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RESUMO

O surgimento de favelas em cidades ¢ reflexo da urbanizagao de paises subdesenvolvidos, onde as ativi-
dades humanas ndo sao capazes de absorver ou remunerar de forma justa a mao de obra disponivel. A consequéncia
disso ¢ a questdo da moradia, que se torna um problema para a crescente massa populacional, seja ela nascida na
cidade, ou para aquela que migra. No Brasil, este fendmeno pode ser visto nitidamente ocorrendo em cidades de
pequeno e médio porte, como Teresopolis, que possui o segundo maior nimero de pessoas vivendo em favelas
no estado do Rio de Janeiro, em termos percentuais, segundo o ultimo Censo do IBGE, realizado em 2010. Com
as favelas sendo uma consequéncia do déficit habitacional, abre-se a questdo a ser debatida, cujo o objetivo do
trabalho: analisar a gestao publica no ambito da formulagdo e execugdo de politicas publicas para minorar o déficit
habitacional em Teresopolis. Para a elaboragao do trabalho, foi utilizada a metodologia de cunho qualitativo, ado-
tando as estratégias de pesquisa bibliografica, alcangando como resultado a necessidade de se adotar a urbanizagao
dos locais que atualmente abrigam tais moradias deficitarias, considerando a dificuldade em remové-las ou até
mesmo substitui-las por novas moradias.

Palavras-chave: Regularizacdo Fundidria. Desigualdade Espacial. Favelizagdo. Déficit Habitacional.
Direito a moradia.

ABSTRACT

The emergence of slums in cities is a reflection of the urbanization of underdeveloped countries, where
human activities are not capable of absorbing or fairly remunerating the available workforce. The consequence of
this is the issue of housing, which becomes a problem for the growing population, whether born in the city or for
those who migrate. In Brazil, this phenomenon can be clearly seen occurring in small and medium-sized cities,
such as Teresopolis, which has the second largest number of people living in slums in the state of Rio de Janeiro,
in percentage terms, according to the last Brazillian Census, carried out in 2010. With the slums being a conse-
quence of the housing deficit, the question to be debated opens up, whose objective the work: to analyze public
management in the context of the formulation and execution of public policies to alleviate the housing deficit in
Teresopolis. For the elaboration of the work, a qualitative methodology was used, adopting bibliographical resear-
ch strategies, reaching as a result the need to adopt the urbanization of the places that currently house deficient
housing, considering the difficulty in removing them or even replace them with new housing.

Keywords: Land Regularization. Spatial Inequality. Favelization. Housing Deficit. Right to housing.

INTRODUCAO

Os direitos a moradia e a moradia digna
estdo fundamentalmente garantidos na Declara-
¢ao Universal dos Direitos Humanos da ONU ¢
na Constitui¢do Brasileira, embora hoje estima-se
que haja no pais um déficit habitacional de 5,8 mi-
lhdes de moradias e 17,1 milhdes de pessoas vi-
vendo em favelas (FUNDACAO JOAO PINHEI-
RO, 2020; SALLES, 2021).

As favelas constituem locais de exclusdo
social e territorial, ndo sendo capazes de propor-
cionar a seus moradores condi¢des minimas de
desenvolvimento e dignidade, sendo um cenario
genuino de desigualdade. Portanto, as pessoas que
vivem ali tém seu direito & moradia garantido, po-

rém sentem auséncia do direito a moradia digna.

Teresopolis atualmente possui uma par-
cela consideravel de sua populagdo habitando em
favelas, fazendo com que o municipio tenha des-
taque estadual e nacional nos indicadores relacio-
nados ao tema: segundo maior percentual de pes-
soas vivendo em favelas no estado e o vigésimo
primeiro com mais domicilios em favelas no pais.
Tal fato supracitado evidencia objeto de desafio
para a gestdo publica em todos os niveis federa-
tivos, especialmente o municipal (MATA, LALL
& WANG, 2007; GALDO, 2011; OSORIO, 2013;
AGUAS DO BRASIL, 2021).

O presente trabalho tem como objetivo
apresentar uma trajetoria da gestdao publica ao ni-
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vel municipal, estadual e federal, no &mbito da for-
mulagdo e execucdo de politicas publicas voltadas
a oferta de moradias populares, com intuito de mi-
norar o déficit habitacional em Teresopolis. Para
que se atinja com €xito o objetivo principal, espe-
ra-se alcancar os seguintes objetivos especificos:
conceituar os termos déficit habitacional, favela e
suas variagdes, apresentar estimativas quanto ao
tamanho do déficit habitacional, apresentar as im-
plicagdes do déficit habitacional em Teresopolis e
apresentar as politicas publicas adotadas ao longo
do tempo para minorar o déficit habitacional em
Teresopolis.

Além de se fazer necessario atender a
necessidade das pessoas que vivem em habitagdes
deficitarias, se faz urgente remover, sobretudo,
aquelas que estdo situadas em locais considerados
de grande risco, levando em consideragdo os re-
centes eventos climaticos que atingiram Teresopo-
lis e sua regido imediata.

Por ser notoriamente uma questdo hu-
manitaria, governamental e social, justifica-se a
execucdo deste artigo, tendo como foco analisar
a questao do déficit habitacional em Teresopolis e
suas implicagdes.

O artigo se estrutura da seguinte for-
ma: na primeira se¢do encontra-se a introducao,
contendo os objetivos e justificativa do artigo; na
segunda se¢do, encontra-se o referencial teorico,
trazendo conceitos importantes como estimativas
do déficit habitacional no Brasil, favelizacdo em
Teresopolis e suas implicagcdes ambientais, so-
cioecondmicas e no direito a moradia; na terceira
secdo, encontram-se os aspectos metodologicos
utilizados na construcdo do artigo; na quarta secao
apresenta-se a analise das politicas publicas adota-
das, entre as quais Sufem, Aluguel Social e Minha
Casa, Minha Vida, concluindo o artigo em segui-
da, na quinta secao.

REFERENCIAL TEORICO

Definindo conceitos

O dicionario Aurélio define o termo “fa-
vela” como “conjunto de habitagdes toscamente
construidas (por via de regra em morros) € com
recursos higiénicos deficientes” (FERREIRA,
1999). A Organizacdo das Na¢des Unidas (ONU)
definiu operacionalmente, a partir de 2002, um
conceito para favela (ou “slum”, em inglés) como
sendo uma “area com inadequado acesso a agua
potavel, infraestrutura de saneamento basico e ou-
tras instalagdes, baixa qualidade de unidades resi-
denciais, alta densidade e inseguranga quanto ao
status da propriedade” (PRETTO & MARZULO,
2013, s.p). Ja o Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE) denomina oficialmente as fave-
las brasileiras, a partir do Censo Demografico de
2010, utilizando o termo aglomerado subnormal,
sendo um “conjunto de domicilios com, no mini-
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mo, 51 unidades, que ocupa, de maneira desorde-
nada e densa, terreno de propriedade alheia (publi-
ca ou particular) e que ndo possui acesso a servigos
publicos essenciais” (IBGE, 2010 apud PRETTO
& MARZULO, 2013, s.p).

Segundo a Fundacdo Jodo Pinheiro
(2008, p. 18), o conceito de déficit habitacional
esta diretamente ligado as deficiéncias do estoque
de moradias, sendo entendido como déficit por re-
posi¢do de estoque aquelas moradias sem condi-
¢oes de serem habitadas em razdo da precariedade
das construgdes e déficit por incremento de esto-
que, moradores de baixa renda com dificuldades
de pagar aluguel, por exemplo, que necessitam de
um incremento de moradias.

Estimativas do déficit habitacional no
Brasil

O déficit habitacional no Brasil era esti-
mado, no ano de 2019, em 5.8 milhdes de mora-
dias, apresentando uma tendéncia de estabilidade
em relacdo aos anos anteriores (LIS, 2021), con-
forme pode ser observado na figura 1. Deste total,
5.044 milhdes de domicilios estavam localizados
na area urbana, enquanto 832 mil em area rural. O
Sudeste foi a regido do pais que registrou os maio-
res nameros: 2.287 milhdes. O estado do Rio de
Janeiro posicionou-se como o terceiro com maior
numero de residéncias deficitarias na regido: 481
mil no total (FUNDACAO JOAO PINHEIRO,
2020).

Figura 1 — Estimativas do déficit habitacional no

Brasil, em milhdes de moradias, no periodo de

2016 a 2019, mostrando uma tendéncia de esta-
bilidade.

5.970.663
5.870.041 5.876.699
5.657.249
2016 2017 2019

2018
Fonte: LIS (2021) adaptado pelo autor.

De acordo com Fernandes (2018, s.p.) o
principal vetor para o crescimento do déficit habi-
tacional no pais ¢ o dnus excessivo com aluguel,
sobretudo nas areas urbanas — sendo este o prin-
cipal componente. O nimero de residéncias deso-
cupadas em virtude do alto valor do aluguel era de
3.035 milhdes em 2019, tendo maior relevancia na
Regido Sudeste, com 1.545 milhdo de domicilios
nesta situacdo — o que representa 67,6% do défi-
citt total (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2020;
MINISTERIO DO DESENVOLVIMENTO RE-
GIONAL, 2021).
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Favelizacdo em Teresopolis

Segundo o Censo de 2010 do IBGE, Teresopolis
possui oficialmente 24 aglomerados subnormais (IBGE,
2010). Nessas localidades residem 41.809 pessoas, o que
representa 28,56% do total da populagdo, sendo o segundo
municipio com maior taxa de favelizagdo no estado do Rio
de Janeiro (MORALIS, KRAUSE e NETO, 2016). Teresopo-
lis abrigava, ao todo, cerca de 2,4% da populagdo favelada
de todo o estado (PMT, 2006 apud SIQUEIRA, CABRAL
& SILVA, 2010, p. 44). O total de domicilios particulares
permanentes nos aglomerados subnormais de Teresopolis ¢
de 12.586 unidades, sendo o 21.° municipio com maior ni-
mero de domicilios em aglomerados subnormais no pais e o
1.° no Estado do Rio de Janeiro (MATA, LALL & WANG,
2007; GALDO, 2011; OSORIO, 2013; AGUAS DO BRA-
SIL, 2021), conforme mostra o quadro 1.

Quadro 1 — Proporgdo da favelizagdo em Teresopolis, no
ano de 2010

Comparaciao | Teresopolis | Aglomerados | Proporc¢ao | Posicao
Subnormais | Percentual | em termos
percentuais
Total 163.746 41.809 26% 2° no estado
habitantes do Rio
Total 53.723 12.586 23% 1° no estado
domicilios do Rioe 21°
no Brasil
Fontes: MATA, LALL & WANG (2007); GALDO (2011); OSO-

RIO (2013); AGUAS DO BRASIL (2021) adaptado pelo autor.

No quadro 1, verifica-se que o municipio se posi-
cionava com destaque nos indicadores estaduais e nacionais
de habitantes e domicilios.

Nao existe um consenso sobre o inicio da faveli-
zagdo em Teresopolis. Segundo o gedgrafo Willy Ortiz, isso
ocorreu durante o periodo de expansdo industrial no Brasil,
entre as décadas de 1960 e 1970, conhecido como o “Mila-
gre Econdmico Brasileiro”, onde o pais alcangou taxas de
crescimento elevadas e sem precedentes (O GLOBO, 2005;
FGYV, 2009). No entanto, apesar do progresso econdmico,
o “milagre” ndo foi capaz de beneficiar a maior parte da
populacdo brasileira, que ganhava em média menos de dois
salarios minimos durante este periodo, tendo seu poder de
compra diminuido gradativamente visto que o saldrio ndo
acompanhava o reajuste da inflagdo, aumentando os niveis
de desigualdade social e concentracdo de renda (HAM-
MOUD, 2008; PAULINO, 2020).

Em meio ao referido periodo de expansdo indus-
trial, em 1965 instalou-se na regido central de Teresopolis
a fabrica de téxtil Dona Isabel S.A. — conhecida popular-
mente como Sudamtex. Para Willy Ortiz apud O Globo
(2005, p. 25), apos o estabelecimento da fabrica, foi regis-
trado o surgimento das primeiras favelas em Teresopolis.

Vidor (2011, s.p.) afirma que durante a década
de 1980, periodo em que as industrias locais fecharam, a
favelizagdo se acentuou, com Teresopolis e as cidades da
regido atraindo “intimeras familias da Baixada Fluminense,
de Minas (Zona da Mata) e de municipios pequenos proxi-
mos” e “as oportunidades de geracdo de emprego e renda
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nao evoluiram no mesmo ritmo de crescimento da
populagao”.

Dimenstein (2004, s.p.) consolida essa afir-
magao, dizendo que a partir da década de 1980, mu-
nicipios como Teresopolis e Petropolis tiveram um
rapido desenvolvimento “gracas a indistria, ao turis-
mo ou aos royalties do petroleo. Atras dos empregos,
chegou uma leva de migrantes sem ter onde morar”,
o0 que acentuou o processo de favelizacao.

Netto (1978, s.p.) atribui o surgimento das
favelas ao éxodo rural: interno em sua maioria e
especialmente externo no caso das favelas que sur-
giram as margens da Estrada Rio-Bahia, cujo seus
moradores migraram de locais como Sapucaia, Su-
midouro, Nova Friburgo e Zona da Mata Mineira.

A administragdo publica municipal tam-
bém ¢ apontada como responsavel pelo surgimento
e expansdo da favelizagdo em TeresOpolis. Santafé
& Przewodowski (1977, s.p.) afirmam que “a flexi-
bilidade [das administra¢des municipais] em aprovar
loteamentos nas encostas deixaram que a topografia
e ecologia locais fossem violentadas ao bel-prazer”.
Willy Lacerda apud Folha de S. Paulo (2011, s.p.)
diz que o problema estd na forma como os politicos
encorajam a ocupagdo: “Um da tijolo, outro da ci-
mento, um faz uma escola, um faz uma creche. Isso
¢ muita irresponsabilidade”, conclui.

Silva (2010, p. 2) atribui como fatores res-
ponsaveis pela favelizacdo da cidade os baixos sala-
rios e a forte especulagdo imobilidria. Ele afirma que
Teresopolis tem “maior concentragdo da populacao
economicamente ativa no terceiro setor. Essas ati-
vidades econdmicas nao oferecem ganhos salariais
que permitam a populac¢do arcar com os altos custos
impostos pelo mercado imobiliario”.

Pereira (2011, p. 3) também cita a espe-
culacdo imobiliaria e fundiaria como consequéncia
para a formagdo das favelas, uma vez que em areas
planas e favorecidas como Agrides ¢ observado cres-
cente processo de verticalizagdo, enquanto em areas
propicias a deslizamentos de terras e enchentes ve-
rifica-se crescente processo de favelizacdo, confor-
me ilustra a figura 2, onde a ocupacdo das encostas
¢ evidenciada.

Figura 2 - Vista parcial do Sdo Pedro em 1962 ¢ 2018

= -—--=T'=.—q i

Fonte: PERES (2022); RABE (2018) adaptado pelo autor.
Retrata-se, na figura 2, o crescimento da
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favelizagdo no bairro mais populoso de Tereso-
polis, que atualmente conta com trés aglomerados
subnormais: Perpétuo, Rosario e Pimentel.

Implicagdes ambientais

Segundo o IBGE (2018, p. 90), no ano
de 2010 Teresopolis totalizou 45.772 pessoas mo-
rando em areas consideradas de risco, que estdo
sujeitas a deslizamentos de terra, enchentes e ou-
tros desastres climaticos. Essas pessoas residiam
em 14.868 domicilios, posicionando Teresopolis
como o 28° municipio com maior numero de vul-
neraveis ao risco no pais (IBGE, 2021). No perio-
do correspondente a 1991 e 2012, Teresopolis re-
gistrou 16 eventos de desastres naturais, conforme
mostra o quadro 2.

Quadro 2 — Eventos de desastres naturais que
ocorreram no municipio de Teresopolis, entre
1991 ¢ 2012

Evento Total de registros
Enxurrada 4
Inundagao 5
Alagamento 1

Movimento de massa |6

Total 16

Fonte: UFSC (2013) adaptado pelo autor.

Através do quadro 2, verifica-se que sao
mais recorrentes, no periodo de 199 a 2012 os mo-
vimentos de massa ¢ inundagdes.

De acordo com Melo (2012, p. 12) gran-
de parte das moradias deficitarias localizam-se
em locais de risco geotécnico, onde o solo possui
pouca profundidade, causando afloramento das
rochas. Os bairros do municipio, sobretudo os da
area central, quase em sua totalidade, estao locali-
zados nessas areas de risco, o que deixa a popula-
¢do vulneravel aos mais variados movimentos de
massa que sao caracteristicos da regido, conforme
mostra a figura 3. Chrispino (2007) apud Siquei-
ra e Cabral (2007, p. 5) corrobora isso, ao afirmar
que Teresépolis tem “uma area muito acidentada,
entdo as areas que podem ser aproveitadas para
construgdo, sdo muito pequenas. A tendéncia é que
comecem a construir, literalmente, subindo o mor-

2

ro .
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Figura 3 - Movimento de massa no aglomerado
subgrmal Perpétuo, em 2002

- ol s

3 e LY =
Fonte: O DIARIO DE TERESOPOLIS (2020).
O movimento retratado na figura 3, cau-
sou a morte de 8 pessoas e deixou mais de 100
desabrigadas.
Vidor (2011, s.p.) analisa a vulnerabilidade que a
regido de Teresopolis possui a desastres naturais,
afirmando que “pela topografia da regido pode-se
dizer que ndo ha qualquer lugar absolutamente se-
guro e protegido das tempestades na regiao”.
Pereira (2019, p. 4371) analisa os impactos que o
déficit habitacional tem sobre a questao ambiental
em Teresopolis, afirmando que a paisagem “mate-
rializa o avango de areas periféricas e favelas com
caréncia de infraestrutura [...] em locais de vulne-
rabilidade ambiental, com riscos de deslizamento
das encostas ¢ inundagdes dos rios”.

Implicagdes socioecondmicas

O municipio de Teresopolis esta loca-
lizado em um dos paises economicamente mais
desiguais do mundo. O Brasil possui 10,8% da
populacdo vivendo abaixo da linha da pobreza,
enquanto 10% da populacdo mais rica ganha 59%
da renda nacional (FERNANDES, 2021; NALIN,
2022).
O processo de urbanizagdo que ocorreu no Brasil
seguiu uma logica que € conhecida como inclusdo
precaria, onde a segregacdo espacial foi intensifi-
cada em forma de apropriacao do territério urbano
através das elites, com ou sem participacao do es-
tado e dos agentes imobiliarios (MARTINS, 1997
apud RESCHILIAN, 2004). Esse fenomeno pode
ser entendido como exclusdo social e territorial,
que acabou sendo explicitado nas aglomeragdes
urbanas de maior intensidade populacional, consti-
tuindo as favelas como um cendrio de desigualda-
de (RESCHILIAN, 2004). De acordo com Ferrei-
ra (2009, s.p.) o crescimento da pobreza, causado
pela incompatibilidade de oportunidades, somado
ao numero de novos habitantes resultou no aumen-
to ndo s6 do nimero de favelas, mas também no
numero de habitantes das mesmas.

Historicamente, ha uma associacdo entre
pobreza, desigualdade e exclusdo as favelas, tor-
nando-as objeto de estudo (BOYER, 2012). Valla-
dares (2005) apud Rocha (2017, p. 14) ressalta que
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“a associagdo, quase sistemadtica, entre pobreza e
criminalidade violenta fez da favela sinénimo de
espaco fora da lei, onde bandidos e policiais es-
tdo constantemente em luta”. Além disso, existe
na sociedade uma disseminagdo de estereotipos
que representam as favelas como locais de alta
periculosidade e com foco na criminalidade - isso
influéncia, sobretudo, a forma como os morado-
res dessas localidades também sdo representados
(ROCHA, 2017).

Com as favelas sendo locais de iminente
exclusdo social, grande parte de seus moradores
esta submetido a situagdes de vulnerabilidade —
sobretudo os mais jovens — como falta de pers-
pectiva no mercado de trabalho, pouco acesso as
redes de assisténcia social, evasdo escolar e vio-
l1éncia. Com isso, o trafico de drogas € uma alterna-
tiva apresentada para aquisicdo de dinheiro, visto
que a inser¢ao no mercado de trabalho ¢ desigual
(SANTOS, 2018).

Segundo o Instituto de Seguranga Publi-
ca (ISP), no primeiro quadrimestre de 2016 foram
registradas 233 prisdes ou apreensdes por trafico
de drogas no bairro Sdo Pedro, sendo o terceiro
local no estado com maior nimero de ocorréncias,
ficando atras apenas de Bangu e da regido central
da cidade do Rio de Janeiro, conforme mostra o
quadro 3. Ainda de acordo com o relatério, um
quarto dos capturados eram menores de idade,
chegando a 60% se somados aos com idades até
21 anos (O DIARIO DE TERESOPOLIS, 2017).

Integram o bairro Sao Pedro trés aglome-
rados subnormais: Pimentel, Perpétuo e Rosario.
Esse conjunto de aglomerados ¢ conhecido como
“Complexo PPR”, sendo um local com grande
incidéncia de comércio ilegal de drogas (MPRJ,
2020). Metade das prisdes e apreensdes de drogas
registradas no ano de 2016 em Sao Pedro foram
oriundas do Complexo PPR, totalizando cerca de
100 ocorréncias (O DIARIO DE TERESOPOLIS,
2018).

Quadro 3 — Trés locais com maiores incidéncias
de prisdes ou apreensdes por trafico de drogas no
estado do Rio de Janeiro, de janeiro a abril de 2016

Local Total de Ocorréncias

registros a cada 1.000
habitantes

Bangu 559 2,30

Centro do Rio | 262 6,36

de Janeiro

Bairro Sao 233 11,40

Pedro

Fonte: O DIARIO DE TERESOPOLIS (2017) adapta-
do pelo autor.

O quadro 3 retrata que o bairro Sao
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Pedro se posiciona em terceiro lugar no total de
ocorréncias de prisdes ou apreensoes por trafico de
drogas no Estado do Rio de Janeiro e em primeiro
no numero de ocorréncias a cada 1.000 habitantes.

Implica¢des no direito 2 moradia

De acordo com Lopes (2012, p. 277) o
direito a moradia ¢ assegurado por meio da Emen-
da Constitucional n.° 26, de 2000, expresso no
artigo 6.°, caput da Constitui¢ao Federal, e deve
ser “resguardado pelo Estado de forma positiva,
através de politicas publicas visando a assegurar
que todos tenham um teto sob o qual se abrigar”.

Além da Constitui¢do Federal, Iacovini
(2019, p. 202) cita a Lei n.° 10.257 de 2001, co-
nhecida como Estatuto da Cidade, que assegura o
direito a moradia como parte do direito a cidade,
juntamente com o direito a terra urbana, ao sanea-
mento ambiental, ao transporte, a infraestrutura
urbana, ao trabalho, ao lazer, etc. O direito a mora-
dia ¢ garantido, também, na Declaragao Universal
dos Direitos Humanos, enunciado no paragrafo 1
do 25.° artigo (SPINK, et al., 2020, pp. 4-5).

Além do direito a moradia, existe o con-
ceito de habitacdo digna, que € definido pela ONU
como aquela que “oferece condi¢des de vida sadia,
com seguranga, apresentando infraestrutura basi-
ca” (DIAS, 2010, p. 69).

Para Wirti e Bernardelli (2017, p. 81) a
favela expressa “a auséncia do direito a habitacao
digna, do direito a cidade, colocada a uma parcela
dos habitantes em condigdo de segregagao socioes-
pacial” e ainda destacam a favela tem sua origem
na “transformacao da terra em mercadoria, estan-
do seu acesso mediado pela capacidade financeira
individual de adquiri-la no mercado imobiliario”.

Segundo Cardoso (2010) apud Silva
(2014, p. 43) o direito a moradia “depende da agado
do estado para se concretizar”, sendo “estabeleci-
do como premissa no contexto de declaracdes, leis
e programas cujo objetivo ¢ tornar este direito um
fato”, conforme corroboram Spink, et al.(2020).

Na administragdo publica, despesa em-
penhada ¢ o valor do crédito orgamentario ou adi-
cional utilizado para fazer face a um compromis-
so assumido, sendo aplicavel a todos os entes da
Federagao (CNMP, 2017). A habitagdo esta entre
as despesas empenhadas por fun¢do do governo
municipal de Teresopolis. Entre os anos de 2015
e 2022, foi empenhado o valor de R$ 408.380,00
em habitagdo, o que representa um percentual de
empenho de 0,02% em relacdo ao total empenha-
do no mesmo periodo com as demais fungdes,
que totaliza mais de R$ 2.1 bilhdes. No mesmo
periodo, o total or¢ado com habitagdo foi de R$
12.379.656,71 (PORTAL DA TRANSPAREN-
CIA, 2022), conforme mostra o quadro 4.
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Quadro 4 - Despesa or¢ada e empenhada em habitacdo no
municipio de Teresopolis

Ano Valor or¢ado Valor Percentual Total da despesa
empenhado de empenho | empenhada
2015 R$ R$ 0,00 0,00% R$ 273.692.644,07
8.152.900,00
2016 R$599.157,32 | R$ 0,18% R$ 221.710.703,07
408.380,00
2017 R$ 159.786,77 | R$ 0,00 0,00% R$ 230.016.845,47
2018 R$ 170.346,00 | R$ 0,00 0,00% R$ 253.365.290,48
2019 R$ R$ 0,00 0,00% R$ 283.445.972,46
3.273.194,61
2020 R$ 10.300,00 R$ 0,00 0,00% R$ 280.705.627,44
2021 R$ 10.712,00 R$ 0,00 0,00% R$ 314.694.964,12
2022* [ R$3.260,01 R$ 0,00 0,00% R$ 317.145.256,09
Total | RS R$ 0,02% R$ 2.174.777.303,20
12.379.656,71 | 408.380,00

* Ate o mes de se‘Eembro de 2022.
Fonte: PORTAL DA TRANSPARENCIA (2022) adaptado pelo au-
tor.

Analisando o quadro 4, no periodo de 2015 a se-
tembro de 2022, pode ser evidenciado o baixo percentual de
empenho da despesa com habitacao.

ASPECTOS MEDOTOLOGICOS

Para este artigo, o método de pesquisa utilizado é de
cunho qualitativo, adotando as estratégias de pesquisa biblio-
grafica, sendo entendida por Gil (2002) como a leitura, analise
e interpretacdo de material impresso, entre os quais podem ser
citados livros, documentos, periodicos, imagens, entre outros.
Pode ser classificada baseando-se em dois critérios: quanto
aos fins, recorrendo a pesquisa exploratoria, que busca estu-
dar através de leitura de artigos, teorias que foram propostas
por diferentes autores sobre o mesmo assunto, e descritiva,
sendo utilizada para identificar determinadas caracteristicas
de determinado fendmeno, como o déficit habitacional em
Teresopolis. Quanto ao género textual utilizado, foi o relato
de caso, onde ¢ oferecida uma fundamentacgao tedrica robusta
para o entendimento prévio do leitor quanto as propostas des-
ta pesquisa em seus objetivos geral e especificos.

De acordo com Quintana, Secchin e Fonseca (2019),
a composicdo de um relato de caso é formada por introdugao,
desenvolvimento e conclusdo. Inicialmente, ¢ definido pelo
autor as questoes a serem estudadas, bem como os objetivos e
a justificativa, sendo seguido da metodologia aplicada. Além
disso, ¢ apresentada uma revisdo bibliografica, trazendo de-
fini¢des técnicas e conceitos referentes ao tema, tendo autor
dever de relatar a forma como aconteceu o caso estudado.

ANALISE DAS POLITICAS PUBLICAS

Superintendéncia de Fundos Especiais Munici-
pais (SUFEM)

A primeira iniciativa de politica publica para com-
bater o problema do déficit habitacional em Teresopolis e
as favelas que estavam crescendo em ritmo acelerado foi a
SUFEM, sigla pelo qual era conhecida a Superintendéncia
de Fundos Especiais Municipais, uma autarquia idealizada

Cadernos de Negocios
v. 3, n.1, (2022) ISSN 2764-4359

por Omar Duarte Magalhaes, 34.° prefeito municipal de
Teresopolis, em 1960 (UTIMA HORA, 1960, p. 4). O
Projeto de Lei n.° 20/1960, que instituiu a criacdo da
SUFEM, foi aprovado por unanimidade pela Camara
Municipal de Vereadores em 9 de agosto de 1960 (UL-
TIMA HORA, 1960, p. 4).

Ap6s a criagdo da SUFEM, teve inicio em Te-
resopolis um processo de compra, doagao e desapropria-
¢do de terrenos por parte do poder publico municipal. A
Céamara Municipal de Vereadores aprovou um projeto,
em agosto de 1960, que dispunha sobre a doagdo de uma
area de terra que era de propriedade da Teresopolis Imo-
biliaria Ltda. (TIL) com mais de 316 mil metros quadra-
dos na localidade de Vidigueiras, onde hoje situa-se a
parte baixa do bairro Sao Pedro. O projeto inicial previa
dividir a area em 800 lotes que seriam vendidos a 30 mil
cruzeiros cada, podendo ser financiados em até 5 anos.
Além da Vidigueiras, a prefeitura apropriou-se de uma
area de 286 mil metros quadrados no bairro de Fatima,
doada pela também TIL. Ambas as localidades estavam
destinadas a constru¢do de bairros populares, com o
objetivo principal de acabar com as favelas (ULTIMA
HORA, 1960).

Em dezembro de 1961, teve inicio a constru-
¢do do bairro operario na Vidigueiras, que ja comegava
a ser denominado oficialmente como Sao Pedro apos ce-
rimdnia que contou com a presenca de autoridades poli-
ticas da época, como o prefeito municipal € os membros
da camara de vereadores, conforme ilustra a figura 4.
Além disso, o legislativo autorizou o prefeito a lavrar
escritura publica de doag@o de imdveis da prefeitura em
favor da SUFEM (DUARTE, 1961).

Em janeiro de 1962, foi aberto edital publico
de concorréncia para a construgao das casas populares, e
o vencedor foi a construtora Wilson Constru¢des e Imo-
veis, que ficou responsavel pela construgdo de 40 casas
populares no Sdo Pedro. Em paralelo a isso, cerca de 20
familias foram despejadas do bairro Fazendinha, sendo
a primeira favela extinta de Teresopolis desde o adven-
to da SUFEM (DUARTE, 1962, p. 5; ULTIMA HORA,
1962, p. 10).

Além das 40 casas previamente acordadas
com a construtora vencedora do edital, havia um plano
de construir mais 560 unidades habitacionais no bairro
Sdo Pedro (ULTIMA HORA, 1962, p. 10). Cerca de 100
pessoas estavam envolvidas diretamente na construgdo
da primeira remessa de casas (ULTIMA HORA, 1962,

p- 10).

Em 20 de janeiro de 1963, através de cerimo-
nia que contou com autoridades politicas estaduais e
municipais, foi inaugurado o Bairro Operario, Prefeito
Omar Magalhdes, com a entrega de 70 casas — 30 a
mais do que era previsto inicialmente (ULTIMA HORA,
1963, p. 5).
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Figura 4 — Obras do bairro operario na Vidigueiras

Fonte: PERES (2013).

A figura 4 retrata o entdo prefeito muni-
cipal, Omar Magalhdes, acompanhando as obras
do bairro Operario na Vidigueiras, parte da pro-
posta idealizada pela SUFEM, politica publica
idealizado pelo Prefeito Omar Magalhaes.

Aluguel Social

Aluguel Social ¢ um beneficio social es-
tadual instituido pelo Decreto Estadual n.° 42.406,
de 14 de abril de 2010, através do Programa Morar
Seguro, criado, de acordo com Machado (2013, p.
5), como “politica de governo para beneficiar a po-
pulacdo do Estado do Rio de Janeiro que tiveram
suas casas destruidas por tragédias da natureza ou
que vivem em areas consideradas de risco” sen-
do regulamentado em julho de 2011, por meio do
Decreto Estadual n.° 43.091/2011 (LEGISWEB,
2011).

Em Teresopolis, o Aluguel Social foi
utilizado para amparar as familias vitimas da tra-
gédia climatica de 2011, que atingiu fortemente o
municipio. O numero de pessoas desalojadas foi
estimado, na época, em mais de 9 mil, sendo 6 mil
desabrigados. O beneficio comegou a ser pago em
marc¢o do mesmo ano através de carater emergen-
cial, no valor de R$ 500,00. (G1, 2011)

Apesar de ser um beneficio social im-
portante no ambito do direito a moradia, Santos,
Medeiros e Luft (2016, p. 228) criticam o cara-
ter provisorio do Aluguel Social, destacando que
¢, para os governos, “uma forma temporaria de
prover o direito & moradia digna enquanto nao ¢
possivel uma solugdo definitiva” visto que “a mo-
radia ¢ um direito essencial amplamente garantido
em nosso ordenamento juridico”, tendo o poder
publico “dever de garantir que ele seja efetivado”.
Medeiros e Santos (2016, p. 29) destacam a neces-
sidade de abordar de forma mais ampla a politica
de aluguel social, “ndo apenas aplicada aos casos
emergenciais, visto que pode ser implementada
como politica de combate ao déficit habitacional
como solucdo definitiva”.

Segundo Cruz e Giacobbo (2021, p.
2-3), apesar de o Aluguel Social ser “importante
para atender familias em situagdo de desalojamen-
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to temporario, nao t€m impacto significativo no
combate ao déficit habitacional”, embora seja “ca-
paz de mitigar alguns dos efeitos nocivos origina-
dos pela crise do urbanismo, bem como promover
a garantia do direito a moradia por meio da posse
segura e permanente dos imoveis, combatendo —
em parte — os efeitos do déficit habitacional”. Ja
Trindade e Vecchi (2019, p. 52) ressaltam que o
Aluguel Social ¢ “um importante instrumento na
protecao do direito a moradia”, e que ¢ “dificil tra-
balhar com o tema da locagdo social em um pais
onde a cultura da casa propria foi historicamente
arraigada” sendo o “sonho da casa propria” objeto
de realizagdo aos trabalhadores.

Entre fevereiro de 2011 e setembro de
2022, foram executados 179.267 pagamentos do
beneficio Aluguel Social em Teresopolis, com
uma média de 1.265 pagamentos por més. O valor
total pago neste periodo foi de R$ 89.640.000,00
(PORTAL ALUGUEL SOCIAL, 2022), conforme
mostra o quadro 5.

Quadro 5 - Execugdo orcamentaria e
média de pagamentos do beneficio Aluguel Social
no municipio de Teresopolis, no periodo de 2011
a2022.

Ano Quantidade Valor total
média de
pagamentos/més
2011 2.328 R$ 12.806.000,00
2012 2.601 R$ 15.605.000,00
2013 1.943 R$ 11.664.000,00
2014 1.916 R$ 11.493.500,00
2015 1.812 R$ 10.872.500,00
2016 1.614 R$ 9.684.000,00
2017 1.279 R$ 7.674.500,00
2018 593 R$ 3.559.500,00
2019 363 R$ 2.177.500,00
2020 279 R$ 1.673.500,00
2021 258 R$ 1.546.500,00
2022 196 RS 883.500,00
Total 15.182 R$ 89.640.000,00
onte: PORTAL ALUGUEL SOCIAL (2022) adaptado
pelo autor.

Através do quadro 5, é possivel verifi-
car que no periodo de 2011 a 2022 o pagamento
de Aluguel Social totalizou a importancia de R$
89.640.000,00 sendo nos anos iniciais, um nimero
bem maior em quantidades e valores.

Minha Casa, Minha Vida
Minha Casa, Minha Vida foi um progra-
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ma governamental de habitacdo federal criado em
marco de 2009 por meio da Lei n° 11.977, tendo
como finalidade “criar mecanismos de incentivo a
producdo e aquisi¢do de novas unidades habitacio-
nais ou requalificacdo de iméveis urbanos e produ-
¢do ou reforma de habitagdes rurais, para familias
com renda mensal de até R$ 4.650,00” (BRASIL,
2009).

O programa coloca em pratica o que era
previsto desde que o direito a moradia se tornou
constitucional no pais em 2000, tendo inicio com
aLein® 10.257 de 2001, conhecida como Estatuto
da Cidade, que tem como objetivo nortear o de-
senvolvimento das cidades e trazer instrumentos
de regularizagdo fundiaria e de democratizagdo da
gestdo urbana (LAGE & MARQUES, 2021).

Para coordenar a execu¢ao das politicas
publicas do Estatuto da Cidade, foi criado em 1 de
janeiro de 2003 o Ministério das Cidades. No ano
seguinte, foi instituida uma nova Politica Nacional
de Habitagao, tendo como principais instrumentos
o Sistema Nacional de Habitag¢do de Interesse So-
cial (SNHIS) e Plano Nacional de Habitagdo (Pla-
nHab), instituidos pela Lei n.® 11.124 de 2005, que
tem como finalidade combater o déficit habitacio-
nal no Brasil (SILVA, 2021, p. 189).

D’Amico (2011, p. 47-48) destaca que o
programa Minha Casa, Minha Vida tem carater so-
cial na busca de “ampliar as liberdades das pessoas
pela diminuicao do déficit habitacional, sobretudo
das familias das classes sociais mais pobres” e eco-
ndmico, ligado ao crescimento do pais, se tratando
de uma “politica anticiclica, para estimular o setor
da construgdo civil, [...] que emprega grande quan-
tidade de mao de obra de baixa qualificacdo e que
tem uma grande participag@o no PIB do pais”. Para
Desordi (2015, p. 217) o Minha Casa, Minha Vida
garante o direito fundamental da dignidade da pes-
soa humana, sendo “inquestionavel e conclusivo
que o direito & moradia ndo se consubstancia so-
mente na construcdo de casas, mas compreende a
qualidade de vida como um todo”.

De acordo com Romagnoli (2012, p.
129) o Minha Casa, Minha Vida inovou com re-
lacdo as “questdes ligadas ao financiamento e a
instrumentaliza¢do dos recursos” apesar de deixar
a desejar “em assuntos ja bastante discutidos no
pais, como o planejamento urbano e a regulari-
zagdo fundiaria”. O Globo (2021) destaca que o
programa ndo conseguiu cumprir seu principal ob-
jetivo: dar moradia a quem nao tem visto que o dé-
ficit habitacional permaneceu no mesmo patamar
durante sua existéncia.

Parque Ermitage

Segundo Lemos (2012, s.p.) o progra-
ma Minha Casa, Minha Vida foi responsavel por
financiar a constru¢ao do Conjunto Habitacional
Parque Ermitage, destinado as vitimas da tragédia
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climatica de 2011, em um terreno de 190 hectares
que era conhecido como Fazenda Ermitage, nas
margens da Rodovia BR-116. O projeto inicial era
de construir mais de 1.600 moradias, divididas em
72 prédios e 8 condominios, contando ainda com
quarenta unidades comerciais, parque publico,
duas creches e uma escola, com investimento total
previsto no valor de R$ 177,4 milhdes (PORTAL
TERE, 2012; NUNES, RITTO & OLIVEIRA,
2013; SEAERJ, 2013; WERNECK, 2018).

O inicio da constru¢do do conjunto ha-
bitacional foi marcado por um longo impasse. O
terreno levou mais de um ano e meio para ser desa-
propriado, conforme ressaltou Lemos (2012). Ini-
cialmente, o valor da desapropriagdo seria de R$
13 milhdes, porém o governo do estado conseguiu
uma liminar que reduziu para R$ 5,7 milhdes. Foi
planejado que as obras iniciassem em outubro de
2012, porém atrasaram (PORTAL TERE, 2012;
NUNES, RITTO & OLIVEIRA, 2013).

As obras so tiveram efetivamente seu
inicio em 2014, como lembra O Estado de S. Pau-
lo (2015). No entanto, a medida que as primeiras
moradias estavam ficando prontas, surgiu um novo
impasse: a construcdo de um viaduto, para facilitar
o0 acesso dos moradores aos condominios. Por ser
um trecho com grande fluxo de veiculos, torna-se
perigoso para a passagem de pedestres, sendo ne-
cessario a constru¢ao do viaduto, conforme ressal-
ta Leal (2015). A Caixa Economica Federal chegou
a impor a construgdo do viaduto como condi¢ao
para entregar as moradias (VIEIRA, 2016).

Figura 5 - Conjunto Habitacional Parque Ermitage
em fase de construcdo.

Fonte: OLIVEIRA (2019).

Na imagem, ¢ possivel observar uma
placa (a primeira da esquerda para a direita) com
tom publicitario feita pela Prefeitura Municipal de
Teresopolis, que trata as moradias que estavam ali
sendo construidas como sindénimo de qualidade de
vida.

Em 2016, o Ministério Publico do Rio de
Janeiro expediu uma recomendagdo as autoridades
publicas e privadas para acelerar o assentamento
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das familias no Conjunto Habitacional Parque Er-
mitage. O 6rgdo ponderou que “a situagdo envolve
riscos existenciais (relativos ao direito a moradia
adequada), sociais, econdomicos ¢ ambientais”
e uma das preocupacdes estava relacionada ao
“acesso ao condominio, proximo a rodovia BR-
116, em trecho perigoso” (MPRJ, 2016).

Tendo em vista que o viaduto levaria
consideravel tempo para ficar pronto, com obje-
tivo de acelerar a entrega das habitacdes, o gover-
no encontrou uma alternativa: construir um tunel
subterraneo para facilitar o acesso dos pedestres
(TERESOPOLIS JORNAL, 2016). O atraso na
entrega estava causando revolta nos futuros mo-
radores, que ameagavam invadir o local como for-
ma de protesto (ALVES, SOUZA, et al., 2019). A
solugdo paliativa se tornou definitiva: até¢ hoje o
viaduto nao foi construido, sendo o tunel o princi-
pal meio de acesso dos moradores ao local — este
mesmo tinel que apresenta condi¢des precarias a
seus usufrutos (OLIVEIRA, 2019).

A entrega das moradias ocorreu em 15 de
junho de 2017, por meio do INEA, contando com
a presenca do secretario e funcionarios do 6rgdo
supracitado, bem como os moradores do Conjunto
Habitacional, que receberam suas chaves e foram
autorizados a entrar em suas moradias, sem a pre-
senca da midia (ALVES, SOUZA, et al., 2019).

Portella e Oliveira (2017, p. 502) citam
Marchezini (2015) ao fazerem uma analise sobre
o impasse que os atingidos pela tragédia viveram
durante os anos que levaram desde o evento cli-
matico até o assentamento no Parque Ermitage,
afirmando que “as forgas do Estado constituem
uma biopolitica do desastre, com técnicas que, no
periodo do evento extremo em si, fazem viver e
que, posteriormente, deixam morrer, ao se desco-
nectarem das necessidades e demandas sociais de
reconstrugao”.

CONCLUSAO

No presente artigo, buscou-se trazer
como tema central um olhar sobre o déficit habita-
cional em Teresopolis e todas as implicagdes que
envolvem tal fendmeno. Para isso, foram conside-
rados seletos aspectos que podem ser vistos como
consequéncias do déficit habitacional e uma anali-
se das politicas publicas idealizadas com objetivo
de minimizar, combater ou resolver o problema,
trazendo a ideia principal, nivel de investimen-
to financeiro e a execu¢do pratica, com aspectos
positivos e negativos, baseado na visdo de outros
autores.

Ao analisar as implicagdes do déficit
habitacional em Teresopolis, logo podemos pen-
sar no tripé da sustentabilidade, sendo composto
por trés aspectos fundamentais: social, ambiental
e econdmico. Ao ter este conceito idealizado, seu
autor pensou que cada um deles precisam estar es-

Cadernos de Negocios
v. 3, n.1, (2022) ISSN 2764-4359

tritamente integrados entre si para chegar a susten-
tabilidade propriamente dita. Apesar de ser pensa-
do para o ambiente empresarial, podemos trazé-lo
para analisar o fenomeno do déficit habitacional e
suas implicagdes. H4 uma clara violacdo em cada
um dos aspectos do tripé, a comegar pelo meio am-
biental, onde observamos que ha uma quantidade
de moradias sendo construidas de maneira irregu-
lar, em areas de risco, aumentando o desmatamen-
to e contribuindo para eventos climaticos extremos
como o mega desastre de 2011, que afetou Tereso-
polis e toda a sua regido, sendo a maior tragédia
natural da historia do Brasil. No social, podemos
relacionar as favelas como sendo locais sem es-
trutura basica para desenvolver as pessoas que Vvi-
vem ali, expondo a maioria delas a situagdes de
vulnerabilidade, como a criminalidade e as drogas,
especialmente os mais jovens, sendo os principais
afetados. E por fim, o econdmico, visto que nesses
locais residem pessoas economicamente desfavo-
recidas, que constroem suas residéncias em locais
com estrutura deficiente, justamente pela falta de
condicdo financeira.

Os fenomenos da favelizagao, desigual-
dade espacial, inclusdo precaria, crescimento de-
sordenado, éxodo rural e entre outros, que ocorre-
ram em Teresopolis e foram determinantes para o
déficit habitacional, ndo poderiam ter sido evitados
— foi uma consequéncia do crescimento repenti-
no e desordenado do pais — embora pudessem ter
sido amenizados. Hoje, na propor¢ao que temos de
pessoas vivendo em favelas e areas de risco, tor-
nou-se um cenario irreversivel. Nao existe viabi-
lidade real de construir casas populares para todos
que moram em favelas ou locais de risco, como
idealizou a Sufem nos anos 1960, quando este pro-
blema ja era uma realidade, mas em uma propor-
¢do muito menor. Também, ndo ¢é viavel remover
todas essas pessoas, pois elas irdo morar aonde? O
Minha Casa, Minha Vida, responsavel por finan-
ciar o Parque Ermitage, maior projeto habitacio-
nal da historia de Teresopolis, foi extinto, sendo
substituido por um programa com investimentos
muito menores e incapazes de suprir a necessidade
habitacional que Teresopolis conclama atualmen-
te. Também, ndo podemos continuar apoiando pro-
gramas como Aluguel Social, que apesar de ser um
beneficio social que tem como objetivo amenizar
os impactos do déficit habitacional, incentiva as
pessoas a morar de aluguel, ndo tendo sua propria
casa.

No atual cenario em que se encontra a
questdo do déficit habitacional, se faz urgente re-
mover aqueles que vivem em areas de risco, para
evitar novas tragédias humanitéarias. Além disso,
urbanizar os locais que possuem maior precarie-
dade estrutural (1é-se as favelas), através de agdes
como a construgdo de areas com incentivo ao es-
porte, lazer e cultura, bem como investimento em
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educacao e saude, além do acesso ao saneamento
basico e agua encanada — uma solugdo dbvia e
proporcional ao tamanho do problema. Sendo as-
sim, as implica¢des do déficit habitacional, quan-
do ndo combatidas, sdo amenizadas em niveis
onde seja sustentavel garantir o desenvolvimento
humano e social.

Como sugestoes de pesquisas futuras te-

mos: Déficit habitacional, Habitagdo em Teresopo-
lis e Favelizagao em Teresopolis.
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