto, bem como obras de
drenagem e pavimentagcédo e disponibilidade de equipamentos sociais (Hildo [...],
2023).

Em Sao Luis - MA, surgiram diversas ocupacgbes espontaneas, que deram
origem aos pedidos de projetos de produg¢ao de moradias populares: a) Vila Zeni, em
1994, com a instalagdo de 105 familias; b) Residencial Ana Jansen, em 1997, onde
400 familias foram instaladas; c) Residencial Canudos/Terra Livre, também em 1997,
com 1.100 familias; d) Residencial Zumbi dos Palmares, de 1996, que acolheu 196
familias (Luz, 2004 apud Silva, 2020, p. 44). Nao foram obtidas quaisquer informagdes
sobre o Residencial Vitoria, em termos de data, da infraestrutura das casas, da
localizac&o ou do suporte de politicas publicas reivindicadas para a localidade.

Com relacdo ao Residencial Zumbi dos Palmares foi elaborado um artigo
cientifico pelas autoras Gongalves, Barroso e Ribeiro (2018) com intuito de analisar a
autoconstrucao e a participagdo da comunidade na construcao da casa propria. No
estudo identificou-se que as casas originais ja apresentavam evolugédo para outras
tipologias de casas, os principais fundadores ja haviam se deslocado para outros
residenciais, a area apresentava alto déficit de infraestrutura que inclui falta de
drenagem e pavimentagdo, e que a mobilidade era comprometida pela ma definicao
de lotes e pela precariedade do saneamento basico.

Depreende-se pelos apontamentos das pendéncias dos imoveis populares que
os empreendimentos na Regido Metropolitana da Grande S&o Luis - MA viabilizados
pela Unido por Moradia Popular do Maranhdo sdo adquiridos em localizagdes
periféricas e com caréncias de infraestrutura para um acesso rapido a plenitude do
direito a moradia adequada. Quem precisa de uma moradia tem urgéncia e esperar
por um prazo maior que a expectativa programada para recebimento do imovel é
frustrar sonhos de muitas pessoas beneficiadas.

E existe ainda a sensacao de impoténcia diante da impossibilidade de acesso
ao seu direito pela auséncia de outros direitos, tais como uma iluminagéo publica, uma
rede de tratamento de esgoto, pavimentagdo, que sédo obras caras e essenciais num
contexto de moradia digna. Identificam-se que nos registros dos projetos pesquisados
que a moradia digna ainda € utodpica, porque presente na elaboragdo do documento,
no discurso de divulgacdo, mas se entrega um imoével com estrutura basica sem as
condicbes satisfatorias e respeitosas de direitos essenciais vinculados a saude, a

seguranca, a acessibilidade, e outros.
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4.2 Replicabilidade, impactos e sustentabilidade das praticas autogestionarias

das mobilizagoes de reforma urbana

O direito a moradia € uma luta de todos aqueles que buscam primeiro um
acesso ao seu lugar de habitagéo, seja para residir em condi¢des urbanizadas ou vias
acessiveis, produtiva e com cumprimento da fungdo social. Assim, os impactos
sociais, econdémicos, ambientais e urbanos dos projetos de moradia por autogestao
foram se multiplicando a partir das iniciativas implementadas no pais ao longo das
ultimas décadas, tendo em vista que esses modelos foram iniciados na forma de
mutirbes e aprimorados com as experiéncias internacionais e regionais no Brasil.

No Brasil, os mutirdes de constru¢cao de moradias populares sdo um exemplo
da eficacia horizontal dos direitos fundamentais. Longe de serem meras iniciativas
complementares, eles representam a concretizacdo do direito a moradia a partir da
acao direta e colaborativa entre os proprios cidadaos, sem a mediagéo exclusiva do
Estado. Nesses mutirbes, a comunidade se organiza, os vizinhos unem forgas,
compartilham saberes e trabalham juntos na edificagdo de suas casas, transformando
a relacdo de dependéncia em uma de autonomia e solidariedade. Essa dindmica
reforca que a efetivagdo de um direito fundamental como a moradia ndo é apenas
uma obrigacao vertical do Poder Publico, mas também uma responsabilidade e uma
capacidade de atuagao da sociedade civil, onde a for¢ga do coletivo garante o acesso
a um bem essencial que, de outra forma, seria inatingivel para muitos.

No caso dos mutirdes os primeiros nucleos de atuagao popular ocorreram na
cidade de S&o Paulo entre 1889 e 1992 (Bordenave, 2023). O éxito destas iniciativas
ocasionou nos anos posteriores a consolidacido deste modelo de producédo de moradia
em todo pais. A referida autora exemplifica diversas iniciativas desencadeadas pelo
Brasil de construgdo de unidades habitacionais em regime de mutirdes, tais como:
moradias em Shangri-la no Rio de Janeiro - RJ; empreendimento Esperanga no bairro
Jacarepagua na cidade do Rio de Janeiro - RJ; empreendimentos em Belo Horizonte
- MG, Fortaleza - CE e Sao Paulo - SP.

As experiéncias pioneiras em Sao Paulo - SP foram decisivas para que outros
grupos de movimentos sociais e populares nas comunidades se multiplicassem numa
proposta que abarca a lideranca das pessoas em poder intervir em sua realidade local.

Iniciar tais empreendimentos séo frutos de uma luta de reforma urbana que perpassa



101

por uma reivindicacdo de melhores condi¢des de vida. Disponibilizar tempo e trabalho
em prol de uma causa, que nao € somente individual, fortaleceu para que tais mutirbes
se consolidassem como viavel e real em termos da concretizacao do direito a moradia
de baixo custo.

A experiéncia internacional também colaborou para o fortalecimento das
iniciativas brasileiras de autogestao de moradias ao longo dos anos. Nesse sentido, o
Estado de Sao Paulo, como pioneiro no Brasil, obteve suporte dos acontecimentos
vivenciados na evolugao urbana do pais Uruguai. Segundo Baravelli (2006, p. 56-59),
a situagédo socioecondmica uruguaia, onde "na virada do século XXI, os niveis de
desemprego ja tinham levado para fora do Uruguai cerca de 10% de seus habitantes”,
colaborou "para o desenvolvimento de cooperativas de habitagao por ajuda mutua".

Nota-se como fatores socioecondmicos sao capazes de dinamizar a realidade
local e juridica de uma sociedade. No caso do Uruguai um fator relacionado a crise
econdmica e social foram elementos chaves para provocar na populacdo uma série
de inquietagdes em relagdo as suas condi¢cdes de sobrevivéncia e superagao dos
problemas. Tais acontecimentos ocasionaram uma unido, uma organizagdo e uma
mobilizagdo em grupos da populagao a fim de colaborar e reivindicar por um conjunto
de fatores para melhorar a qualidade de vida.

As cooperativas de habitagdo no Uruguai obtiveram for¢ca no movimento
sindical e no marco legal de urbanizacdo a “Ley Nacional de Vivienda” de 1968, no
qual consta no “seu capitulo 10, que proporciona um marco legal e de crédito para as
cooperativas de habitagdo por ajuda mutua” (Baravelli, 2006, p. 64). Neste sentido,
observa-se que desde 1968 a politica de habitagdo uruguaia estabeleceu legislagao
para amparar a pratica da autogestao pelas cooperativas naquele pais, enquanto no
Brasil ainda esta em fase de proposigédo de projeto de lei para regulamentagéo das
diretrizes para a produgdo de moradia por autogestdao e da criagdo do Programa
Nacional de Moradia por Autogestéo.

As praticas de autogestado do Uruguai tornaram-se referéncia com potencial de
replicabilidade em outros contextos urbanos de diferentes paises. A forca das
cooperativas foi decisiva para consolidar naquele pais as praticas de autogestao de
moradias populares. Além disso, o modelo do Uruguai constitui uma alternativa
habitacional economicamente competitiva, independentemente dos valores morais ou
pedagogicos que possa conter (Baravelli, 2006). Importante frisar que algumas

iniciativas podem ser segregadas ou sofrer preconceitos em razao das suas ideologias
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e neste sentido Baravelli (2006) destaca o aspecto relevante da promogdo de
impactos positivos advindos da iniciativa.

O cooperativismo habitacional uruguaio serviu de modelo inicial para
movimentos sociais brasileiros da area de habitagcao (Baravelli, 2006). Ao servir de
modelo, a experiéncia uruguaia demonstrou que a concretizagdo do direito a moradia
nao se restringe a intervencédo estatal. Ela pode e deve ser impulsionada pela
organizacgéo e colaboragao entre os proprios cidadaos, através de modelos como as
cooperativas. Essa inspiragao ressalta a capacidade da sociedade civil de atuar de
forma autdbnoma e solidaria para garantir o acesso a direitos basicos, mostrando que
a efetivacdo de direitos fundamentais pode florescer a partir de relagdes horizontais
entre particulares, transformando a teoria em pratica coletiva.

O Brasil adaptou essa abordagem a sua realidade urbana e especificidades
locais para desenvolver praticas de autogestdo na produgdo de moradias. Essa
modalidade de autogestéo diferencia-se da autoconstrugéo, que algumas vezes esta
ligada a acdes informais ou clandestinas, como ocupacgdes irregulares, construgoes
sem normas técnicas, falta ou precariedade de infraestrutura e servigos publicos, e
dificuldades legais na regulariza¢ao fundiaria.

A cidade de Sao Paulo - SP em suas praticas de autogestdo sofreu forte
influéncia da experiéncia uruguaiana para amenizar o déficit habitacional. Porém, é
importante mencionar a contribuicdo do Chile como modelo para outros paises na
Ameérica Latina. Assim como em diversos paises o crescimento populacional acrescido
de um rapido e desorganizado desenvolvimento urbano sao fatores que ocasionaram
inumeros problemas relacionados as questdes de habitagao.

Segundo Rubin (2013), a politica habitacional no Chile tem apresentado
repercussdes positivas desde o século XIX, baseadas em mudangas politicas, na
criagao de mecanismos de financiamento para a gestdo habitacional, na estruturagéo
de o6rgaos e na elaboracao de leis. O autor destaca que os movimentos sociais
atuando de forma isolada ndo possuem a capacidade de solucionar o problema do
déficit habitacional. Por essa razdo, Rubin (2013) ressalta a importancia de agregar a
atuacao de gestores de politicas publicas, a participagao popular e o aparato técnico
de justica, legislagao e profissionais da area para enfrentar essa questao.

Em um comparativo sobre o problema habitacional na América Latina, Rubin
(2013) destaca a diferenga entre as experiéncias de Chile e Brasil. No Chile, entre

1941 e 1958, foram produzidas cerca de 5 mil habitagdes por ano, e ja no inicio da
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década de 1950, o pais contava com uma politica habitacional consistente. Em
contraste, no Brasil, embora os primeiros Institutos de Aposentadoria e Pensbdes
(IAPs) tenham iniciado programas de conjuntos habitacionais voltados para
funcionarios publicos a partir de 1937, a Fundagao da Casa Popular (FCP), criada
com o objetivo de solucionar o problema habitacional brasileiro, surgiu somente em
1946.

Tais iniciativas de construgdo de moradias de conjuntos habitacionais foram
restritas, tendo em vista a especificidade do publico-alvo contemplado e das
condigdes de contratagao ofertadas nestes projetos. Observa-se que tal agao visava
promover acesso a moradia para quem tem capital para pagar os financiamentos
imobiliarios e sustentar as instituicées financeiras da maquina estatal. Os servidores
publicos gozam de direitos estatutarios assegurados constitucionalmente, o que os
coloca em vantagem privilegiada para contemplagdo em programas habitacionais e
obtencao de financiamentos.

Diferentemente do Brasil, a experiéncia chilena com relacdo a politica
habitacional revela uma significativa influéncia do poder publico em acgdes
consistentes voltadas para investimentos em infraestrutura, abastecimento de agua e
saneamento basico, a expansdo do crédito imobiliario para financiamento
habitacional, o aperfeigoamento da legislagao e dos 6rgaos do sistema habitacional.
Tal posicionamento estatal demonstra como a forma de atuacao do poder publico em
relagéo as politicas publicas pode ser um agente transformador da realidade local.

O caso brasileiro foi reforgado por politicas publicas de habitacido voltadas para
quem detém um minimo de capital para endividamento com o Estado e para aquelas
institui¢gdes financeiras privadas com acesso a capital para construgao e revenda de
imoveis baseadas em geragado de lucro. As iniciativas populares de moradia foram
agregadas no pais de forma recente e até incipiente, tendo em vista que o marco
regulatério buscado pela autogestao ainda tramita por meio de projeto de lei.

Ao focar em politicas publicas que exigem um "minimo de capital para
endividamento", o sistema prioriza quem ja tem alguma capacidade financeira,
alinhando-se aos interesses das instituicbes financeiras privadas que buscam lucro
na construgdo e revenda de imoveis. Isso resulta em um modelo que, invés de
solucionar o déficit habitacional para a populacdo de baixa renda, o perpetua,

transformando o acesso a moradia em uma commaodity.
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A marginalizagao das iniciativas populares de moradia, como a autogestao, que
sdo “recentes e até incipientes” e ainda carecem de um marco regulatério sélido,
expde a falha sistémica em reconhecer e apoiar as solugdes que vém da propria
sociedade. Em vez de ser um pilar para a efetivagdo de um direito fundamental, o
sistema habitacional, tal como estruturado, age como um filtro que exclui os mais
vulneraveis, subvertendo a propria finalidade da politica publica e reforgando as
desigualdades sociais.

Com relacao a replicabilidade de praticas no Brasil na pesquisa de Mestrado
da autora Rodrigues (2013) foram catalogados quarenta empreendimentos
distribuidos pelo pais, cuja proposta foi estruturada na autogestdo de moradias
captadas por entidades sem fins lucrativos. As cidades do Brasil com essas praticas
e quantitativo foram distribuidas nas cinco regides do pais. Desse modo, observa-se
que as experiéncias nao ficaram isoladas em Estados pioneiros, mas avancaram por
todas as regides brasileiras demonstrando que tal pratica tem sustentabilidade no
sentido de se perpetuar como modelo e como oportunidade para melhorar condi¢coes
ambientais e qualidade de vida das pessoas.

Todo pioneirismo carrega marcas em sua trajetoria, que sdo aperfeicoadas ao
longo do tempo. Os primeiros mutirdes voltados para autogestdo de moradias
populares demandaram muitos esforgos coletivos e efetivamente com a colocagéo em
acao da mao de obra das familias, dos parentes, dos vizinhos e daqueles
simpatizantes a causa. As primeiras iniciativas foram carreadas de erros e acertos,
mas seu legado foi ampliar a visdo sobre a autogestao, comprovar as possibilidades
que a coletividade tem de forca e na capacidade de provocar as mudancgas
necessarias para alcance na concretizagao de politicas publicas, na discussao e
proposic¢ao de legislagdo, na capacitagdo dos individuos e na resolugdo de demandas
sociais.

E importante destacar o papel pioneiro das praticas de mutirdo no Estado de
S&o Paulo para a evolug¢ao da autogestédo na producédo de moradia popular. Conforme
observa Baravelli (2006), foi a partir de uma estrutura institucional especifica que se
tornou possivel associar o termo “mutirdo” a produgao habitacional por autogestao, o
que ele considera talvez a contribuicdo mais difundida das experiéncias de moradia
social de Sdo Paulo - SP pelo pais. Essa estrutura institucional, segundo Baravelli

(2006), compreende a combinacdo de empreendimentos de moradia social com
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programas e planos habitacionais implementados pelas diferentes esferas executivas
do poder publico.

Ao analisar os impactos desencadeados pela proposta de autogestao/mutirdes,
que se apresenta como uma alternativa inovadora a construgao tradicional e envolve
a participagao popular para resolver o déficit habitacional, Ribeiro e Santana (2021)
debatem o aspecto humano desse processo. Especificamente, eles abordam o
esfor¢co do trabalhador ao atuar como mao de obra na construgcdo de sua propria
moradia, 0 que resulta em uma sobrecarga de trabalho que vai além de sua jornada
regular. Segundo os autores, esse acumulo de tarefas ocorre devido a dificuldade de
acesso a assisténcia técnica de profissionais como arquitetos, engenheiros civis,
elétricos e paisagistas, em virtude do custo associado a esses servigos.

Os primeiros projetos de mutirdes foram marcos para constru¢ao de moradias
construidas com esforgo coletivo e solidario. Os mutirdes tém a vantagem de agregar
o capital humano em prol de um projeto de empreendimento que se contrapde aos
aspectos burocraticos e lucrativos empregados no sistema financeiro da habitacao.
Tais iniciativas foram promotoras do fortalecimento dos movimentos sociais em busca
de resultados mais econbmicos, eficazes e sociais para o direito a moradia de
camadas populacionais menos favorecidas pelo sistema habitacional dominante.

Um dos impactos sociais positivos das agdes de producdo de moradias
populares no formato de autogestdo consiste na promogao do acesso a moradia ante
a ineficiéncia das politicas publicas habitacionais. A produ¢do de moradia popular na
autogestao € uma alternativa viavel para entidades, associados e outros individuos
que possam obter o seu direito de moradia digna a partir de um sistema paralelo no
fomento de moradias populares. E notavel que as agbes desenvolvidas pelas
entidades promotoras ndo vao suprir de imediato a caréncia ou quantitativo de
unidades habitacionais necessarias para atender todos os individuos sem moradia,
contudo constitui um dos caminhos de viabilidade de eficacia horizontal do direito a
moradia adequada.

Outro impacto social favoravel as construgées populares na autogestdo é
oportunizar moradias para efetivar o cumprimento da fungao social da propriedade,
haja vista que tal modelo combate a especulagdo imobiliaria provocada por
empreendimentos que adquirem inumeros loteamentos ou areas nas cidades para
construgao de imdveis para vendas particulares. Além disso, a proposta da autogestéo

visa facilitar o acesso dos grupos populares ao direito a moradia, cuja dimensao social
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€ impactada ao fornecer uma estrutura habitacional, a cidadania pela existéncia de
um local para destinagao de politicas publicas, a dignidade e bem-estar envoltos neste
direito.

Assim, as praticas autogestionarias contribuem para melhoria da qualidade de
vida de seus participantes, haja vista que algumas das preocupagdes principais
relativas a vida digna constitui em se ter um local para repousar, para usufruir, para
estabelecer vinculos sociais, e outros. Ocorre que os principios fundamentais de
participacdo popular, ajuda mutua, coletividade, nem sempre permanecem no
perpetuar dos individuos beneficiados em projetos de autogestao.

Na producdo de moradia por autogestdo, existe a possibilidade de um
individuo, apds conquistar sua casa propria, obter lucro com a posterior venda do
imovel. De acordo com Bordenave (2023), essa venda parece colocar em xeque o
carater politico do projeto e seu compromisso com o bem-estar coletivo. Quando tal
situacao se personifica na utilizagao do imével em seu aspecto material e lucrativo de
renda, toda a construgéo baseada em uma nog¢ao de bem-estar coletivo e ajuda mutua
se contamina pela légica do direito a moradia como atividade de exploragéo
imobiliaria.

Considerando que na producdo social de moradia por autogestao primeiro
concretiza-se o direito & moradia, e consequentemente o direito de propriedade. E
dificil dissociar direito a moradia sem direito de propriedade, apesar de contemplarem
situagdes distintas, porque € possivel se optar por ter moradia digna vivendo em uma
casa de aluguel. Contudo, outros aspectos que nao apenas o morar fazem parte da
histéria de vida de diferentes pessoas. Neste sentido, a moradia advinda de projetos
de autogestao para camadas populares repercute de maneira impar na vida dessas
pessoas, porque é fruto de uma utopia abrangente de acesso e transformagao social
e urbana nao englobadas em programas publicos de habitagdo ou de ingresso pelo
sistema financeiro habitacional tradicional.

Um aspecto salutar do modo de ofertar a moradia popular na autogestédo
consiste no estimulo a ajuda mutua, de modo que tais relagdes fortalecem o tecido
social inicialmente do grupo beneficiado e expansivamente de toda comunidade
agregada nos empreendimentos construidos nestes moldes. Tendo em vista que na
producdo de moradia por autogestao os arranjos associativos e futuros moradores sao
corresponsaveis pelas etapas de planejamento, a execugdo e a finalizagdo da

construgcao dos empreendimentos.
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O modelo de autogestdo na produgdo de moradias populares ilustra a eficacia
horizontal dos direitos fundamentais, especialmente a partir do estimulo a ajuda
mutua. Ao tornar os arranjos associativos e futuros moradores corresponsaveis por
todas as etapas do empreendimento — do planejamento a finalizagdo —, essa
abordagem ndo apenas assegura a concretizagao do direito a moradia, mas também
fortalece o tecido social. As relacbes de colaboracido que nascem nesse processo
expandem-se do grupo beneficiado para toda a comunidade, demonstrando que a
efetivagao dos direitos fundamentais transcende a esfera estatal, consolidando-se nas
interacdes e na solidariedade entre os proprios cidadaos.

A ajuda mutua e solidariedade é parte de um contexto de desencadeamento de
impactos econémicos no projeto de autogestao de moradias populares. Uma série de
etapas até a conclusao de um projeto sdao necessarias como a definicao do terreno, a
elaboracao do projeto, a contratacdo de mé&o de obra especializada, a aquisicdo dos
materiais, a construgdo das unidades. Cada evento tem a possibilidade de agregar
novos profissionais ou negdcios atrelados ao processo de construgao civil.

E nestas etapas os gastos financeiros podem ser otimizados a medida que os
proprios associados podem cooperar para reduzir custos ou maximizar o
aproveitamento dos recursos com parcerias ou disponibilizacdo da mao de obra dos
membros ou profissionais da comunidade, pois o resultado final buscado na produgao
de moradias por autogestao € uma construgdo mais acessivel em termos econdmicos
e viavel a concretizacao do direito a moradia adequada.

As etapas de viabilizagdo do empreendimento constituem uma oportunidade de
gerar empregos e renda para alguns integrantes ou até pessoas da comunidade
circunvizinha, de modo a proporcionar a inser¢ao de capital na economia local naquele
conjunto habitacional. E por meio de acesso ao comércio proximo, o suporte de
servigos e a aquisicdo dos materiais para as etapas de construgdo oportunizam que o
fortalecimento da economia local e a circulagao de renda.

A utilizagdo da mao de obra ou profissionais ligados aos projetos de autogestao
de moradias proporcionam a formacdo de um capital intelectual focado no
desenvolvimento de habilidades e aquisicdo de competéncias especificas de
elaboragao, construgéo e conclusao deste tipo de construgao de moradias. Ademais,
ha um ato de reconhecimento das pessoas envolvidas que consiste na valorizagao do
seu saber, do seu trabalho, da sua disponibilidade em colaborar com o alcance da

efetivacéo do direito a moradia.
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A forca empregada neste processo reforga as lutas dos movimentos sociais e
dos cidaddos em conhecer e transformar sua realidade local desfavoravel pela
auséncia do direito a moradia em protagonistas da concretizagdo do seu direito
constitucional. O fortalecimento das pessoas e por consequéncia dos movimentos
sociais de luta pela reforma urbana foram desencadeadores da replicabilidade do
modelo de produc¢do de habitagdo por autogestéo.

A producao de moradia por autogestdo ocasiona por via reflexa a capacidade
de promover o empoderamento dos seus membros, ao ocasionar nestes um processo
de conscientizagdo da caréncia de politicas publicas habitacionais acessiveis, de
tomada de decisdo em agir em prol de suas reivindicagdes de direitos, de fomento e
participacdo em novas formas de governanga urbana, de engajamento dos individuos
em batalhar pela superagdo das desigualdades sociais e da promog¢ao da inclusiao
social no contexto da habitagao.

O empoderamento dos movimentos sociais de luta pelo acesso a terra, a
moradia, a cidade, a reforma urbana que desencadearam uma unificagdo em prol da
necessidade nao apenas da disponibilidade de recursos para projetos de entidades
sem fins lucrativos na area da habitagcdo, mas também se soma um esforco em
promover por meio da legalizacdo de um programa nacional de moradia por
autogestao. Uma abrangéncia legislativa com foco nacional, pois existem inUmeros
projetos sendo executados no pais e de diferentes modos, em face da extensao
territorial e até das préprias especificidades das realidades locais.

No Maranhao convivem alguns exemplos de povos e comunidades tradicionais,
tais como: quebradeiras de coco babagu, pescadores artesanais, povos indigenas,
comunidades quilombolas, povos e comunidades de terreiro/povos e comunidades de
matriz africana. Diante de suas especificidades, € importante perceber que entidades
destes grupos estdo sendo contemplados com recursos do programa publico
habitacional vigente.

O empoderamento dos cidadaos € um catalisador para a eficacia dos direitos
fundamentais. Quando os individuos e as comunidades sao capacitados a atuar
ativamente na busca e concretizacdo de seus direitos, como na autogestdo de
moradias, a efetivacado desses direitos transcende a dependéncia do Estado. Essa
autonomia permite que os cidaddos assumam um papel protagonista, negociando
diretamente entre si, organizando-se e construindo solu¢des que refletem suas reais

necessidades e aspiragdes. Assim, 0 empoderamento transforma os direitos de meras
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garantias verticais em praticas vivas e solidarias que se manifestam nas relagdes
cotidianas da sociedade, demonstrando que a forgca e a efetividade dos direitos
fundamentais residem também na capacidade de auto-organizagao e colaboracéo da
prépria populacao.

Estes sdo alguns exemplos destas entidades integradas no Estado do
Maranhdo: pequenos produtores rurais, moradores quilombolas, associacao
comunitaria indigena, colénia de pescadores; que conseguiram financiamento para
projetos a partir das selecbes para o programa Minha Casa, Minha Vida disputadas
por meio das portarias MCID N.° 741, de 20 de junho de 2023, MCID N.° 743, de 20
de junho de 2023, e MCID N.° 862, de 4 de julho de 2023. E de conhecimento as
exigéncias do programa em relagao aos aspectos de padrao dos imoveis, contudo as
caracteristicas locais e dos associados fardo parte deste universo de construgao. A
priorizagao dos atributos de construgdo de cada publico-alvo viabiliza o resultado de
unidades habitacionais mais adequadas as necessidades desses.

Isso demonstra também que os diferentes publicos beneficiados atualmente
por programas de habitagdo com recursos publicos estdo tendo acesso, possuem uma
visao das possibilidades disponibilizadas as entidades e contribuem para o fomento
da questado da producgéo por autogestdo do direito a moradia como instrumento da
eficacia social. A efetivagao dessas conquistas é resultado de construgcdes coletivas
de engajamento social, de empoderamento das pessoas e a transparéncia da gestéao
dos recursos publicos para alcance pelos cidadaos.

Tendo em vista que os empreendimentos de producdo de moradias por
autogestao tém nos seus principios a sustentabilidade ambiental faz-se necessario
refletir sobre alguns pontos positivos deste tipo de construgdo. Um desses aspectos é
a potencialidade da utilizacdo de praticas e materiais de construgcdes sustentaveis,
bem como adequacgdes ao contexto da realidade e dos saberes locais.

Sao exemplos de boas praticas o uso de produtos regionais de fabricas locais,
a dimensdo do impacto de vizinhanga, o cumprimento da legislagdo ambiental, a
instalagao de sistemas de captagédo de agua da chuva e de reuso, e de colocagéo de
painéis de energia solar, e outros. Tais escolhas auxiliam na gestado mais eficiente dos
recursos naturais com aproveitamento da iluminagao e ventilagao natural, na reducéao
de desperdicios ou danos ao meio ambiente, na reutilizagdo e reciclagem de

materiais, e outros.
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Outros aspectos relevantes para potencializar a sustentabilidade da producéao
de moradias por autogestédo consiste na elaboragdo de projetos com menor impacto
ambiental na degradacao de areas para as construgdes, com dotagcao de espacgos
com areas verdes para agricultura urbana, hortas verdes e espagos de convivéncia,
com o fortalecimento do tecido social e ambiental através da consciéncia e educagao
ambiental, e o despertar para partilha de direitos de solidariedade afetados as atuais
e futuras geragdes.

No encerramento e entrega de empreendimentos na produgao por moradias
populares de autogestdo ocorre a culminancia do objetivo de promogao de justica
social ao possibilitar as pessoas a obtengcdo do direito a moradia digna. E neste
sentido, corroborar com o atingimento do plano global da Agenda 2030 das Nacgodes
Unidas (ONU) no tocante ao objetivo de desenvolvimento sustentavel 11 de “Tornar
as cidades e os assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e
sustentaveis” (Organizacéo das Nagdes Unidas, 2025a) e ao objetivo 16 de “Promover
sociedades pacificas e inclusivas para o desenvolvimento sustentavel, proporcionar o
acesso a justica para todos e construir instituicdes eficazes, responsaveis e inclusivas
em todos os niveis” (Organizacado das Nagdes Unidas, 2025b).

Os membros de uma entidade e seus contemplados, ao finalizarem um projeto
executado na produgado de moradia por autogestdo, almeja-se que tenham atingido
esses objetivos no sentido de ser um empreendimento inclusivo, sustentavel e
resiliente em um contexto de promogéo de justica para o reconhecimento de direitos
fundamentais, como o direito a moradia e, por consequéncia, o direito de propriedade.

No entanto, a produgcdo de moradia por autogestao tem seus entraves tal como
outros projetos executados até mesmo pelo Poder Publico. Dentre as problematicas
enfrentadas em termos econdmicos cita-se a propor¢cdo de construgdo de poucas
unidades habitacionais comparadas as grandes incorporadoras e construtoras
imobiliarias. Os recursos publicos oriundos de projetos de selegao por edital dos
programas publicos s&o limitados e o percentual divididos entre diferentes
modalidades.

O quantitativo de unidades produzidas neste tipo de construgao por autogestao
€ infimo diante do déficit habitacional em nivel nacional e estadual, especificamente
da realidade maranhense. Além disso, ha um tempo minimo consideravel para erguer
toda uma estrutura de um conjunto habitacional que demanda decurso de tempo, e

por vezes, pode se estender do prazo previsto por inumeros fatores.
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Ha a possibilidade de desvalorizagdo das moradias autogeridas em relagédo ao
mercado imobiliario tradicional por suas especificidades, pela desconfianca em
relagcdo a um padrao de qualidade uniforme da construgdo por decorrer de aspectos
construtivos de mutirdo ou associativos, pela origem ideoldgica de seus fomentadores,
pela localizagdo em areas afastadas de grandes centros, pela auséncia de outras
condicdes de infraestrutura proximas ao empreendimento, dentre outros.

Outros riscos deste tipo de produgao de moradias populares sdo ma gestao e
desvio dos recursos recebidos. O Brasil ocupa a 1072 posi¢ao no indice de percepgao
de corrupgéo (Transparéncia Internacional Brasil, 2024), que expde a integridade do
pais com relacdo ao nivel de corrupgao no setor publico, mas que se revela também
em aspectos culturais da populagao, tais como a malandragem, a esperteza, o levar
vantagem, o burlar as regras.

E, apesar dos principios ideolégicos em que se baseiam as propostas de
autogestao de moradia observa-se que o elemento humano é quem vai gerir recursos
financeiros, contratar pessoal e servigos, e essas organizagcdes nao estao isentas de
pessoas mal-intencionadas de participar e até utilizar-se dessas entidades para
obtencdo de proveito econdmico proprio. Além disso, a ma gestdo decorre como
hipéteses da falta de qualificagdo dos dirigentes de entidades em compreender o
proposito da autogestdo, da auséncia de assisténcia técnica especializada na
tematica, da exclusédo da participagcado dos associados nas etapas da construgao, da
desinformagédo dos tramites juridicos e legais dos projetos de planejamento e
execucao.

Uma baixa qualidade do projeto e da qualificacdo técnica dos envolvidos
desencadeiam outros pontos negativos em termos da sustentabilidade dos
empreendimentos, em decorréncia da falta de conhecimento técnico para implementar
resultados construtivos eficientes, a ocupagdo desordenada, sem planejamento e
informal de areas de risco ambiental, a gestdo inadequada dos residuos de
construcdo, a geragcdo de poluicdo e problemas ambientais sem dimensdo dos
impactos de vizinhanga.

Segundo Rodrigues (2013), os empreendimentos de autogestao
frequentemente se instalam de forma pulverizada na malha urbana ou em suas
bordas. A autora reflete que, devido a essa caracteristica, essas propostas encontram
dificuldade em se relacionar com o planejamento urbano das cidades e com os

instrumentos urbanisticos existentes. Essa desarticulagao, somada a possivel falta de
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conhecimento técnico sobre a legislagao urbanistica e ambiental local, pode levar os
projetos de moradia por autogestao a cometerem violagdes ambientais.

Em termos de obtengdo de materiais mais sustentaveis, ha um custo social e
econdmico maior do produto, que por vezes decorre da incorporagdo de outros
materiais mais acessiveis, de baixa qualidade e até o uso exacerbado e prejudiciais
ao meio ambiente, em vez de madeiras de reflorestamento e certificadas, tintas
ecoldgicas, concreto reciclado, tijolos ecologicos, blocos de adobe, e outros. A
preocupacgao com a sustentabilidade nio se refere apenas ao contexto ambiental, mas
também em termos de resiliéncia da comunidade para persistir, se adaptar e se
fortalecer diante de desafios, obstaculos e mudangas no ambiente politico e social.

Apesar do potencial, a ndo concretizacao plena da eficacia vertical e horizontal
nos projetos de autogestao de moradias populares pode ocorrer quando ha falhas na
autonomia ou no engajamento dos cidadaos. Isso acontece se a participacéo for
meramente formal, se as comunidades nao tiverem real poder de decisao nas etapas
cruciais, se houver interferéncias externas que desvirtuam o protagonismo popular e
auséncia de condi¢des juridico-politicas para viabilizar as a¢des de produgao de
moradias populares. Nesses casos, mesmo com o formato de autogestao, as relagdes
colaborativas se fragilizam, impedindo que a moradia seja efetivamente construida
pelas maos e anseios dos futuros moradores, comprometendo a capacidade da
sociedade civil de garantir seus direitos de forma autbnoma e solidaria.

Todo este arcaboucgo busca ilustrar as boas praticas oriundas de experiéncias
internacionais e locais, bem como o questionamento em relacao a sustentabilidade da
produgdo de moradias por autogestdo recai sobre uma prioridade atual dos
movimentos sociais de luta pela moradia, pela reforma urbana, pela cidade
sustentavel, que consiste na definigdo de um marco regulatério para criagcdo de um

programa nacional de moradia por autogestdo como se analisara a seguir.

4.3 Perspectivas futuras para a autogestao e o direito a moradia

A legislagado sobre a protecdo do direito a moradia é exemplar e robusta, no
entanto sua aplicabilidade por meio das politicas publicas fica comprometida. Neste
sentido, a busca por ampliacdo das condi¢cdes de fortalecimento dos movimentos de

reforma urbana ainda inclui a criacdo de normas mais especificas e direcionadas a
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realidade vivenciada na pratica da produgao habitacional de autogestdo, de modo a
garantir a eficacia do direito fundamental social a moradia.

As boas experiéncias na produgcdo de moradia por autogestdao dos paises
Uruguai e Chile também perpassaram pela revisdo ou criacao de legislacdo que
pudesse efetivar a ampliacdo e a concretizacio do direito a moradia também por meio
de entidades ou organizagdes sociais. No Brasil existe uma luta encampada pelos
movimentos sociais por moradia e de reforma urbana pela aprovagéo de um projeto
de lei que possa alavancar melhores probabilidades de ampliar a participacdo de
entidades locais na producédo de moradias populares para aqueles necessitados.

As perspectivas futuras desta trajetéria voltam-se atualmente para aprovagéo
do Projeto de Lei (PL) Federal da Autogestdo da Habitagdo em tramitacdo sob N.°
4.216/2021. Este projeto ingressou na Camara dos Deputados por meio da sugestéo
de lei N.° 15/2021 de autoria da Unido Nacional por Moradia Popular (Comissao de
Legislagao Participativa, 2021b). A sugestdo de lei em 18 de outubro de 2021 foi
debatida em audiéncia publica extraordinaria virtual, aprovada pela Comissao de
Legislagao Participativa e posteriormente transformada no referido Projeto de Lei
(Comissao de Legislacao Participativa, 2021a).

Na ata da 61?2 reunido ordinaria da Comissao de Legislacdo Participativa
identificou-se a participagao popular por meio de representantes dos movimentos
populares, de entidades de luta pela moradia e reforma urbana, de entidades de
classes profissionais, além de representantes de outros paises tal como o Dirigente
Nacional da Federagao Uruguaia de Cooperativas de Ajuda Mutua, o Representante
da Secretaria Latino-americana de La Vivienda Y El Habitat Popular e Presidente de
La Federacion de Cooperativas, e a Coordenadora-Geral da Rede Mulher e Habitat
da América Latina (Comissao de Legislagao Participativa, 2021a).

Da lista de presenga da 612 reunido ordinaria da referida Comissao observa-se
que as influéncias das experiéncias uruguaias ainda estao presentes nos movimentos
de moradia brasileiro, cujos principios que inspiraram as iniciativas daquele pais como
autogestao, ajuda mutua e solidariedade também transcorrem pelas diretrizes fixadas
pelos associados, estudiosos e interessados na constru¢gao de um marco regulatério
no Brasil para autogestao.

O Projeto de Lei N.° 4.216/2021 ¢ fruto de uma discusséao coletiva e popular de
segmentos da sociedade que conhecem a realidade da falta de moradia, que

trabalham na proposic¢ao de estudos técnicos, que estudam os diversos aspectos das
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lutas pelo direito a moradia e de seus entraves para ampliagdo do acesso as pessoas
a essa conquista (Comissao de Legislagao Participativa, 2021b). Este é um projeto de
iniciativa partilhada pelo fortalecimento da autogestao na habitagdo do Brasil.

A existéncia de legislagdo como o Projeto de Lei N.° 4.216/2021 é contributivo
para a efetivacdo dos direitos fundamentais, especialmente o direito a moradia. Fruto
de discussao coletiva e popular, que emana de segmentos da sociedade com
conhecimento direto da realidade da falta de moradia e dos entraves para seu acesso,
esse projeto ndo é apenas um instrumento legal. Ele representa a tradugao formal de
uma demanda social urgente, demonstrando que a eficacia dos direitos fundamentais
depende fundamentalmente da capacidade da sociedade civil de influenciar e moldar
o0 arcabouco normativo, transformando as lutas e estudos técnicos em marcos
juridicos que, se aprovados, terdo o poder de ampliar o acesso e a concretizacao
desse direito essencial para um numero maior de pessoas.

O referido Projeto de Lei foi apensado ao Projeto de Lei N.° 20/2020 de autoria
do Deputado Federal Giovani Cherini, cuja ementa dispde sobre a: “organizacao e
funcionamento das cooperativas habitacionais e institui dever de criacdo de programa
de apoio e fomento as cooperativas habitacionais nos projetos de lei de Plano
Plurianual” (Cherini, 2020). Assim, o PL N.° 20/2020 trata de alguns aspectos da
producao da autogestdo de moradias populares no tocante as entidades na forma de
cooperativas habitacionais (Cherini, 2020).

O Projeto de Lei N.° 20/2020 em sua justificativa aponta que a atuagao do Poder
Publico é deficitaria, segregadora do espago urbano e excludente das familias de
baixa renda de uma habitacdo digna. Atualmente este Projeto de Lei encontra-se
desde 03 de dezembro de 2024 na Comissdo de Desenvolvimento Urbano com
parecer do Relator, deputado Josenildo Ramos, pela aprovagao do referido projeto e
do apensado PL N.° 4.216/2021.

O Projeto de Lei N.° 4.216/2021 difere da proposta do PL N.° 20/2020 que
restringe a autogestdo a delegacdo para cooperativas habitacionais. No PL N.°
4.216/2021 almeja-se estabelecer as diretrizes para a produ¢cdo de moradia por
autogestao e a criagcdo do Programa Nacional de Moradia por Autogestdo. A ultima
movimentacdo do PL N.° 4.216/2021 em 10/05/2024 foi a designagao do Relator, o
Deputado Josenildo Ramos. Porém, em vista do apensamento do referido projeto ao
PL N.° 20/2020 de fato a ultima movimentacéo no processo de tramitacdo ocorreu em
03/12/2024 (Comissao de Legislacao Participativa, 2021b).
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O Projeto de Lei N.° 4.216/2021 visa ser o marco regulatério da autogestdo da
habitacdo no Brasil, com vistas a ampliar a constru¢do de moradias dignas com custos
mais baratos, além de oferecer seguranga juridica aos proponentes da produgao
autogestionaria de moradias, sejam entidades, associagdes ou cooperativas com
objetivo de auxiliar na redugéo do déficit habitacional do pais (Comiss&o de Legislacéo
Participativa, 2021b). Em trecho de matéria publicada no site da Unido Nacional por
Moradia Popular a busca pela aprovagédo do PL N.° 4.216/2021 visa (UNMP, 2023):

garantir diretrizes que tragam segurancga juridica e estabilidade para as
instituicbes envolvidas em politicas habitacionais por autogestéo. A iniciativa
quer estimular o associativismo e o0 cooperativismo habitacionais,
assegurando o protagonismo da populagdo na solugado dos seus problemas
habitacionais, em consonancia com as necessidades e os usos e costumes
locais.

A expectativa dos resultados gerados pela aprovacdo do PL N.° 4.216/2021
pelas entidades é elevada, porém a fracdo de mercado ocupada pelas iniciativas
autogestionarias sdo bem inferiores as grandes incorporagbes ou construtoras
existentes em todo pais e o numero de pessoas em situagao de déficit habitacional é
demasiado alto para ser atendido em um lapso temporal de brevidade com a
finalizagdo do projeto e criagdo da Lei que institui a produgdo de moradia por
autogestao.

Arealidade do atendimento da totalidade de pessoas em busca de uma unidade
habitacional prépria mesmo compondo o rol do perfil de baixa renda é limitada. Os
critérios de selecgédo, os tipos de financiamento imobiliario, a comprovagéo documental,
por vezes, deixara de atender até mesmo quem mais precisa de uma moradia. Alguns
empreendimentos passaram por processo de construgao em longo periodo, por vezes
ocorrendo de algumas pessoas perderem o interesse no imoével, até porque quem
necessita de moradia também tem pressa em se instalar e usufruir do bem.

O Projeto de Lei N.°4.216/2021 é bem mais extenso e abrangente em conteudo
que o PL N.° 20/2020. Relevante destacar do Projeto de Lei qual entendimento de
politicas habitacionais por autogestéo, porque se refere a definir diretrizes as politicas
publicas estabelecidas em norma juridica que percorrem para a concretizagdo do
direito a moradia (Comissdo de Legislacdo Participativa, 2021b). A seguir, a
conceituagao sobre politicas habitacionais por autogestdo presente no PL N.°
4.216/2021:
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processo de construgdo, reforma, melhoria, urbanizacdo, requalificagdo
habitacional ou regularizagédo fundiaria de Interesse Social (Reurb — S), no
qual os associados, organizados em associagdes sem finalidades lucrativas
ou cooperativas de produgdao com comprovada atuagao no ambito da politica
habitacional, e com auxilio de assessoria técnica, controlam as etapas de
concepgdo, planejamento, desenvolvimento e execugdo dos projetos
habitacionais e do trabalho social, exercendo todas as atividades de
administragdo da obra e de definigdo da forma de organizagdo da pds-
ocupagao, no meio urbano e rural (Comissao de Legislacdo Participativa,
2021b).

Uma das vantagens de projetos de autogestdo é o aspecto democratico
apresentado por seus idealizadores. A possibilidade daqueles que participam desde o
inicio do processo de discutir a construgao das moradias € partilhar dos sonhos de
muitas pessoas envolvidas num projeto de vida. E uma construgéo coletiva de desejos
pessoais individuais do seu futuro local de residéncia, de abrigo, de aconchego, de
sossego, de memodrias. A producdo por meio da autogestao € participativa ao permitir
o controle das etapas de concepgéo, planejamento, desenvolvimento e execugao dos
projetos.

O PL N.° 4.216/2021 contempla um rol de vinte e oito artigos dos quais sao
encontrados os principais conceitos relativos ao entendimento da produgédo de
moradia por autogestéo, os principios e as diretrizes, o funcionamento do programa,
a origem dos recursos para financiamento, os direitos e os deveres dos associados e
as disposicoes finais (Comissao de Legislacdo Participativa, 2021b). Ou seja, um
Projeto de Lei proposto pela sociedade civil que almeja contemplar os aspectos
principais para criagdo do programa nacional por moradia e colocagado em pratica por
um marco regulatério da producédo de moradia por autogestao.

No tocante ao conteudo do PL N.° 4.216/2021 menciona-se a relevancia dos
principios indicados na execugao dos projetos de moradia por autogestdo: dignidade
da pessoa humana, moradia digna, participacdo social e exercicio da cidadania,
inclusdo socioecondémica, funcéo social da propriedade e da cidade e sustentabilidade
ambiental (Comissdo de Legislacao Participativa, 2021b). Estes principios sao
basilares para se enquadrar no conceito de moradia adequada, ou seja, o esforgo de
proporcionar e se viver com condi¢cdes satisfatérias e respeitosas de direitos
essenciais das pessoas.

Destaca-se também do PL N.° 4.216/2021 quanto as diretrizes os ideais de

coletividade quando se invoca o cooperativismo, o associativismo, a participacao
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direta, a administragdo democratica, a ajuda mutua, a autonomia das familias, a
distribuicdo equitativa, as formas coletivas de fruigdo do bem e a justa distribuicdo dos
resultados (Comissao de Legislagéo Participativa, 2021b). Estas sdo palavras-chaves
na producdo de moradia por autogestdo, que podem ser associadas aos direitos
fundamentais de terceira geracédo da solidariedade, quando existe uma invocagéo
comum em sobreposigcao dos direitos individuais em prol de toda uma coletividade.

Do artigo 7° ao 16 sao abordadas as questdes praticas das normativas do
Poder Executivo Federal relacionadas aos critérios de participagdo e selegcao das
propostas, as adequacgdes técnicas dos projetos, a origem dos recursos de
financiamento, a disponibilidade orgamentaria e financeira do programa, a habilitagdo
de entidades promotoras de habitagdo, a composi¢ao do valor do investimento dos
empreendimentos e os tramites cartorarios (Comissao de Legislagcao Participativa,
2021b). Este rol de artigos integra uma parte central do PL N.° 4.216/2021, tendo em
vista que fornece as condigdes legais e financeiras desde a habilitagdo das entidades
promotoras até a execugao dos projetos de produgao de moradia por autogestao,
diante da origem de recursos disponiveis no ambito federal, estadual, municipal ou do
Distrito Federal.

De interesse no contexto do PL N.° 4.216/2021 encontram-se nos artigos 17 e
18 os direitos e obrigag¢des dos associados contemplados nos projetos de moradia por
autogestdo. Destaca-se inicialmente quais sdo os direitos dos associados: “| - usar e
gozar do imével e de suas instalagdes; Il - participar e votar; Ill — permutar ou alienar
o imoével do qual se beneficia, apds concluida a obra” (Comisséo de Legislagéao
Participativa, 2021b). Estes validam relagdes do morar, do ter, do participar e do
negociar sobre o bem adquirido e o direito conquistado.

Os direitos dos associados do texto do PL N.° 4.216/2021 em parte coincidem
com um dos direitos fundamentais previstos no artigo da Constituicdo Federal da
Republica do Brasil de 1988, que € o direito de propriedade, tdo almejado por tantas
pessoas neste pais. A produgdo de moradia por autogestdo ocasiona a fusdo de
diversos direitos, dentre os quais a combinagao entre o direito a moradia e o direito a
propriedade, a participagao democratica, e deles decorrem outros direitos vinculados
a uma vida e moradia dignas.

Em face das caracteristicas do direito como a regulagédo da convivéncia social,
de controle social e da observancia de normas estdo elencados no artigo 18 as

principais obrigacdes dos associados. E relevante mencionar os aspectos



118

obrigacionais quanto: ao pagamento pela unidade habitacional, a responsabilidade
civil e a funcdo social da propriedade. Dentre estas obrigagbes o desrespeito ao
cumprimento da fungéo social da propriedade implica a afetacéo dos direitos de outros
moradores e daqueles que nao tem oportunidade de acesso a moradia.

Na composicdo do PL N.° 4.216/2021 dos artigos 19 ao 21 trata-se da
abordagem das obrigagdes e das condigdes institucionais das entidades promotoras
e da possibilidade de produgao de unidades para atividade comercial, desde que o
resultado da exploracdo seja destinado a custear as despesas de manutengao ou
melhorar os empreendimentos autogeridos (Comissédo de Legislagdo Participativa,
2021b). Ressaltou-se na perspectiva do Projeto de Lei a vinculagdo da destinacéo de
unidades para atividade comercial desde que revestidos os rendimentos para
manutencao ou melhoria dos empreendimentos, haja vista que a produg¢ao de moradia
por autogestao alcanga um publico prioritario de baixa renda e visa o fortalecimento
da moradia popular.

Um aspecto salutar do PL N.° 4.216/2021 é a agregacdo do direito de
propriedade e empoderamento das mulheres, sejam chefes de familias ou de seus
lares. Dos artigos 22 aos 24 relativos aos contratos e registros do Programa Nacional
de Moradia por Autogestdo a importancia da mulher foi valorizada e protegida ao ser
preferido o registro em nome da mulher, ou ao ser transferido o registro para mulher
no momento da dissolugcédo da unido do casal ou ao ser firmado por mulher chefe de
familia (Comisséo de Legislagao Participativa, 2021b).

Em situacdes de conflito ou de violéncia doméstica a questdo patrimonial
constitui um dos entraves para resolugdo da vida de uma mulher, seja pela
dependéncia econdmica ou quaisquer condutas previstas na Lei Maria da Penha que
configure a subtragdo ou destruicdo de bens, instrumentos de trabalho, documentos
pessoais ou recursos econdmicos da vitima (Brasil, [2024f]). Dados de pesquisa do
Instituto de Pesquisa do Senado Federal (DataSenado) de 2023 com mais de 21 mil
mulheres apontou que 3 em cada 10 mulheres ja sofreram violéncia doméstica e
destas 34% sofreram violéncia patrimonial (Agéncia Senado, 2023). Neste sentido, o
PL N.° 4.216/2021 é inovador ao buscar proteger a mulher no cenario nacional de
muitas ocorréncias e historico de violéncia doméstica contra mulher, dentre estas a
violéncia patrimonial.

No encerramento e disposigdes finais do PL N.° 4.216/2021 encontram-se nos

artigos 25 ao 27, com a indicagcéo da modalidade de garantia solidaria no cumprimento
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das obrigagbes dos associados, acréscimo e alteragdes em outras leis. Na Lei de
Registros Publicos ha o acréscimo do numero 46 com relagdo ao registro no ambito
do Programa Nacional de Moradia por Autogestao. E na Lei Federal N.° 8.677, de 13
de julho de 1993 que dispde sobre o Fundo de Desenvolvimento Social (FDS) tem
alteracao no artigo 5° para incluir na composi¢ao do Conselho Curador do FDS as
entidades promotoras de empreendimentos urbanos e rurais (Comisséo de Legislagéo
Participativa, 2021b).

O PL N.° 4.216/2021 constitui um instrumento de reivindicagdo e defesa dos
grupos de luta por moradia e reforma urbana, ainda em fase de elaboragdo e
discussao até mesmo apds aprovacgao, tendo em vista que a pratica real de aplicagao
de uma lei promove reconhecer benesses ou desafios para superagao de obstaculos
burocraticos ou outros de carater legal. Sao alguns aspectos positivos do Projeto de
Lei os seus elementos chaves: o incentivo a autogest&o, o acesso a moradia digna, o
estimulo a economia solidaria e a aquisicdo do direito de propriedade.

Os projetos de moradia baseados na proposta da autogestado repercutem como
uma forma da propria sociedade atuar na resolucdo de seus problemas, tendo em
vistas as caréncias do Estado em prover o atendimento das diversas demandas
sociais existentes e latentes como o0 acesso ao direito a moradia. Na autogestao ha o
fortalecimento do protagonismo dos cidadaos e do proprio tecido social na construgao
de solugdes para problemas locais, além de promover o engajamento e valorizagéo
das iniciativas populares.

Um programa especifico de moradias por autogestdo tem a possibilidade de
alcangar familias ou individuos que nao tém condigcbes financeiras ou materiais de
pleitear um imovel nos moldes de contratagao tradicional com grandes construtoras
ou até outros programas publicos de habitagdo. Dessa forma, amplia-se as
possibilidades de efetivagcdo de direitos fundamentais como o acesso a moradia e 0
direito de propriedade quando mais entidades promotoras e com fins especificos
voltados para o perfil de pessoas com baixa renda que podem ser beneficiadas.

Além disso, os programas de autogestdo de moradias populares apresentam
um diferencial de impulsionar um modelo de produgdo baseado na economia e
garantia solidarias, onde o associativismo e a cooperagao podem reduzir custos, gerar
empregabilidade e renda aos proprios associados e ocasionar uma distribuicdo
equitativa dos 6nus e bénus advindos ao projeto. Contudo, também existem alguns

entraves na implementacéo da produc¢ao de moradia por autogestao.
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Um empreendimento de produgao por moradia de autogestdo necessita de uma
expertise para elaboragdo de projetos técnicos e assessoria juridica, para
compreensao de orgcamento e planilhas financeiras, para capacitagdo dos associados
na atuagcao das operacgdes, para adequacgao e sustentabilidade ambiental do projeto,
para aplicacdo e prestagdo de contas dos recursos publicos. E uma tarefa complexa,
burocratica, desafiadora e com regramentos legais previstos em legislagdo, cuja
compreensao de todas as fases de habilitacdo de entidades, a participagdo em
selecado de projetos e a implementacdo demanda um longo percurso com diversos
atores e obrigagdes reciprocas entre as partes.

Outro aspecto de dificuldade na implementagcédo de projetos de producéo de
moradia por autogestdo consiste no aporte de recursos financeiros, que sao
vinculados em programas de recursos do orgamento dos entes federados. A
disponibilidade de recursos publicos é limitada, e por mais que uma entidade
promotora tenha condi¢cdes de habilitacdo e técnica para a sua participagao, esta fica
subordinada a contemplacdo do projeto de acordo com o aporte de recursos € 0
numero de contemplados no edital de chamamento de projetos. Para exempilificar,
Bordenave (2023) relata que uma das criticas levantadas em pesquisa de campo,
principalmente por liderangas dos movimentos de moradia, € que o didlogo com a
Caixa Econémica Federal sempre foi muito dificil.

Os projetos de produgdao de moradia por autogestdo tém como principios a
sustentabilidade ambiental e o cumprimento da funcdo social da cidade e da
propriedade, e neste sentido os projetos devem estar alinhados com todos os
contextos da legislagcao urbanistica e ambiental. Assim, essas questdes no pais estao
estruturadas em aspectos burocraticos mais criteriosos e por isso podem demandar
maior tempo de execugao do projeto em questdes legais e essenciais.

Um exemplo dessa situacao é relatado por Bordenave (2023), que menciona o
grupo Esperanca o qual, até o ano de 2023, ainda estava em busca de estratégias
para sua regularizagao integral. Apesar desses percalgos em face da exigéncia da
préopria legislacdo e da necessidade de uma tramitagdo cautelosa, os projetos de
moradia por autogestdo tém como fundamento ser um empreendimento sustentavel.
Por isso, ha uma preocupacao voltada para as questdes ambientais tal como
preconiza o principio da sustentabilidade ambiental prevista no Projeto de Lei N.°
4.216/2021.
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Cabe mencionar o trabalho do Tribunal de Justica do Maranhao, por meio do
Nucleo de Governanga Fundiaria (NGF), cuja iniciativa teve origem com a publicagéo
do provimento N.° 25, de 1 de julho de 2015 que dispbe sobre o procedimento de
regularizagao imobiliaria e fundiaria que precisam ser solucionadas pelo Poder
Judiciario ou por seus servigos auxiliares de notas e registro (Maranhao, 2015). Dentre
as acbes do NGF cita-se que “registraram 38.282 titulos de regularizagéo fundiaria
entregues a familias, por meio do programa Registro para Todos” (Maranhao, 2025b).

O referido projeto objetiva o estimulo a regularizacdo fundiaria de areas
urbanas e rurais no Maranh&o, promovendo a concessao de titulos de propriedade
registrados aos legitimos ocupantes, fomentando a inclusdo social e econdmica
dessas comunidades, por meio da construgao de marcos legislativos, capacitagao de
servidores publicos (estaduais e municipais) e da sociedade civil, a articulagao
interinstitucional com municipios, INCRA, instituto de terras, secretarias estaduais e
cartorios de iméveis (Maranhao, 2025a).

Se um dos entraves de alguns projetos de moradia por autogestao tem sido o
titulo de propriedade, ressalta-se o trabalho do NGF que em 2023 foi uma das cinco
propostas vencedoras do Prémio Solo Seguro do Conselho Nacional de Justiga por
apresentarem acgdes exitosas com relagao: “o maior grau de impacto territorial e social,
eficiéncia e celeridade, inovagao e criatividade, avango no georreferenciamento de
areas urbanas e rurais e articulagao com orgaos e entidades” (Conselho Nacional de
Justica, 2023c, p. 34).

O direito a moradia constitui um problema estrutural no nosso pais e, portanto,
todas as iniciativas da sociedade civil, do Poder Publico e da Justica sdo agregadoras
de oportunidades de avangos em termos de existéncia de legislagdo apropriada, do
incremento e efetividade das politicas publicas, do empoderamento e participacao
cidada na resolugéo dos problemas locais, do fomento da parceria entre sociedade e
entes estatais, da promogao e concretizagao constitucional dos direitos dos brasileiros

a uma moradia digna.

A questao que se coloca em relagao a efetivagao dos direitos fundamentais
néo se refere a sua “mera” violagdo, ou ndo fruicdo pelo sujeito do direito, o
que ja seria motivo suficiente para fundamentar as discussées filosdficas,
socioldgicas, juridicas e politicas em torno do tema. Estamos diante de
questdes de natureza complexa que ultrapassam a esfera individual e
repercutem, negativamente, na coletividade e na forma de conducgao, controle
e limites do Poder (Pena, Oliveira, 2017, p. 53).
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Algumas minorias precisam de mais reforgo na concretizagdo da promogao de
uma igualdade material, e neste sentido as agdes empreendidas pela Justica, em
especial o Poder Judiciario do Maranh&o, tem desencadeado iniciativas para minorar
as consequéncias de um processo historico e presente ainda excludente de direitos
das pessoas em relacao ao direito a moradia ou ao direito de propriedade.

Discute-se a importancia de uma legislacédo e neste caso apoiada pelos
movimentos de luta por moradia e reforma urbana, porém €& necessario revisitar
questdes como o processo legislativo no Brasil, que por vezes é marcado pela lentidao
em relagdo a uma tramitacdo demorada de anos para aprovagao de um projeto de lei,
tal como comprovado pelo PL N.° 4.216/2021 vinculado ao PL N.° 20/2020, no qual ja
decorrem quatro anos.

Outros aspectos influenciam diretamente no avango na tramitagdo de um
projeto de lei, que pode ser aplicado ao PL N.° 4.216/2021, tais como: a complexidade
e a burocracia do percurso de um PL, a influéncia de grupos de interesses econdmicos
ou em bancadas tematicas com focos especificos, a baixa participagao popular € o
acesso a informagdo em conhecer e discutir os projetos de lei, a qualidade técnica
legislativa do conhecer os impactos sociais e econdmicos da futura lei.

Assim, o PL N.° 4.216/2021 vinculado ao PL N.° 20/2020 emergem como
anseios positivos daquelas entidades e membros de associagdes da luta por moradia
popular e reforma urbana, cuja expectativa na formalizagado de uma legislagao prépria
que possa fortalecer as atuais demandas de projetos ja existentes e aqueles vindouros

para auxiliar na superacao do déficit habitacional do pais.

4.4 Do ideal a realidade distante: a lacuna entre moradia adequada, politicas

publicas e autogestao na Regiao Metropolitana da Grande Sao Luis - MA

Na Declaragao Universal dos Direitos Humanos de 1948 constou que todo ser
humano deve ter um padrdo de vida adequado capaz de atender seus direitos
fundamentais, tal como a moradia. Neste sentido, no entendimento de promog¢ao de
moradia ja se buscava posicionar que existem condi¢cdes extras para se concretizar o
ato de habitar, que nao constitui um ato isolado ou auténomo, pelo contrario depende
da associagao com outros direitos.

O termo moradia adequada surge na legislagao internacional com a redagéao

do Pacto Internacional dos Direitos Econbmicos, Sociais e Culturais durante a
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realizacdo da Assembleia Geral das Nagdes Unidas (ONU), em 16 de dezembro de
1966. A partir de entdo o substantivo “moradia” passa a ser acompanhado pelo
adjetivo “adequada”, pois identifica-se que a moradia integra um contexto maior de
relagdes desenvolvidas diante do simples aspecto espacial do morar. Assim, as
normas posteriores em diferentes localidades do globo associam em seus
documentos moradia adequada.

E o que se almeja como definicdo do seja moradia adequada foi estabelecido
pelo Comentario N.° 4 do Comité sobre os Direitos Econémicos, Sociais e Culturais
da ONU em 1991, que elencou sete caracteristicas essenciais: seguranga da posse,
disponibilidade de servicos, infraestrutura e equipamentos publicos, custo acessivel,
habitabilidade, ndo discriminagao e priorizacdo de grupos vulneraveis, localizagao
adequada, adequacéo cultural.

Nesta pesquisa buscou-se nortear a analise das politicas publicas nacionais e
locais do Estado do Maranhao, bem como os projetos de autogestdo de moradia da
Regido Metropolitana da Grande Sao Luis - MA com base no atingimento das sete
caracteristicas da definicdo de moradia adequada, tendo em vista que se trabalha na
perspectiva do ideal, daquilo que se espera de padrdo estabelecido nas normas
internacionais da Organizagao das Nag¢des Unidas para as realidades locais.

Portanto, tendo em vista que os critérios para moradia adequada surgem
apenas em 1991 com as discussdes do Comité sobre os Direitos Econbémicos, Sociais
e Culturais da ONU, tudo que foi proposto ou executado anteriormente no Brasil a
depender da ideologia dominante poderia ou nédo ser reconhecido como moradia
digna. Até porque o direito a moradia esta presente nas propostas das candidaturas
aos governos de municipios, estados, Distrito Federal e Brasil, contudo a vinculagéo
do direito a moradia adequada configura uma realidade distante.

A dissertagao investigou a materializagao do conceito de moradia adequada,
confrontando suas premissas com a realidade pratica ao longo dos ultimos dez anos.
Esse recorte temporal se justifica pela consolidagdo e registro do conceito em
documentos diretrizes do governo federal desde 2013.

Das legislagbes nacionais indicadas neste trabalho relacionou-se algumas
consideragdes sobre moradia adequada: a) No Estatuto da Cidade (Lei Federal N.°
10.257/2001) ndo ha nenhuma citagdo do termo moradia adequada e as alteragdes
na lei nos anos de 2015 e 2018 também ndo combinaram moradia com o adjetivo
adequada (Brasil, [2024b]; b) Na Lei da Reurb (Lei N.° 13.465/2017) ha mencgao dos
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termos moradia digna e condi¢des de vida adequadas quando estipulados os objetivos
da regularizacgao fundiaria urbana (Brasil, [2023c]; c) No Decreto N.° 9.310/2018 foram
reafirmados os objetivos da regularizagado fundiaria urbana com garantia do direito
social a moradia digna e condi¢des de vida adequadas (Brasil, [2018]).

Na Lei N.° 11.124/2005 que instituiu o Sistema Nacional de Habitagdo de
Interesse Social (SNHIS) conta como principio a moradia digna como direito e vetor
de inclusdo social. Neste contexto, identifica-se que o contexto de moradia de
adequada irradia-se como promotor de outros direitos, tal como preconiza as
orientacdes da ONU (Brasil, [2022]).

Na Lei N.° 14.216/2021 que tratou das medidas excepcionais em razao da
emergéncia em saude publica da pandemia da doenga Covid-19 constou no artigo 3°
as formas adequadas de protecéo de direitos vinculados a uma moradia adequada,
tais como: seguranga do lar; continuidade dos servigos essenciais de comunicagéo,
energia elétrica, agua potavel, saneamento e coleta de lixo; protegdo contra riscos
ambientais e de saude; condi¢des para sustento e trabalho, incluindo acesso a terra,
seus frutos, infraestrutura, renda e emprego; respeito a vida privada, seguranca
pessoal e patrimonial (Brasil, 2021). E neste sentido, observa-se que o legislador se
atentou as caracteristicas essenciais para a ocasido que ampara uma moradia
adequada, dentro da expectativa da definicao proposta pela ONU.

A Lei N.° 14.620/2023, que instituiu o MCMV-Entidades, considerada recente
no ordenamento juridico incorporou as dimensfes das caracteristicas de moradia
adequada, apesar de ndo constar a combinacéo dos termos (Brasil, 2023d). Contudo,
no corpo da lei ha varias inferéncias sobre as condicdes ideais de uma moradia nos
objetivos e diretrizes dos programas, tais como: elevar a qualidade das residéncias ja
construidas, tornando-as acessiveis a todos e corrigindo os problemas habitacionais
identificados; entender a habitacdo como um conceito completo, que une os aspectos
fisicos, de planejamento urbano, de regularizacdo fundiaria, econémicos, sociais,
culturais, energéticos e ambientais do local onde o cidad&o vive; incentivar que a
propriedade sirva ao bem comum e que o direito fundamental & moradia seja
respeitado, de acordo com o que estabelece a Constituicao (Brasil, 2023d).

Ou seja, na legislagdo nacional apontada acima algumas das leis ja
incorporaram a combinagcdo moradia adequada ou especificaram as condigdes
necessarias para atingir em sua amplitude o ideal de moradia adequada defendida
pela ONU.
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Com relacdo as decisdes proferidas na ADPF N.° 828 do Supremo Tribunal
Federal realizou-se busca pela localizacdo do adjetivo adequada colacionada a
palavra moradia, e identificou-se varios trechos com esta combinacédo (Brasil, 2022).
E também na Resolucdo N.° 425 de 8 de outubro de 2021, no qual a politica judicial
nacional tem como objetivo tornar o direito social a moradia uma realidade,
entendendo a habitacdo como parte essencial dos direitos econdmicos, sociais e
culturais (Conselho Nacional de Justica, 2021). Observa-se nas redacdes do
Colegiado a compreensdo que direito a moradia avanca para questdes inter e
multidisciplinares, e, portanto, confere forga a concretizagdo do referido direito em
suas diferentes vertentes de ampla concretizagdo nos termos do que se busca pela
ONU.

No que diz respeito a colocacdo em pratica das politicas publicas do governo
federal identificou-se que existe uma concepcéo e defende-se tal conceito de forma
documental desde 2013, com a publicacédo “Direito a moradia adequada” elaborado
pela Secretaria de Direitos Humanos da Presidéncia da Republica do Brasil. Uma das
maiores contribuicbes do governo federal para a concretizacdo do direito & moradia
adequada consiste no repasse de recursos publicos para os programas de habitacéo
nos Estados, municipios e Distrito Federal. E neste sentido, na leitura das Portarias
do Ministério das Cidades (Portaria MCID N.°© 741/2023, N.° 743/2023 e N.° 862/2023)
pesquisadas na ultima selecdo de projetos, observa-se que estdo presentes nos
editais as diretrizes da Lei N.° 14.620/2023 que trabalha o conceito de moradia
adequada nesta legislacao.

E em observacao na realidade dos projetos de habitacdo obtidos com recurso

federal no Estado do Maranhéo realizados pelo poder executivo municipal de S&o Luis

- MA: a) Residencial Amendoeira I, Il, lll e IV, na zona rural; b) Residencial Ribeira |,
I, 11, 1V, V, VI, VII e VIII, na zona rural; ¢) Residencial Vila Maranhao I, II, lll e IV, na
zona rural; d) Residencial Pianco I, Il, 1, IV, V e VI, na zona urbana; €) Morada do

Sol | e Il, na zona urbana; f) Residencial Sdo Jerbnimo, na zona urbana; estruturou-
se as seguintes analises a seguir.

Os projetos do executivo municipal de Sao Luis - MA foram instalados em zonas
urbanas e rurais, com numeros vultosos de unidades habitacionais para a cidade.
Contudo, com base nos diferentes registros relacionados na dissertagcao sobre os
projetos habitacionais propostos pelo poder publico ao longo dos ultimos dez anos

considera-se que muitos projetos financiados pelo poder publico, como os vinculados
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ao Programa Minha Casa Minha Vida em S&o Luis - MA, foram entregues com
problemas estruturais, caréncia de servigos essenciais e infraestrutura no entorno, ou
localizac&o inadequada.

Houve casos de baixa qualidade construtiva, falta de dialogo com os
moradores, choque cultural com o modelo de moradia imposto, isolamento devido &
distancia do centro e dos servicos, e sensacao de abandono. A construcao focada em
grandes empresas muitas vezes nao atende especificamente aos interesses dos
moradores. Isso demonstra que o conceito de moradia adequada, com seus sete
critérios (especialmente servicos, infraestrutura e localizacdo), ndo € plenamente
cumprido nesses projetos. Assim, os projetos entregues pelo poder publico municipal
nao atendem todas as caracteristicas pretendidas na definicdo de moradia adequada
da ONU.

O desfecho no dia a dia dos moradores desses projetos do poder publico sdo
familias que vivem em condi¢cbes minimas, por vezes privadas de saneamento basico,
de seguranca e de acesso a servicos essenciais. A negligéncia nos aspectos
construtivos e no pés-entrega das unidades ndo apenas fere a dignidade humana,
mas também impacta negativamente a saude publica, a educacao, a economia e a
seguranca da comunidade como um todo.

Embora a autogestao vise o protagonismo e a adequacao as necessidades da
comunidade, as iniciativas em Sao Luis - MA e regido metropolitana também
enfrentam desafios que impedem a concretizagdo plena da moradia adequada na
entrega dos projetos pelas entidades. Os terrenos para projetos de autogestdo sao
frequentemente adquiridos em éareas periféricas devido a especulacdo imobiliaria,
resultando em localizag6es com caréncias de infraestrutura e acesso rapido a servigos
publicos essenciais. Esta situacéao foi identificada nos projetos construidos pela Unido
Estadual por Moradia Popular no Maranhéo, pois a maioria dos empreendimentos
foram localizados em areas com localizacdo periférica distante dos centros
comerciais.

Divulgacdes em matérias na rede mundial de computadores indicaram caréncia
de infraestrutura e servicos nos projetos construidos pela UNMP, pois muitos
empreendimentos de autogestdo sdo entregues sem a infraestrutura completa
necesséria para uma moradia adequada, como iluminag&o publica, rede de esgoto,
pavimentacdo e equipamentos sociais, obras que sdo caras e dependem da acgéo
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estatal. S&o exemplos desta situacdo o Residencial Maria Firmina | e Il e Residencial
Magno Cruz | e ll.

As entidades ainda enfrentam entraves burocraticos e de recursos, pois a
implementacédo de projetos de autogestdo é complexa, exigindo expertise técnica e
juridica, e depende de recursos publicos limitados e processos de selecédo
competitivos. O dialogo com instituic6es financeiras também pode ser complicado. Tal
fato foi registrado na construcdo do Residencial Jodo do Vale que para regularizacéo
necessitou da alteracdo da lei municipal de zoneamento. Assim como, os moradores
do Residencial Jodo do Vale | e Il passaram 15 anos para obtencéo do titulo de
propriedade.

A viabilizac&o dos recursos publicos também tem impactos no tempo de espera
para recebimento da unidade habitacional. A espera pela entrega dos iméveis em
projetos de autogestao pode ser longa, o que frustra a urgéncia de quem necessita de
moradia. Tal fato se concretizou na entrega do Residencial Magno Cruz | e I, cuja
construcéo e entrega demoraram sete anos.

A moradia adequada, em sua definicdo completa que inclui ndo apenas a
habitabilidade, mas também infraestrutura e servigos, localizacdo, acessibilidade,
economicidade, segurancga juridica, adequagao cultural, permanece uma utopia para
grande parte da populacao da Regido Metropolitana da Grande S&o Luis - MA, tanto
quanto realizadas pelo poder publico ou pelas entidades sociais.

As politicas publicas tradicionais frequentemente falham em entregar projetos
que cumpram todos esses critérios, enquanto as iniciativas de autogestao, apesar de
seu potencial para garantir o protagonismo e adequar a moradia as necessidades da
comunidade, enfrentam barreiras estruturais como a especulagao imobiliaria, a falta
de infraestrutura governamental nas periferias e a burocracia no acesso a recursos, o
que impede a plena realizagcdo do conceito de moradia adequada através dessa
modalidade.

A autogestdo na produgdo de moradias populares se insere nesse contexto
como um instrumento para efetivar esses direitos e principios constitucionais,
promovendo a participagao e o protagonismo dos préprios beneficiarios. No entanto,
a mera previsao constitucional do direito a moradia e a possibilidade de outras formas
de gestdo social ndo sao suficientes para que a autogestdo seja plenamente

implementada.
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Atualmente a autogestdo na producdo de moradias populares depende de
programas e politicas publicas especificas, que engloba: a tramitagado dos projetos de
lei (PL N.° 4216/2021 e PL N.° 20/2020), e outras leis para regulamentar o Programa
“‘Minha Casa, Minha Vida — Entidades”; a existéncia de financiamento publico; a
organizagdo dos movimentos e cooperativas para planejamento e execugdo das
obras.

Sendo assim, a autogestdo na producédo de moradias populares se enquadra
como uma norma constitucional de eficacia limitada, do tipo programatica, pois a
Constituicdo estabelece o objetivo (direito a moradia e a fungdo social da
propriedade), mas a plena realizagdo da autogestdo como politica publica depende
da atuacéo do legislador e do Poder Executivo para criar as condigdes e os programas
necessarios. Embora a Constituicdo aponte um caminho e um ideal para a garantia
da moradia adequada, a concretizagdo da autogestdo exige um esforco legislativo e
de implementacéao por parte do Estado.

Assim, a autogestdo emerge como uma alternativa relevante na produgao de
moradias populares, representando um divisor de aguas na efetivagdo dos direitos
fundamentais, especialmente o direito a moradia. Ao contrapor-se aos modelos
tradicionais e muitas vezes insuficientes de construgdo habitacional, a autogestéao
coloca os proprios beneficiarios no centro do processo, desde o planejamento até a
execugao.

Essa abordagem n&o apenas empodera as comunidades, garantindo que as
construgcdes atendam as suas reais necessidades e expectativas — superando as
deficiéncias de localizacdo e estrutura frequentemente observadas em projetos
padronizados —, mas também promove uma eficacia horizontal dos direitos
fundamentais. Isso significa que a concretizagao do direito @ moradia n&o se limita a
relagdo vertical entre o individuo e o Estado, mas se expande para as relagdes
interpessoais e comunitarias, onde a colaboracéao e a responsabilidade compartilhada
se tornam vetores da dignidade e da cidadania. Dessa forma, a autogestdo nao é
apenas um método construtivo, mas uma ferramenta para transformar o direito a
moradia de uma promessa abstrata em uma realidade tangivel e participativa.

A presente tese juridica propde que a autogestdo na producdo de moradias
populares, quando fomentada e garantida pelo Estado, atua como um instrumento
para a eficacia do direito social a moradia adequada. Argumenta-se que a mera

positivacdo do direito a moradia ndo € suficiente para sua plena concretizagao,
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especialmente diante das lacunas e da ineficacia das politicas publicas habitacionais
tradicionais. A autogestdo emerge como um mecanismo capaz de empoderar 0s
beneficiarios, transformando-os de meros sujeitos passivos de politicas publicas em
agentes ativos da construcéo de sua propria dignidade habitacional.

Tradicionalmente, a eficacia dos direitos fundamentais tem sido analisada
predominantemente em sua dimensao vertical, que se manifesta na relagao entre o
individuo e o Estado. Contudo, a complexidade das relagdes sociais contemporaneas
exige uma compreensao aprofundada da eficacia horizontal, pela qual os direitos
fundamentais vinculam também as relagdes entre particulares. No contexto do direito
a moradia, isso implica que ndo apenas o Estado, mas também a sociedade civil e os
agentes econdmicos privados, possuem responsabilidades na promogao e protegao
desse direito.

A autogestdo na producdo de moradias populares se configura como um
modelo alternativo e complementar as politicas habitacionais convencionais, que
muitas vezes reproduzem ldégicas de exclusdo e verticalizagdo das decisdes. Ao
permitir que os proprios moradores organizem, gerenciem e executem o processo de
construcdo de suas moradias, a autogestao ndo apenas otimiza recursos e promove
a sustentabilidade, mas, sobretudo, fortalece a autonomia e a capacidade de
organizacao comunitaria. Essa autonomia fortalece os movimentos sociais para que
o direito a moradia deixe de ser uma mera expectativa e se materialize em uma
realidade concreta e digna, construida a partir das necessidades e anseios dos
proprios beneficiarios.

Nesse sentido, a tese desta dissertacdo postula que o Estado tem o dever de
nao apenas incentivar, mas também de criar arcaboucgos legais e instrumentos de
fomento que garantam a viabilidade e a sustentabilidade dos projetos de autogestéo
habitacional. Isso inclui a disponibilizacdo de terrenos, acesso a crédito subsidiado,
assisténcia técnica qualificada, desburocratizacdo dos processos e a aprovagao de
um marco regulatério para a autogestdo de moradias populares. A omissao estatal em
apoiar efetivamente a autogestéo resulta em uma substancial restricdo a eficacia do
direito a moradia, na medida em que priva os individuos de uma ferramenta
fundamental para sua propria emancipacao habitacional diante das falhas de mercado
e da atuacao insuficiente das politicas publicas habitacionais.

A autogestéo na producédo de moradias populares ndo € apenas uma estratégia

de politica habitacional, mas um instrumento na concretizagcéo da eficacia do direito a
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moradia adequada. Ela transforma a relagcado dos individuos com seu proéprio direito,
passando de uma postura de demanda passiva para a de protagonismo ativo,
reforcando a dignidade humana e a participagdo social como pilares de uma
sociedade justa e equitativa.

O direito a moradia adequada esta previsto na legislagdo internacional e
nacional, mas sua efetivagao é limitada pela auséncia de politicas publicas eficientes
e aparato legislativo para as entidades que viabilize plenamente o direito a cidade, a
moradia adequada e a fung¢ao social da propriedade. Portanto, o resultado obtido ao
final desta analise € que a moradia adequada é uma realidade distante, pois existe
uma lacuna entre 0 que se espera na obtencdo do direito a moradia adequada
proposto pela ONU e a efetividade das politicas publicas e projetos de autogestdo na

Regido Metropolitana da Grande Sao Luis - MA.
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5 CONCLUSAO

O direito a moradia € uma luta histérica de individuos, porém ao longo da
evolugao passou a assumir uma luta da sociedade, de diferentes poderes do Estado
Democratico de Direito, e de entidades privadas com identificagdo a causa. No ter
onde morar sdo concretizados outros direitos, porque o direito a moradia € multi e
interdisciplinar com diversas areas do conhecimento. Com a moradia sao agregados
aspectos relevantes de protecdo, de felicidade, de saude, de identidade, de
acolhimento, de cidadania, de seguranga juridica.

Um processo histérico de exclusdo marca a aquisi¢cao e a concretizacdo do
direito a moradia. Inicialmente o poder econémico e de classes segregou o direito a
terra, retirou-se das pessoas a possibilidade de construir a moradia, porque sem chao
nao se insere nenhum tipo de habitac&o. A alternativa para auséncia de espacgo para
morar resultou em conflitos para ocupar areas irregulares, adentrar em propriedade
privada, dominar o espago publico e gerar o déficit habitacional.

O direito a moradia advém de uma questdo social de auséncia de
disponibilidade de unidades habitacionais para todas as pessoas que reivindicam por
este direito, consequéncia de diversos fatores como a concentracdo de terras, a
especulacao imobiliaria, a falta de planejamento urbano, a inefetividade dos direitos
fundamentais, e outros. Ocorre que tal situacao perdurou até os dias atuais e os
cenarios estatisticos ndo apontam reducao significativa para alcance deste direito,
pelo contrario em indices oficiais houve aumento do déficit habitacional e o perfil mais
afetado sao individuos incluidos em populagdo com baixa renda.

Apesar de a problematica ser um problema estrutural antigo a positivagéo do
direito a moradia ocorre de forma lenta e bem recente, haja vista que este direito foi
escriturado na legislagao internacional somente a partir de 1948 com a Declaragao
Universal dos Direitos Humanos. Ou seja, um direito fundamental ignorado pelo
ordenamento juridico mundial, mesmo diante de sua essencialidade perante outro
direito, a vida. Porque nao é suficiente o sujeito estar neste mundo sem a possibilidade
de um abrigo seguro de uma habitacéao.

Alegislacao internacional sobre moradia foi alavancada a partir da preocupacéao
e atuacdo da Organizagado das Nagdes Unidas em relagdo as questdes humanitarias
relevantes, como a moradia. Outro dispositivo importante constitui o Pacto

Internacional dos Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais ao difundir o direito a
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moradia adequada, porque este direito ndo se resume somente ao local de habitacao,
mas perpassa por proporcionar o alcance de outros direitos, acesso as politicas
publicas e a obtencéo de aspectos de cidadania.

Diversos sentidos de trechos da Constituicao do Brasil de 1988 trazem a nocgao
da existéncia do direito a moradia, mas somente em 14 de fevereiro de 2000 com a
Emenda Constitucional N.° 26 foi incluso como direito social. Ainda que o direito a
moradia seja visto como de realizagao progressiva, o reconhecimento tardio de sua
fundamentalidade pela legislacdo & notério. Isso provoca uma reflexdo que direito a
moradia € preterido na efetivacdo de direitos fundamentais, porque € uma
responsabilidade que o Estado Brasileiro ndo tem condigdes e interesse de resolver
em brevidade, por isso adiar a pauta da moradia proporciona ao poder estatal priorizar
outras demandas sociais e privar individuos menos favorecidos de seus direitos
fundamentais.

A situagao fundiaria brasileira é excludente desde a chegada e a expropriagao
do Estado Portugués em relagdo ao dominio das terras pelos povos originarios do
Brasil. A entrega de lote em regime de sesmarias foi de carater elitista, baseada na
contemplagdo de pessoas com poder econdmico em Portugal para manusear as
despesas locais. E o sucedaneo deste regime foi a transformagdo da terra em
mercadoria, no qual quem detinha poder econdmico ou politico era favorecido com o
titulo de propriedade em precarizacdo da posse daqueles mais vulneraveis nesse
sistema.

Um principio constitucional relevante para a defesa do direito a moradia nessa
estrutura constitui no cumprimento da funcdo da propriedade. Este principio é
fundamental na reivindicagdo do direito a moradia, porque desencadeou diversas
consequéncias benéficas para os interesses da coletividade e harmonizagao de
direitos fundamentais, tais como: a ruptura do carater absoluto do direito de
propriedade promovendo justica social e redugdo das desigualdades sociais; a
legitimagao do Estado para regular e intervir por meio de leis e politicas publicas na
propriedade privada; a viabilizagdo de medidas para o ordenamento territorial, o
planejamento urbano, o aproveitamento racional e adequado da terra, a utilizagao
adequada dos recursos naturais, bem como o alcance do desenvolvimento
sustentavel para cidadaos e localidades.

Na esfera juridica, o principio da fungcédo social da propriedade impactou o

sistema de justica ao fornecer parametros para a interpretacao e aplicagdo de normas
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infraconstitucionais pertinentes a propriedade. Em situacbes de tensdo entre o
interesse particular do proprietario e o interesse coletivo, a fungao social pode ser
utilizada como um balizador para a decisao juridica. Desse modo, o principio da
funcao social da propriedade € um elemento fundamental para a viabilizagdo do direito
a moradia.

O principio constitucional da funcao social da propriedade visa direcionar que
o direito de propriedade atenda a finalidades que beneficiem o bem comum. Nesse
contexto, possui relagdo com o combate ao déficit habitacional, que se caracteriza
pela falta de moradias adequadas, moradias precarias, coabitagcdo familiar por
necessidade e 6nus excessivo de aluguel. Essas situagdes, acompanhadas de
numeros estatisticos confiaveis, explicitam o descumprimento dessa fung¢ao social por
uma parcela significativa da propriedade urbana.

A funcdo social da propriedade impde ao proprietario o dever de utilizar seu
bem de forma que atenda ndo apenas aos seus interesses individuais, mas também
aos interesses da coletividade. Essa limitacdo ao direito de propriedade visa
justamente a efetivagdo de outros direitos fundamentais, como o direito a moradia, a
cidade sustentavel, ao meio ambiente ecologicamente equilibrado e ao trabalho.

O cumprimento da funcéo social da propriedade atua como um mecanismo
juridico que equilibra o direito individual a propriedade com os direitos sociais da
coletividade, garantindo que o patrimdénio imobiliario ndo seja apenas um privilégio de
poucos, mas um instrumento para o alcance da justica social e a plena efetivagéo dos
direitos fundamentais de todos os cidaddos. E a materializacdo da ideia de que o
direito de propriedade ndao € um fim em si mesmo, mas um meio para promover o
bem-estar social.

Outro aspecto relevante no entendimento da relacdo de déficit habitacional,
direito a moradia e o cumprimento da fungao social da propriedade consiste na
comparacgao dos indicadores de densidade populacional e o indicativo de conflitos por
regides. A regido Sudeste atualmente ocupa o maior numero de déficit de moradias e
também o maior quantitativo de conflitos pela terra e moradia. Assim, a abordagem e
a busca por solugdes para a viabilizacdo do direito a moradia invocam a participagao
de diferentes segmentos do Estado, porque envolve questbes ambientais, sociais,
juridicas, politicas, econémicas.

Com relacao ao direito, observa-se que a legislagao brasileira, ao generalizar

suas proposic¢oes e alcangar o chamado homem médio, ndo favorece as minorias em
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situacdo de vulnerabilidade, porque estas estdo aquém das condicbes ideais de
educacao, de poder econdmico, de acesso a informacdo, de representatividade
politica e social, e de oportunidades equitativas. Essa situagao & perceptivel quando
voltada as atengdes para as reivindicagdes dos povos indigenas, dos remanescentes
de quilombolas, das comunidades tradicionais, das pessoas em dependéncia de
habitacdo de interesse social.

De acordo com os dados apresentados nesta pesquisa de mestrado, identifica-
se que a moradia adequada permanece uma aspiragao longinqua para uma parcela
consideravel da populagao brasileira. Isso se deve ao fato de que um direito a moradia
que englobe todos os aspectos delineados no projeto da Relatoria Especial para o
Direito a Moradia Adequada do Conselho de Direitos Humanos da ONU ainda nao se
concretiza para os cidadaos mais vulneraveis ou para aqueles que anseiam por esse
padrao ideal de habitagao.

Quem usufrui de uma moradia adequada em todos seus sete critérios sao as
pessoas mais abastadas neste pais, porque tem a protecdo legal do titulo de
propriedade, tem acesso aos servicos e infraestrutura publica, em tese ndo tem
direitos ameagados, gozam de boa estrutura fisica das unidades habitacionais e em
localizagdo segura, e a cultura aflora para vivéncia e formagao de uma identidade
cultural.

E para aquelas pessoas que tem uma moradia, mas que nao recepciona todas
as benesses propostas no conceito de moradia adequada? Para esses restam a
utopia, o sonho ou a luta por uma moradia adequada e uma vida digna por meio da
efetivagao dos direitos fundamentais. As pessoas e suas historias de vida, bem como
gestdes de governancga, s&o distintos ao longo do tempo, por isso, a utopia da moradia
adequada pode permanecer no imaginario de um ideal da populagdo e de governos;
a moradia adequada também por ser um sonho a ser alcangado, uma vontade que
em algum momento o sujeito vai atingir o patamar de ter uma moradia adequada; ou,
a moradia adequada pode ser uma luta da coletividade com participagao ativa na
fiscalizacdo, na cobranca, na reivindicagao de direitos e na busca por solugdes para
efetivacao de direitos fundamentais.

Com relagao a um aspecto histérico do desenvolvimento urbano de Sao Luis -
MA se confirma que quem detém poder, seja econdémico ou politico, tem acesso as

melhores condigdes e oportunidades de vida. A capital ja foi considerada a quarta
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maior cidade do pais no século XIX, tal titulacido ocorreu em face da elite local a época
querer enquadrar-se nos padroes de modernidade da Corte Portuguesa.

O acervo arquitetdnico ludovicense do centro histérico tombado pela UNESCO
como patrimdnio cultural da humanidade revela a gentrificacdo da area e aponta para
concretizagdo de direito a moradia para alguns privilegiados, pois a expansao para
ocupar areas periféricas além centro foi promovida pelos menos favorecidos
socialmente e economicamente da época. Ou seja, na realidade local da cidade de
Sao Luis - MA ocorreu a exclusao das pessoas menos favorecidas de areas centrais
e consideradas nobres, também estas pessoas foram privadas da aquisigao de titulos
de propriedade, de uma habitacdo adequada e da possibilidade de obtencéo de outros
direitos, em virtude da precariedade de ocupagdes e constru¢gbes nas areas
periféricas.

Um aspecto recente do desenvolvimento urbano de Sao Luis - MA constitui no
crescimento da condominializagdo do espaco urbano e delineamento de um novo
modelo de estilo de moradia e vivéncia. Assim, incorporadoras e construtoras
disseminaram a pratica de aquisigdo de terrenos e a construgdo de aglomerados
habitacionais com foco em diferentes perfis de poder de compra.

Os conjuntos habitacionais com atingimento dos critérios de moradia adequada
estao localizados em areas valorizadas e dispoe de um tamanho consideravel de area
construida, bem como disponibilidade de bens e servigos publicos proximos ao
empreendimento, e outras caracteristicas que valorizam a unidade habitacional.
Contudo, pelo Poder Publico tem sido ofertada moradias em localidades periféricas e
distantes de area central, além da baixa qualidade dos empreendimentos e até da
auséncia de servicos publicos essenciais nas proximidades, o que evidencia um
descompromisso com a efetivagao do direito fundamental a moradia.

Uma das legislagdes urbanisticas da cidade de Sao Luis - MA constitui o Plano
Diretor, cuja revisao do plano de 2006 para o ano de 2023 ultrapassou os dez anos
previstos no Estatuto da Cidade. Observa-se deste modo que em geral as legislagbes
que versam sobre diretrizes do ordenamento territorial, do planejamento urbano e
rural, da protegao de questdes socioambientais e com impacto no direito a moradia
sdo morosas para quem necessita do gozo de direitos fundamentais. Além disso, apos
a aprovacao ocorreram fortes criticas ao documento que indicam a auséncia de escuta

da populagao nas audiéncias publicas em relagao a aspectos da mobilidade urbana,
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da infraestrutura basica, da disponibilidade de servigos publicos, e outros temas nao
contemplados.

A lei municipal do Plano Diretor incluiu a implementacdo de programas e
projetos habitacionais para populagéo de baixa renda por meio do Fundo Municipal
de Habitacdo e Urbanismo. E um passo relevante para as entidades que captam
recursos publicos para financiamento de unidades habitacionais nos moldes da
produgao autogestionaria de moradias populares, porque constitui uma previsao legal,
ante a auséncia de um marco regulatério, que ampara essas a¢des promovidas por
mobilizagdes populares.

Um importante reconhecimento normativo na legislagdo nacional foi a inclusdo
das entidades sociais como agentes promotoras de agdes de habitagdo de interesse
social como integrantes do sistema nacional de habitagdo de interesse social. Tal
inclusdo é parte de um processo que ocasiona dar legalidade as a¢des das entidades
no recebimento de recursos publicos e ocasionar a participacido na fatia do mercado
que constroi moradias acessiveis e de qualidade para individuos excluidos do acesso
ao financiamento para aquisicdo do imével ou as moradias tradicionais produzidas
pelas construtoras ou aos imoveis disponibilizados em projetos do poder publico.

Outro marco na legislagéo brasileira com relagéo a participagdo das entidades
foi a Lei Federal N.° 11.578/2007 que possibilita a transferéncia de recursos publicos
a entidades, desde que em consonancia como as imposicdes do FNHIS. E
fundamental para as entidades que promovem o acesso a moradia adequada para
pessoas no perfil de baixa renda a possibilidade de obter recursos para auxiliar na
reducao do déficit habitacional e na concretizagao do direito a moradia digna.

Ocorre que a maior parte das politicas habitacionais do pais e em especial em
Sao Luis - MA sao fomentadas por iniciativas do poder estatal. A capital do Maranhao
segue o padrao nacional na prevaléncia de politicas habitacionais de eficacia vertical
voltadas para quem detém capacidade financeira para custear a producédo de
unidades habitacionais e para aqueles individuos rentaveis para pagamento de
financiamentos. Algumas causas para proposi¢céo de politicas publicas habitacionais
advém de explosao demografica urbana, imigracao de trabalhadores, estagnagao da
economia e cenarios instaveis de geragao de renda interna, cujas solugdes estdo em
ritmo menor em relagao ao déficit habitacional.

A legislacdo do municipio de Sao Luis - MA também avancgou na protecao do

direito social a moradia, porém assim como outros normativos quem usufrui das
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benesses dessas leis sdo aqueles com poder econdmico para ditar os caminhos que
interessa determinado segmento do mercado e o poder publico validar. Assim tem
ocorrido com a tomada de area de Séo Luis - MA para construgdo de condominios
fechados, que literalmente se fecham para as trocas e vivéncias comunitarias de uma
sociedade participativa.

Inclusive o proprio poder publico optou por oferecer unidades habitacionais no
formato de condominios, principalmente no modelo de apartamentos. Porém,
conforme analisado a produc¢ao de casas ou apartamentos pelo executivo da capital
nao cumprem a proposta conceitual de moradia adequada. Até porque o Estado nao
tem condi¢cdes de arcar com seus proprios defeitos, entdo, é preferivel entregar um
produto inacabado, mas ser entregue, do que corrigir todo um sistema para apresentar
resultados de governo. As gestdes do executivo por terem prazos curtos diante de
todas as demandas sociais, em suas propostas de governo acabam por optar por
algum aspecto que possa dar visibilidade as obras de governo.

O Estado ndao cumpre os critérios para atingir os resultados de uma moradia
adequada, tampouco a produgao autogestionaria de moradias dignas entregues pelas
entidades em Sao Luis - MA. Os projetos de habitagdo em autogestdo na Regiédo
Metropolitana de Sao Luis - MA tém inumeros problemas de infraestrutura imediatos,
que por vezes sao resolvidos apenas em muitos anos de luta. Assim, foi retratado em
matérias locais sobre caréncia de pavimentagao, de drenagem, de disponibilidade de
servigos publicos, de regularizagao fundiaria, e outros.

A producéao autogestionaria de unidades habitacionais no pais e analisados na
Regido Metropolitana da Grande S&o Luis - MA sao encabegados pelos movimentos
sociais de luta por moradia, que buscam contribuir para o alcance da eficacia da
moradia adequada para segmentos menos favorecidos pelas politicas publicas ou
iniciativas privadas. Este modelo que rompe com os padrdes tradicionais da
construgao civil, seja pela gestao ativa e participativa dos associados seja pela
extirpacdo de lucros com as mazelas de quem necessita do direito a moradia
adequada.

Um dos maiores beneficios da produgdo autogestionaria de moradias
populares é o empoderamento dos individuos, que passam por fomentar uma cultura
de atuar e resolver situagcdes de conflitos da coletividade. E neste empoderamento
destaca-se a elevagao das mulheres nestes processos de autogestao e na lideranga

em diversos aspectos da sociedade. As mulheres desempenham um papel



138

revolucionario ao exercer atribuicdes e responsabilidades antes designadas
culturalmente como masculinas, e hoje ocupando diversos espacgos e trabalhos numa
relagao horizontal de poder.

Relativa a analise dos empreendimentos de autogestdo na Regido
Metropolitana da Grande Séo Luis - MA identificou-se que est&o localizados em areas
periféricas, ainda ndo exploradas pelo interesse capitalista. Além disso, sao areas com
desigualdades de condi¢des de infraestrutura, servigos publicos, qualidade de vida,
trabalho e renda, quando comparadas a outras areas consideradas de classe media
e alta. Ha uma proposta idealizada pelas entidades da viabilizagdo de uma moradia
digna, contudo o que se entrega € um minimo necessario para instalagdo dos
contemplados com a unidade habitacional. Porém, ndo ha a plenitude daquilo que &
proposto no conceito de moradia adequada.

As experiéncias internacionais foram salutares para desencadear nos
movimentos sociais nacionais um sentimento de replicabilidade dos impactos
positivos da producdo de moradias via autogestdo em adequagao aos contextos
locais. Os primeiros projetos no formato de mutirdo evoluiram para que as entidades
pudessem inclusive viabilizar os empreendimentos com a terceirizagdo dos servigos.
Contudo, a maioria das entidades com a ideologia do carater participativo e ajuda
mutua optam pela administragdo direta da construgdo, que permite conciliar as
demandas dos beneficiarios e os principios da produgédo de moradias por autogestao.

Diferentemente dos demais paises utilizados como modelo de autogestdo na
América Latina, o poder estatal brasileiro ndo pactuou com uma legislacao especifica
para produgao de moradias por autogestao pelas entidades que lutam pelo direito a
moradia, tampouco tem fortalecido a politica urbana em prol da habitagdo de interesse
social. As conquistas advindas de tal pratica sdo custeadas pela forca dos movimentos
sociais de luta pela moradia popular, que apesar de ser uma alternativa econdmica e
sustentavel para construgdo de moradias populares ndo goza de relevancia para o
poder publico.

Os primeiros mutirdes para construgdo de casas populares no formato de
autogestao no Brasil tiveram como caracteristica o esforgo dos contemplados como a
mao de obra principal dessas unidades habitacionais, pois tais individuos literalmente
colocaram a mao na massa com seus pares, familiares e simpatizantes do projeto. E

desse empenho identifica-se um dos impactos sociais positivos da iniciativa
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autogestionaria de moradias mais relevantes que é o empoderamento dos sujeitos em
aprender e atuar em prol da defesa de direitos individuais e coletivos.

Além disso, outros beneficios sdo carregados neste modelo de produgao de
moradias populares, tais como: agregar o capital humano na resolucéo de problemas,
fortalecer os vinculos em mobilizagbes sociais ativas e participativas, auxiliar na
reducdo do déficit habitacional e promocdo de moradia adequada, reduzir o custo
financeiro da aquisicao de um imdével, viabilizar acesso as pessoas de baixa renda
aos projetos de moradia, efetivar o cumprimento da funcéo social da propriedade,
melhorar a qualidade de vida dos habitantes, capacitar os dirigentes e associados
para praticas de captagcédo de recursos e construgdo de moradias populares, gerar
emprego e renda para os envolvidos e outros, inserir capital financeiro na economia
local, contribuir para o desenvolvimento sustentavel e promover justica social para
aqueles menos favorecidos no acesso as unidades habitacionais de politicas publicas
tradicionais e elitistas.

Porém, existem contrapontos negativos desta pratica de produ¢ao de moradias
que também sao relevantes para se combater ou ajustar na evolugdo desta
modalidade de construcdo: a capitalizacido da moradia em fonte de lucro, a corrupcao
na aplicagao de recursos, a baixa qualidade dos projetos arquiteténicos, a lentidao na
obtencao do direito de propriedade face aos problemas de regularizacao fundiaria, o
baixo quantitativo de participagdo no mercado habitacional, a limitagdo de recursos
publicos e a disputa pelas entidades, a desvalorizagao das unidades construidas em
projetos de autogestdo de moradias, a localizagdo em areas periféricas e com pouca
infraestrutura e servigos publicos, a ocupagao irregular de areas de protegao
ambiental, a falta de conhecimento da legislagdo urbanistica e outras, e a auséncia
de um marco regulatorio nacional da produgdo de moradias populares autogeridas.

Uma das frentes de luta dos movimentos sociais da luta por moradia consiste
na aprovacao do Projeto de Lei N.° 4.216/2021, que constituira o marco regulatério
voltado para criagdo de um programa nacional da autogestao da habitagdo no Brasil.
Tal proposigéo legislativa é oriunda de uma discussé&o coletiva e participagéo popular
na apresentacdo de uma sugestao de lei, demonstrando assim a militdncia de um
grupo que vivencia a realidade do déficit de moradia e atua na reivindicagao coletiva
de um direito fundamental a moradia. O que se busca com essa legislagédo € incluir
um maior numero de individuos na aquisicdo de uma habitagdo digna, a partir da

legalizacdo de um programa especifico para atender entidades promotoras de
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unidades habitacionais populares e garantir seguranga juridica aos projetos
desenvolvidos pelas entidades.

Em face da auséncia de um marco regulatério constata-se que os recursos
viabilizados em outras leis existentes s&o incipientes para a realidade almejada pelas
entidades promotoras da construgdo de unidades populares por autogestdo. Essa
legislagdo encampada pelos movimentos sociais ndo resolvera o problema do déficit
habitacional, mas pode ser uma das alternativas para melhorar a politica habitacional
brasileira e promover o acesso ao direito a moradia adequada de um numero maior
de individuos.

Delimitando os aspectos de analise desta pesquisa com relagao as hipoteses
do problema conclui-se que a participacéo cidada, por meio dos movimentos sociais,
constitui uma das formas de eficacia para exercer pressao politica e social, tanto que
com a participagdo de entidades de luta do direito a moradia foi conquistada a
possibilidade de obtencdo de financiamentos publicos para projetos de moradias
populares, além disso, é fruto da elaboracédo da sociedade civil o Projeto de Lei N.°
4.216/2021 que tramita com pedido de criagdo de um programa nacional de moradia
por autogestao.

Com base nas analises dos empreendimentos construidos pela entidade
pesquisada em Sao Luis - MA observou-se que os projetos de moradias populares
sdo permeados ideologicamente pelos principios do conceito de moradia adequada,
contudo na pratica ha a entrega de uma unidade habitacional que ndo contém todas
as premissas para alcangar o conceito de moradia adequada. Ou seja, esta hipbtese
foi refutada, porque nos projetos se verificou a disponibilidade dos imdveis em areas
periféricas, com deficiéncias de infraestrutura e servigos publicos, com problema de
regularizacdo fundiaria e titulacdo da propriedade, além de problemas com
acessibilidade, e outros.

A participacao cidada € essencial para viabilizagdo do direito a moradia, pois o
poder publico oscila entre a falta de interesse governamental e as dificuldades
financeiras, burocraticas, para viabilizar um namero consideravel de constru¢cao de
moradias que possam minimizar o déficit habitacional. E os projetos de autogestao de
moradias populares sao alternativas para viabilizagdo de eficacia com a promocgao de
solucdes habitacionais mais adequadas as camadas populares, tendo em vista a

compreensao das dificuldades enfrentadas pelas pessoas com baixa renda na
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aquisicao de unidades habitacionais do mercado imobiliario tradicional ou dos
limitados projetos do poder publico.

Atualmente os movimentos sociais de luta por moradia popular constituem a
principal forma de participacao cidada na concretizagdo do direito constitucional a
moradia. A batalha individual pelo direito a moradia para quem n&o detém condi¢cdes
financeiras € muito ardua, pois a moradia neste pais € um bem caro, em se tratando
de aluguel ou de aquisi¢ao propria, que infelizmente pode transformar o morar em
sujeicao a condi¢gdes minimas de habitacdo e saude, em exclusao de acesso a outros
direitos e em precariedade da dignidade da pessoa humana. O Brasil € um Estado
Democratico de Direito que viola direitos dos cidadaos, dentre estes o direito
fundamental a moradia, e por isso, a efetividade em garantir direitos sociais
constitucionais exige politicas publicas integradas com a participagao cidada.

A autogestao de moradias populares emerge como uma alternativa promissora
para enfrentar o déficit habitacional e promover o direito a moradia adequada na
Ameérica Latina. Dada a diversidade de contextos socioecondémicos e politicos na
regiao, sugere-se um estudo comparativo das diferentes experiéncias de autogestao,
no intuito de fornecer inferéncias valiosas sobre os modelos mais eficazes e os fatores
criticos para o sucesso dessas iniciativas. Assim, a analise se concentrara na forma
como esses modelos contribuem para o atingimento dos critérios que definem uma
moradia adequada, conforme preconizado por organismos internacionais e
legislacbes nacionais.

A titulo de sugestdo do aprofundamento da tematica propde-se um estudo
comparativo das experiéncias de autogestdo de moradias populares na América
Latina e a viabilizagado do direito a moradia adequada, especialmente em relacdo ao
atingimento dos critérios do conceito, buscando comparar diferentes experiéncias de
autogestao de moradias populares na América Latina, analisando como contribuem
para efetivagdo dos direitos fundamentais para a viabilizagdo do direito a moradia

adequada e o atendimento aos seus critérios essenciais.
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