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RESUMO

O objetivo deste trabalho foi o Compreender se o0s custos em residir nos
condominios criados a partir do programa Minha Casa Minha Vida 1 — faixa 1 no
municipio de Mogi das Cruzes, possibilitam condicdbes de conservacdo e
manutencao das familias beneficiarias em residir nas unidades habitacionais para as
quais mudaram. Identificar os motivos (financeiros e outros) que levam a desisténcia

em residir nesses condominios.

Palavras-chave: Politicas Urbanas. Politica de Habitacdo. Programa Minha Casa
Minha Vida. Mogi das Cruzes, Sao Paulo.



ABSTRACT

The aim of this work is to understand whether the costs reside in condominiums
created from the Minha Casa Minha Vida 1, in Mogi das Cruzes, provide conditions
for conservation and maintenance of beneficiary families residing in units for the
which have changed. ldentify the reasons (financial and otherwise) that lead to

dropout reside in these condominiums.

Keywords: Urban Politics. Politics of housing. Minha Casa Minha Vida. Mogi das

Cruzes, Sao Paulo.
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1. INTRODUCAO

O presente estudo pretende fazer uma discussédo acerca das condigbes de
permanéncia das familias atendidas pelo Programa Minha Casa Minha Vida —
PMCMV, na faixa de renda compreendida entre 0 e 3 salarios minimos, atravées de
estudo de caso realizado em sete condominios localizados no municipio de Mogi
das Cruzes, na Regido Metropolitana de S&o Paulo — RMSP.

A reflexdo ora proposta sera feita com base em informacgfes cedidas pela
Coordenadoria de Habitacdo do municipio — COOHAB, que através da contratacéo
de empresa para realizacdo do trabalho técnico social de pdés ocupacao, realizou
pesquisa amostral com 30% das familias em Junho de 2014, com o objetivo de

viabilizar relatério de pds ocupacéo.

Os questionarios continham perguntas a respeito da realidade
socioeconOmica, situagdo do pagamento mensal das contas familiares, percepcéo
da populacéo a respeito do empreendimento onde reside e de seus apartamentos,
guestdes ambientais e sanitarias (coleta seletiva, area verde, servicos de agua e

esgoto) e, por fim, avaliagcao do trabalho social.

Seréo utilizadas as informagfes que possibilitem identificar a quantidade de
familias que ndo sdo a demanda originaria, ou seja, que compraram O0S
apartamentos de maneira irregular segunda os critérios estabelecidos pelo PMCMV.
Também serdo utilizadas a opinido dos moradores a respeito do Conjunto
Habitacional, mobilidade urbana, acesso a servigos publicos de inclusédo social, e por
fim, o grau de satisfacdo dos moradores com o local de moradia. As informacdes
escolhidas para analise se dao pela hipétese inicial de que morar em condominio
custa caro a parte das familias nesta faixa de renda, além de observar que existe um

grande grau de insatisfacdo dessas familias com seu novo local de moradia.



2. O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA 1

O Programa Minha Casa Minha Vida foi criado como uma estratégia de
enfrentamento a crise econémica mundial que estava em curso e compde um pacote
de medidas lancado pelo governo com o objetivo de minimizar os efeitos desta crise
sob o pais. Entre as medidas adotadas pelo governo brasileiro esta a expanséo de
crédito pelos bancos publicos como mecanismo de compensa¢do a contragdo do
setor privado, além de apoio aos setores mais afetados pela crise através do

incentivo direto as atividades econbmicas.

Erminia Maricato (2009), aponta que parte desse incentivo se concentrou no
setor da construcéo civil pelo fato de ser um impulsionador da geracdo de emprego
e do crescimento do PIB, pois possibilita tanto a criacdo de demanda por matéria
prima bruta (como ferro, aco, areia, vidro, entre outros), como a demanda por

eletrodoméstico e mobiliario para as ocupacoes.

Como estratégia de enfrentamento a crise econdmica, € possivel dizer que o
programa cumpriu um importante papel. Segundo informacgdes disponibilizadas pelo
Ministério das Cidades, no ano de 2009 foram criados mais de 158 mil empregos
através do Minha Casa Minha Vida, e no ano de 2013 foi responsavel pela abertura
direta e indireta de aproximadamente 1,2 milhdo de postos de trabalho.
Corroborando com o ultimo dado apresentado, o Cadastro Geral de Empregados e
Desempregados — CAGED, aponta para a criacao de 75.725 empregos com registro

em carteira nos primeiros quatro meses deste ano.
Gréfico 1 — Geragdo de empregos diretos e indiretos pelo PMCMV

Empregos diretos e indiretos

1.260.655 1.273.071
1.108.298

804.249

158.710
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Fonte: Ministério das Cidades



Neste contexto, é criado em maio de 2009, o Programa Minha Casa Minha
Vida 1 (PMCMV 1). Sua criacdo se deu a partir da Medida Provisoria (MP) de
namero 459, publicada em marco de 2009. Em seguida, a MP foi convertida na Lei
11.977 de 07 de julho de 2009, e pelo Decreto 6962, de 17 de setembro de 2009.

O Programa estabeleceu como meta a reducédo do déficit habitacional através
da construgcdo de um milhdo de moradias num periodo de dois anos, e para tal
investiu-se um montante de R$ 34 bilhdes, destes, R$ 25,5 do Orcamento Geral da
Unido, 7,5 bilhdes do FGTS e um bilhdo do BNDES, que representa o maior
montante de recursos investidos para fins de habitacdo até entéo, e que possibilitou
amplo alcance do programa.

A meta atual do programa € de entregar 2 milhées de unidades até o final de
2014. Estima-se que em apenas 5 anos de existéncia do programa, ja foram
entregues 1,68 milhdo de unidades habitacionais, beneficiando aproximadamente 6
milhdes de pessoas. Do total de unidades contratadas, 1,005 milhdes compde a fase
1 do Programa (2009 e 2010). Para a fase 2 (em prética desde 2001), ja foram
contratadas 2,385 milhdes de unidades.

Estabelece o atendimento a trés faixas de renda, a faixa 1, que destina-se ao
atendimento de familias com renda de 0 a 3 salarios minimos®; a faixa 2, que
destina-se ao atendimento de familias com renda de 3 a 5 salarios minimos; e a
tltima faixa de renda atendida pelo programa, para familias com renda de 6 a 10

salarios minimos.

Para a faixa de renda 1, que é o objeto de estudo deste trabalho, existem as

seguintes possibilidades de producao habitacional:

'o Programa se refere a 3 salarios minimos, mas tendo em vista a diferenga do valor do salario
minimo nos estados brasileiros, estabelece-se que o atendimento serd feito & familias com renda de
até R$1.600,00. O municipio analisado esta dentro do Estado de S&o Paulo, que é um dos estados
que possui salario minimo acima da média nacional. Serd utilizado no decorrer do trabalho 3 salarios
minimos



Municipios com mais de 50 mil habitantes

Construcdo de empreendimentos através de empresas privadas que devem
atuar conjuntamente com 0 governo municipal, esse por sua vez precisa garantir
contrapartida de qualquer ordem, flexibilizar a utilizacdo de seu territério para
ampliar o indice de ocupacdo, além de organizar a demanda beneficiaria dos
empreendimentos. Inclui-se ai a cidade de Mogi das Cruzes que é objeto de estudo

deste trabalho.

ApoOs haver terreno para a construcdo (doado por municipio ou adquirido), a
empresa de construcao civil elabora projeto fisico de empreendimento e submete-o
a Caixa Econdmica Federal (CEF). Esta informa a prefeitura sobre o projeto, e apos

aprovacao ele € desenvolvido e todas as unidades sdo vendidas a propria CEF.
Municipios com populacéo de até 50 mil habitantes

Financiamento através de agentes privados e operacionalizacdo atraves de
oferta publica de recursos. As instituicbes interessadas em gerir 0 recurso se
escrevem junto a CEF, depois de escolhidas, elas se tornam responsaveis pela

execucao do projeto.
PMCMV- Entidades

Financiamento através do Fundo de Desenvolvimento Social. Entidades sem
fins lucrativos apresentam projetos a Caixa Econdmica, os escolhidos por essa séo
submetidos a andlise do Ministério das Cidades, os aprovados sédo reenviados a
CEF que entra em contato com a Entidade para a indicacdo da demanda. A Caixa
analisa se os beneficiarios se encaixam no programa, e acompanha a execucao e

entrega do projeto.

A populacéo com faixa de renda de até 3 salarios minimos representa 94% do
déficit habitacional (aproximadamente 5 milhdes). Para esta faixa estava prevista a

promoc¢do de 400 mil moradias, com subsidio integral e parcelas mensais de até
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10% da renda familiar (posteriormente, reduziu-se para 5%) e possibilidade de

utilizagéio do Fundo Garantidor? para quitacéo justificada de inadimpléncia.

Apesar de significativa a producdo de unidades habitacionais para a camada
da populacdo com menor renda (faixa 1), € importante ressaltar que representa 40%
das unidades construidas para a camada que corresponde a 90% do déficit
habitacional®. Desta forma, o Programa ndo chega a resolver 10% do problema de
déficit habitacional para essa faixa de renda. Em contrapartida, para as familias com
renda entre 3 e 10 salarios minimos (faixas 2 e 3 do programa) foi destinado 60%
das unidades construidas, o que minimiza em mais de 90% o déficit para a faixa,
gue nacionalmente tem expressao de apenas 9% do déficit habitacional.

Desta forma, é possivel observar que o programa néo foi capaz de destinar o
maior montante de recurso aquelas familias com menor renda, e, portanto, com

menos capacidade de acessar moradia sem o auxilio do Estado.

De acordo com Adauto (2012), no livro “O Programa Minha Casa Minha Vida e
seus efeitos territoriais”, é possivel identificar, para além da questédo da distribuicédo
dos recursos acima descrita, outros pontos de critica sobre o este modelo de criacdo
de habitacdo de interesse social. Eles serdo descritos abaixo, com outras reflexdes

(para além daquelas postas pelo autor) acerca dos pontos levantados.
2.1 Falta de articulagcdo com a politica urbana

Critica-se a concepgdo do programa pautada centralmente nos aspectos
econdbmicos e quantitativos, haja vista a constante divulgacdo das metas de
construcdo pelo governo. Como decorréncia deste quadro, € possivel observar a

pouca, ou quase nenhuma articulagdo com as politicas urbanas e sociais.

> O Fundo Garantidor de Habitacéo foi criado pelo Governo Federal para o PMCMV e destina-se ao
refinanciamento de parte das prestagcées em caso de desemprego. Tem cobertura por todo o periodo
do contrato e uma quantidade maxima de prestac@es, que varia conforme a faixa de renda no qual se
insere a unidade. Para acessar o Fundo, o morador precisa ter pagado ao menos seis parcelas do
financiamento, além de estar em dia com as prestacdes.

¥ Conceito entendido aqui de acordo com a metodologia da Fundacédo Jo&o Pinheiro, como unidades
para repor por precariedade, provisdo por adensamento, comprometimento excessivo com aluguel e
coabitacao.
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O Programa foi desenhado seguindo a logica de construcdo rapida com vistas
a propiciar retorno financeiro breve para as construtoras. Desta forma, ndo ha
analise social, econémica e urbana sobre o estabelecimento dos empreendimentos

em determinados espacos.

Observa-se que as propostas contidas no Plano Nacional de Habitacdo né&o
foram incorporadas ao desenho do Programa, além do fato de os instrumentos
contidos no Estatuto das Cidades que possibilitam a contencdo dos processos de

especulacdo imobiliaria e uso social do solo urbano ndo serem utilizados.

A Politica Nacional de Habitacdo — PNH, foi criada em 2004 e representa um
marco no que se refere a retomada do processo de planejamento para a habitacéo,
e buscou viabilizar condi¢des institucionais para o enfrentamento da questéo para o
conjunto da populacdo, mas especialmente para a populacdo de baixa renda. Seu
processo de elaboragéo foi participativo, com a realizacdo de diversos seminarios
que elaborou a versédo definitiva da PNH, que posteriormente foi aprovada pelo

Conselho Nacional das Cidades.

Para a implantacdo da PNH, destaca-se a criacdo do Sistema Nacional de
Habitagcdo — SNH, e do Plano Nacional de Habitacdo — PLANHAB (no qual estéao
esbocadas as estratégias para o0 equacionamento da questdo habitacional no
periodo de 15 anos). O SNH determina a integracéo entre os trés niveis de governo,
e entre 0os agentes publicos e privados, e se organiza em trés subsistemas, a saber,
o Sistema Nacional de Habitacdo de Mercado — SNHM e o Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social — SNHIS. Também é criado o Fundo Nacional de
Habitacdo de Interesse Social — FNHIS, que deve centralizar os recursos dos

programas voltados a habitacdo de interesse social.

Neste novo desenho da politica habitacional, os recursos sdo geridos por um
Conselho Gestor, composto por representantes do governo e da sociedade civil
organizada. Para que 0s municipios acessem 0s recursos, eles precisam elaborar
Planos Locais de Habitacdo de Interesse Social — PLHIS, e constituir Conselho
Municipal de Habitacdo. Desta forma, a politica sera pensada e gerida de acordo

com as necessidades locais.
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Ainda que tal processo participativo seja questionavel de diversos pontos de
vista, como por exemplo, a representatividade dos movimentos de moradia e
movimentos pela reforma urbana atualmente, a institucionalidade destes espacos,
nos quais o poder de decisdo ndo se da de maneira igualitaria entre os distintos
setores da sociedade civil e poder publico, ha de se considerar que houve debate na

formulacédo da politica.

2.2 Localizac&o dos novos empreendimentos

Seguindo a logica mercadoldgica atraveés da qual a demanda eleva o preco da
terra, observa-se que a maior parte dos empreendimentos foi construida na periferia,
onde o terreno € mais barato dado a auséncia ou insuficiéncia de infraestrutura e
servicos. Existem quase sempre, nos espacos compreendidos entre as areas
centrais e as periferias, terrenos subutilizados que ndo cumprem a funcdo social
estabelecida pelo Estatuto das Cidades, contudo, em decorréncia do elevado preco
das terras nesses locais, eles se tornam inacessiveis para fins de habitacdo de
interesse social.

E importante ressaltar que esse modelo de crescimento periférico gera um
custo aos municipios, que devem prover infraestrutura e servigos nesses bairros. Até
que isso esteja estabelecido hd uma diminui¢cdo na qualidade de vida da populacéo.

Ha ainda que se lembrar o aumento dos problemas de mobilidade urbana
gerados por esse crescimento de populacdo em areas distantes do centro.

Esse processo de periferizacdo ja foi amplamente criticado pela literatura
especializada, e inclusive parte desta critica gerou instrumentos legais para o
combate desse modelo de expanséo das cidades brasileiras.

Segundo BONDUKI (1998), em seu livro A Origem da Habitagdo Social no
Brasil, o crescimento da periferia da cidade de S&o Paulo (que é utilizado como
exemplo, mas se pode verificar 0 mesmo processo nas demais cidades brasileiras,
com algumas distingdes) se deu em grande parte através da autoconstrucdo, tendo
0 poder publico em alguns periodos induzido indiretamente tal crescimento. Com o
Programa Minha Casa Minha Vida e seu montante de recursos publicos nele
investidos, verifica-se que o poder publico é promotor direto deste modelo de

crescimento, que tantos prejuizos trouxe as cidades brasileiras.
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2.3 Excessivo privilégio do setor privado

Como j& explicando anteriormente, a producdo de unidades habitacionais
acontece a partir da oferta privada ao setor publico. A localizacédo dos terrenos e a
definicdo dos projetos sao definidos pelas construtoras e submetem a aprovacéo da
Caixa Econdmica Federal.

Construidas as unidades, elas séo vendidas a prépria CEF, que é responsavel
por fazer a comercializacdo as familias que serdo atendidas. Desta forma, as
construtoras ndo arcam com nenhum risco sobre a comercializacdo das unidades
habitacionais, ou seja, eles tém incentivos para construir, € venda garantida. E
importante ressaltar que a CEF pagara as construtoras o valor teto estabelecido pelo
Programa para o municipio ndo importando o quanto tenham gastado de fato para
construi-las.

A partir desta logica, a construgdo civil acaba por definir a localizacdo dos
terrenos, assim como o proprio processo construtivo, e apesar de existirem padrbes
minimos que devem ser atendidos, estes acabaram por se transformar em padrées
MAaximos.

“cabe as construtoras apontar onde o empreendimento sera
construido, a faixa de renda dos beneficiarios e as
caracteristicas construtivas dos imoveis, restando as
administracdes municipais (ou mesmo a sociedade civil) um
papel coadjuvante neste processo” (ARAUJO, CARDOSO,
JAENISCH, 2013, p.2)

A possibilidade de lucro ndo se d& apenas na construcéo das unidades, mas na
economia maxima nesta constru¢cdo obtida através da busca por terrenos mais
baratos, ampliacdo do nimero de unidades em um mesmo terreno como forma de

reduzir 0s custos no processo construtivo, por exemplo.
2.4 Grande escala de empreendimentos
No que se refere a escala dos empreendimentos, o Programa define que estes

nao extrapolem a quantidade de 500 unidades habitacionais, o que por si s ja é

bastante alto. Ainda assim, a alternativa criada pelas construtoras para maximizar o
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lucro € a construgcdo de condominios com a mesma tipologia em terrenos continuos,
separados por grades de forma que nenhum deles extrapola as 500 unidades
habitacionais, mas se somados o0 nimero é maior do que o permitido pelo Programa.
Um dos casos que ilustra bem essa estratégia é o conjunto Orgulho do Madeira,
localizado em Porto Velho, com 4000 unidades habitacionais.

= = — * e

Fonte: www.amazoniadagente.com.br, acessado em 15/06/2014

Na foto acima é possivel observar como é feita a divisdo dos terrenos, que
neste caso se deu através da construcdo de vias publicas entre os condominios.

Esses megaconjuntos levam centenas e em alguns casos até milhares de
familias para um mesmo local — geralmente periférico, e, portanto, via de regra, com
auséncia de servigcos publicos e infraestrutura — o que obriga 0 municipio arque com
0s custos de criacdo de condi¢des basicas de moradia nesses locais (incluem-se ai
servicos de infraestrutura, escolas, postos de saude, transporte, entre outros) para
atender uma demanda enorme e distante, que invariavelmente fica por um periodo

(que as vezes pode ser longo) sem os servicos publicos basicos.
2.5 Baixa qualidade arquitetonica
Outro aspecto decorrente da promocao de habitagdo de interesse social

definida pelo setor privado € a falta de alternativas de tipologia de moradia,

apartamentos dentro de condominio tornam-se a regra, de forma a reduzir os gastos


http://www.amazoniadagente.com.br/
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com terra - e producdo em larga escala o que ocasiona barateamento nos custos
para producao.

Esse tipo de empreendimento gera um aumento de contas mensais, ja que
além de todas as contas, ha o incremento da taxa condominial colocando como
responsabilidade das familias beneficiarias alguns elementos que poderiam ser da

esfera publica tal como iluminacéo de vias internas, entre outros.

2.6 Perda do controle social

O poder publico municipal ganha papel secundario no controle dos processos
construtivos em decorréncia d pressdo por resultados, da falta de preparo dos
técnicos e a necessidade de atrair construtoras.

Além disso, ndo foram s as prefeituras que perderam o controle sobre a
concepcao de habitacdo de interesse social, houve uma desconstrucdo no que diz
respeito a participacdo popular nessa concep¢do em nome da agilidade dos
procedimentos para que existisse ganho econémico breve.

Os instrumentos de controle social criados com a PNH, conforme ja discutido

anteriormente, ndo sado utilizados para o PMCMV.
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3 O MUNICIPIO DE MOGI DAS CRUZES E UM BREVE HISTORICO DE SUA
POLITICA HABITACIONAL

O municipio Mogi das Cruzes foi fundado em 1560, tendo agora 453 anos. Ele
tem uma area de extensao territorial de 714kmz2, e € o segundo maior municipio do
estado perdendo apenas para a capital, sua populagédo (projetada para 2013) € de

414.907 pessoas, que cresce a taxas maiores que as do Estado de Sao Paulo.

Apesar de sua grande extensao territorial, uma das principais caracteristicas
fisicas do municipio é ter grande parte (pouco mais de 60%) de &rea protecdo e
preservacdo ambiental, o que faz com que exista dentro de seu territorio competicao

por localizacéo e terra em funcéo da necessidade de habitacdo e de mobilidade.

A cidade estéa localizada na regido da bacia hidrografica do Alto Tieté — e € o
principal pélo econémico da regido-, e integra a parte leste da Regido Metropolitana
de Sado Paulo, que é a quarta maior regido urbana do mundo. Para fins
administrativos e de planejamento o Estado de S&o Paulo estabeleceu sub-regides
da Grande S&o Paulo, dentre as quais a que abrange Mogi das Cruzes, com a

intitulacdo Sub-regi&o Leste da Grande S&o Paulo.
Tabela 1 — Sub-regides da Regido Metropolitana de Sao Paulo

Quadro: sub-regites da RMSP

Sub- Municipios Sub- Municipios
regides regices
Bintiba Minm Santo Andre
Feraz de Vasconcelos 540 Bemardo do Campo
(Guararema Sao Caetano do Sul
LESTE ltaquaguecetuba SUDESTE | Diadema
Mogi das Cruzes Maua
Foa Ribeirdo Pires
Salesopolis Fio Grande da Serra
Suzano Pirapora do Bom Jesus
Aruja Cajamar
NORDESTE | Guarulhos NORTE Francisco Morafo
Santa lsabel Franco da Hocha
Baruen Mainpora
Carapicuiba Embu
Cotia Embu-Guacu
OESTE tapevi fapecerica da Sera
Caieiras SUDOESTE | Tabodo da Serra
Jandira S0 Lourenco da Serra
Vargem Grande Paulista Juquitiba
Fonte: Secretaria dos Transportes Metropolitanos, disponivel em:

http://www2.stm.sp.gov.br/ppm/RP_RMSP.html
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A implantagao da ferrovia entre S&o Paulo e Mogi das Cruzes ocasionou um
crescimento no processo de urbanizacdo municipal, que trouxe beneficios a
economia e aproximou as relacdes de trabalho e de comportamento entre mogianos
e paulistanos. Porém, a urbanizacdo em Mogi ndo se deu somente de forma
compacta e continua ao redor do nucleo original da cidade ou ao longo do eixo da
estrada de ferro. Ela se deu também, por meio de parcelamentos ou frentes de
urbanizacdo dispersas, dando origem aos atuais distritos municipais em que se

encontram todos os empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida.

O IDH do municipio é de 0,783, considerado alto pelos padrdes do indice, e
seu grau de urbanizacdo é de 92,14%. A expectativa de vida média de sua
populacdo € de 76,07 anos e a renda média per capita nas areas urbanas é de
R$603, 67. E ele tem o0 19° PIB do Estado de S&o Paulo, com um montante de R$
8.810 milhdes.

Quanto ao saneamento basico 97,44% dos domicilios tem agua encanada,
99,08% tem coleta de lixo, 93% tém esgoto coletado, porém apenas 53% tem esgoto

tratado.

As boas condi¢cdes para as atividades econémicas atraem familias para a
cidade, o que coloca ao municipio o desafio de melhorar as condicbes de moradia,
além de suprir o déficit habitacional, - levando em consideracdo a sua posicéo
geografica, suas especificidades e legislacbes ambientais -, especialmente das
familias mais pobres, que dentro do territério municipal acabam residindo em lugares

inapropriados.

As primeiras politicas de Habitacdo Social no Brasil datam dos anos 1930
sendo financiadas pela Caixa de Aposentadorias e Pensdes (CAPs). No caso de
Mogi, a primeira politica desse tipo foi feita em 1951, criando o “Nucleo Proletério.
Financiado pela Caixa de Aposentadoria e Pensdes dos Ferroviarios, foram

construidas 65 unidades habitacionais para os seus associados.

Contudo, tirando alguns poucos empreendimentos feitos por esse mecanismo e
outros promovidos pela propria industria para seus operarios, as iniciativas do
executivo municipal eram bastante timidas no sentido em atender uma demanda

habitacional de baixa renda. Podemos observar que os terrenos utilizados para os
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projetos acima citados foram vendidos pelo municipio por precos e condi¢des nao

favoraveis para uma politica de habitacéo social.

Podemos observar que ao longo dos anos 1940 e 1970 o Estado de Sao Paulo
criou uma série de instituicdes para operar e acompanhar as politicas federais de
habitacdo, em especial o0 BNH, contudo, Mogi das Cruzes nado participa e ndo é
beneficiada por nenhuma dessas politicas. Por isso, € marcante que a estruturacao
urbana do municipio nesse periodo ndo é afetada pela ocorréncia de grandes

politicas habitacionais para as classes mais baixas de renda.

Corroborou com esse quadro o Plano Diretor de Mogi das Cruzes de 1966.
Nele havia um grande enfoque na consolidacdo e desenvolvimento da malha viaria
do municipio. As politicas e obras engendradas pelo plano tiveram enorme impacto
no processo de estruturacdo urbana criando eixos de crescimento e
desenvolvimento. Contudo o Plano ndo abordava a problematica da habitacdo, seja
na questdo do déficit habitacional nas camadas de menor renda, seja na

regularizacdo de assentamentos irregulares.

SO a partir dos anos 1970 e dos anos 1980 que comecou a se ter um
incremento de politicas habitacionais. Os primeiros marcos sao os projetos CURA | e
CURA Il — Comunidade urbana de Recuperacdo Acelerada — financiada pelo BNH.
Esses projetos tinham como objetivo a qualificar e complementar a infra-estrutura
em areas de “vazios urbanos”. Os beneficio trazidos pelos projetos favoreceu a
implementagdo de alguns conjuntos habitacionais com recursos também do BNH
nas regides afetadas. Também foram implantados nessas regides alguns

empreendimentos produzidos por Cooperativas Habitacionais.

Foi a partir do final dos anos 1980 que comecou a serem feitas acdes de
maior escala para o provimento de habitagbes de interesse social e que o poder
publico municipal comeca a ter uma maior preocupacdo na sistematizacdo de
politicas de maior escopo que se defronte com a questdo. De principio 0 executivo
municipal comecou a fazer o cadastro das familias de baixa renda com necessidade
de atendimento habitacional, com tal banco de dados foi possivel ter um
conhecimento maior da demanda para se encaminhar para os 6rgaos financiadores

de habitacdes sociais. Destacamos nesse momento as politicas implementadas por
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meio da CDHU em que Mogi foi amplamente contemplada, chegando a provisdo de
4600 unidades habitacionais. Também podemos destacar as politicas de
financiamento da Caixa Econdmica Federal — que substitui o BNH — no comeco dos
1990 com os programas de crédito para empreendedores privados e com o
Programa de Arrendamento Residencial — PAR.

Portanto, podemos dizer que a partir do final dos 1980 e nos 1990 que de fato
comecaram politicas de maior escopo para as populacdes de baixa renda, na
provisdo de moradias, e/ou na regularizagdo de assentamentos irregulares e

clandestinos tanto no ambito urbanistico quanto no juridico.

Contudo, cabe ressaltar que entre o final dos anos de 1980 e 0 ano de 2007,
apesar do incremento da politica habitacional para a baixa rende e de politicas que
sistematizem a demanda por tais politicas por parte do executivo municipal, a
producdo de moradias ainda € muito baixa. Se somarmos as produ¢es da CDHU e
a financiada pelo PAR tém um contingente de aproximadamente 7.370 unidades

produzidas no periodo.



20

4 O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA NO MUNICIPIO DE MOGI DAS
CRUZES

O municipio foi o primeiro da regido metropolitana de Sdo Paulo a aderir ao
programa, e também foi a primeira cidade a realizar o cadastro municipal de
habitacdo, que identificou todas as familias que tinham interesse pelo programa, e
se enquadravam nos pré requisitos por ele estabelecidos. Através do Programa
Minha Casa Minha Vida, na faixa de 0 a 3 salario minimos, 0 municipio ja entregou
3000 unidades habitacionais e 2664 estdo em fase de construgdo, totalizando um
investimento de R$ 199.800.000,00.

As 3000 unidades ja entregues estéo distribuidas em 14 condominios, destes,
8 estdo no distrito de Jundiapeba (dos quais sete sdo parte da andlise deste estudo),
localizado ha aproximadamente 14 km do centro da cidade, totalizando 1960

unidades entregues de novembro de 2011 até outubro de 2012.

Nos primeiros anos de existéncia o distrito era chamado de "Campos de
Santo Angelo". Na década de 40 seu nome foi modificado para "Jundiapeba” por
causa dos rios "Jundiahy" e "Tayacupeba”. E cortado pelo Rio Tieté, Rio Taiacupeba
(parte oeste) e pelo Rio Jundiai (parte leste). Além disso, possui a barragem do rio
Taiacupeba. No distrito esta localizada a Estacdo Jundiapeba da Linha 11 da CPTM.
Sua principal praca fica proxima da estacdo de trem e se chama "Praca Veteranos
de Guerra", e sua principal via € a avenida Lourenco de Sousa Franco que é parte
da SP-66 e liga o distrito ao centro do municipio. Também é servido pela Rodovia
Candido do Rego Chaves (SP-39), mais conhecida como Estrada das Varinhas, que

liga o distrito de Jundiapeba ao distrito de Quatinga, também em Mogi das Cruzes.

De acordo com o censo de 2010 o distrito tem 15.058 domicilios e 49.186
habitantes, representando 12,7% da populacdo municipal. Sua densidade

demografica € de 467,71 habitantes por kmz2.

Para as construtoras de empreendimentos para a faixa 1, o municipio oferece
isencdo integral de Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU, Imposto sobre
Servigos de Qualquer Natureza- ISSQN, Imposto sobre Transmisséo de Bens Inter-


http://pt.wikipedia.org/wiki/Rio_Tiet%C3%AA
http://pt.wikipedia.org/wiki/Esta%C3%A7%C3%A3o_Jundiapeba_(CPTM)
http://pt.wikipedia.org/wiki/Linha_11_da_CPTM
http://pt.wikipedia.org/wiki/SP-66
http://pt.wikipedia.org/wiki/SP-39
http://pt.wikipedia.org/wiki/Mogi_das_Cruzes
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Vivos (ITBI) e das Taxas de Licenca para Execucdo de Obras Particulares.* Além da
isencdo legalmente estabelecida aos empreendimentos, as familias beneficiarias

também contam com isencéo total de ITBI, e IPTU.®

Todos os condominios estéo localizados em &reas grafadas no Plano Municipal
de Habitac&o de Interesse Social como ZEIS 2 (destinadas a provisao habitacional) .
Para todos eles, 50% da demanda é oriunda de areas de risco e a outra metade foi

constituida de procura espontanea.

Apoés o cadastro realizado, a COOHAB optou por elaborar prioridades para o
atendimento das familias interessadas, a saber, familias numerosas, familias
chefiadas por mulheres, além daquelas com menor renda. Do ponto de vista da
prioridade do atendimento, o estabelecimento destes critérios faz sentido, uma vez
gue, num conjunto de pessoas inscritas, ja dentro da faixa de renda estabelecida
pelo Programa, existem aquelas que tém piores condigbes de vida. Contudo, a
criacao desses critérios acabou por gerar condominios com um conjunto grande de

familias com renda extremamente baixa.

A exemplo disso, o Residencial Jundiapeba VIl e Residencial Jundiapeba VIII,
que foram os primeiros a serem entregues sao aqueles que apresentam mais
problemas financeiros. Os dois condominios ndo conseguiram arcar com 0S custos
de manter uma administradora, nem 0s servicos de manutencao e conservacao das
areas comuns. O Residencial Jundiapeba VII tem dois porteiros contratados, que
trabalham 12 horas por dia e recebem um salario de R1200 reais. Nao sdao

registrados, nem recebem adicional noturno.

A limpeza da area comum (n&o incluindo escadas e espacos entre os blocos) é
realizada por duas moradoras, a partir de troca da taxa condominial por servigos

prestados ao condominio. Cabe ressaltar que os dois condominios respondem

* As isencBes citadas seguem a formatacdo do Programa. Também existem
isencgdes para construcdes que atendam outras faixas de renda.

5 Lei n° 6.284, de 11 de setembro de 2009 e Decreto n° 10.134, de 11 de dezembro
de 2009.


http://www.mogidascruzes.sp.gov.br/habitacao/arquivos/Lei-6284.pdf
http://www.mogidascruzes.sp.gov.br/habitacao/arquivos/Decreto-10134.pdf
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judicialmente por processos trabalhistas de moradores que trabalharam de maneira

irregular na portaria e limpeza.

Todos os empreendimentos que aqui estudados foram construidos em formato
de condominio, e apresentam a mesma tipologia, apartamentos dentro de blocos,
(térreo e mais quatro andares). Também contam com estacionamento (ndo ha uma
vaga por apartamento, sendo 0 seu uso rotativo), saldo de festas, area verde e area

destinada ao playground.

O valor da taxa condominial mensal varia entre R$70 e R$120. Essa taxa,
somada ainda a parcela de financiamento que deve ser paga a Caixa Econdmica,
possivelmente faz com que o valor gasto com habitacdo por parte das familias
beneficiadas ultrapasse 30% da renda familiar, que € o montante adequado
estabelecido desde o BNH. Existe ainda a critica de que 30% para familias desta
faixa de renda seja um valor muito alto, jA que gastam praticamente todo seu

orcamento em necessidades essenciais. (BOLAFFI, 1977)

Araujo, Cardoso e Jaenisch em um estudo sobre condominios do PMCMV
apontam que existe maior possibilidade de adaptacdo das familias ao novo local de
moradia quanto maior for a renda das familias e se elas escolheram ndo apenas

mudar, mas também o seu novo lugar de residéncia.

Segundo os autores, quando existe a possibilidade desta escolha, (que no caso
do PMCMV é determinada pela renda) as familias levam em consideracdo o
aumento de gastos e tém possibilidades materiais de se ajustar a nova moradia
(reformas, investimentos com transporte tais como a compra de automdvel, entre
outros) ainda que estes condominios estejam mais distantes das centralidades e dos
locais de trabalho. (ARAUJO, CARDOSO, JAENISCH, 2013)

Sobre condominio no bairro Realengo no Rio de Janeiro, no qual foram

realocadas familias residentes em areas de risco, os autores afirmam:

Na perspectiva contraria a instauracdo desta padronizacdo
mercantil de uma vida condominial, a ndo-escolha na forma de
aquisicdo do imovel para populacdo dos condominios em

Realengo implicou, além dos problemas até aqui ja
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mencionados, em grandes impactos de ordem financeira: taxa
condominial mensal; taxa do IPTU; taxas pelo fornecimento de
energia elétrica medido a partir de relégios trifasicos - custo
este que se agrava se somado ao uso de eletrodomésticos
defasados que consomem ainda mais energia -; taxa de
consumo de gas encanado em detrimento ao uso mais
econdmico de botijao de gas; o aluguel obrigatério do "saldo de
festas" para a realizacdo de qualquer tipo de evento/festa entre
0s moradores; etc. Este montante de taxas, que até entdo ndo
faziam parte do planejamento financeiro destas familias,
adicionado ao fato de que a escritura do imével sera concedida
somente dez anos depois, transformou o sonho da casa propria
em verdadeiro pesadelo para muitos que ali tentam viver (ou
sobreviver). (ARAUJO, CARDOSO, JAENISCH, 2013, p. 13)

A analise dos dados permitiu observar que 19% das familias ndo € a demanda
originaria. Sobre este dado, € importante ressaltar que o questionario foi aplicado
por profissionais que, apesar de ndo serem funcionarios publicos, sao
representantes da prefeitura nos condominios, e é desta forma que os moradores 0s
véem. Tal fato pode ter afetado o resultado deste dado especificamente, ume vez

gue é se sabe sobre a ilegalidade da compra desses iméveis.

E necessario apurar outras formas de identificacdo desta informac&o, para que
a analise seja feita a partir de um dado mais consistente, uma vez que ela pode

retratar uma situacéo preocupante.

Apesar de o0s servicos publicos e de infraestrutura estarem aquém do
necessario para o bairro tendo em vista a quantidade de familias que para la se
mudou num curto espaco de tempo, é notavel que existe um investimento publico no
local, com a construcao de escolas, centro cultural, unidade basica de saude, além

de uma melhoria significativa dos servigos de infraestrutura.

Ja se sabe que os investimentos publicos em bairros periféricos altaram a
dindmica do bairro e aumentam o valor da terra. Existe uma série de construcdes

novas no bairro, algumas delas do préprio PMCMV, mas destinadas a outras faixas
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de renda. Desta forma, a procura pelo bairro aumenta, e também aumentam as

propostas feitas a moradores dos condominios estudados.

Sobre essa questdo € importante lembrar que uma vez que a familia foi
atendida pelo Programa, ela ndo mais poderd ser atendida por outra politica de
habitacdo de interesse social. Desta forma, é possivel que essas familias néo
consigam permanecer nos condominios pela propria forma que foi pensada, que é
inadequada para as suas necessidades (tanto financeiras como sociais),e tampouco

poderédo ser atendidas novamente.

Quando cruzamos os dados de renda e pagamento de taxa condominial
verifica-se que o ndo pagamento da taxa de condominio esta diretamente ligado a
situacdo financeira familiar. As familias com menor poder aquisitivo tem mais
dificuldade de arcar com essa despesa. Contudo, as questdes financeiras
provavelmente ndo sdo o0 Unico motivo para 0 ndo pagamento, pois mesmo as
familias de renda mais alta — proxima aos 3 salarios minimos —, em 40% tem

inadimpléncia no pagamento da cota mensal.

Grafico 2 — Renda familiar por atraso no pagamento do condominio
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As familias com renda mais baixa, até meio salario minimo, sédo as que mais

atrasam no pagamento do condominio, sendo que 60% delas tém ao menos uma
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taxa em atraso. Entre as que recebem de meio até um salario minimo, 57,45%

deixaram de pagar a0 menos uma taxa.

Pode-se observar que de modo geral é inversamente proporcional a renda e o
atraso no pagamento das cotas mensais, quanto melhor a situagéo financeira existe
a diminuicdo na porcentagem de familias com atraso na taxa condominial, ainda que
nao se possa deixar de observar que em nenhuma das faixas a quantidade de

familias que devem ao condominio é baixa.

Morar em condominio implica diretamente em ampliacdo de gastos, uma vez
que, para além das despesas com o0 proprio apartamento existe um conjunto de
despesas comuns que sao divididas entre o conjunto dos moradores, e que compde

0 que é chamado de taxa condominial.

O dinheiro arrecadado com o conjunto dos moradores, em tese, deve permitir o
pagamento de funcionérios responsaveis pela portaria e limpeza; manutencéo (que
pode ser um custo permanente através da contratacdo de um zelador ou
manutencista, ou pode ser um custo esporadico para 0s casos em gue se contrate
este servico a medida que ele for necessario, aléem de materiais necessarios para os
reparos); agua; energia elétrica, que nos casos estudados compreende uma conta
por bloco e outra geral (portaria e bombeamento da caixa d’agua); contratacdo de
empresa para administracdo e despesas bancarias. Também se recomenda que o

condominio tenha um fundo de reserva para o0 caso de reparos emergenciais.

No que se refere a contratacdo das administradoras, nos casos estudados, no
momento em que o0s condominios foram entregues, as empresas foram
apresentadas aos representantes legais para que uma delas fosse escolhida. Em
momento algum se discutiu a possibilidade de autogestéo, tornando praticamente
obrigatdria a contratacdo destas empresas. Cabe ressaltar que os valores cobrados
por elas ndo sao inferiores aos valores cobrados para condominios de outras faixas
de renda. Dos sete condominios estudados apenas dois deles ndo contam mais com
administradora de condominio, uma vez que em determinado momento, ndo se pbde

mais arcar com este gasto, conforme ja relatado anteriormente.
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As prestacoes de contas apresentadas por estas empresas, via de regra, sao
de dificil compreensdo aos moradores. Alguns dos condominios estudados
acumularam dividas com estas empresas que chegam a R$ 40.000,00. Como elas
tem acesso ao dinheiro arrecadado com o pagamento dos boletos, em alguns casos
eles colocam como prioridade o abatimento da divida em detrimento do pagamento
das contas de agua e energia elétrica. Como exemplo disso, a situacdo vivida em
janeiro deste ano pelo Residencial Jundiapeba VI, que apdés ter a energia da area
comum cortada, fez uma ligacéo clandestina para que o bombeamento de 4gua para
0s apartamentos permanecesse funcionando. Para viabilizar a regularizacdo das
contas, precisou fazer rateio entre os moradores, sem que o dinheiro fosse
depositado no banco. O condominio permaneceu por trés meses com a ligacao

clandestina e pouca iluminagéo até que a situacao pudesse ser regularizada.

O que se observa a partir dos dados analisados é que a taxa de inadimpléncia
condominial é extremamente alta. A porcentagem de moradores com atraso na taxa

condominial é de 41%, conforme grafico.

Gréfico 3 — Inadimpléncia da taxa condominial
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Com a arrecadacdo aquém do necessario, os condominios nao conseguem
manter os servicos e nem fazer a manutencdo dos espacos comuns. Desta forma,

para além dos problemas construtivos que serdo apontados posteriormente, a
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situacdo geral do condominio vai piorando na medida em que ndo é possivel arcar
com os custos de sua manutencdo. Em geral, o dinheiro arrecadado cobre apenas o

pagamento das despesas basicas.

No que se refere a adimpléncia da prestacdo do apartamento, a quantidade de
moradores inadimplentes é menor se comparada a situacdo da inadimpléncia com a
taxa condominial. Observa-se que 23% das familias ndo estdo em dia com o

financiamento do imoével.

Gréfico 4 — Inadimpléncia da prestacdo do apartamento
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A respeito da baixa qualidade arquitetbnica e das grandes escalas dos
empreendimentos, como forma de maximizar os lucros das construtoras, a partir dos
dados analisados, identifica-se que existe uma alta quantidade de moradores

entrevistados que apontou problemas com as unidades habitacionais.

Foram feitas perguntas a respeito de problemas com vazamento de agua,

instalacéo elétrica e a existéncia de focos de bolor ou umidade nos apartamentos.
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Gréfico 5 — Domicilios que apresentaram problemas com a instalacdo elétrica
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Para aqueles que responderam que seus apartamentos apresentaram
problemas relacionados a instalacdo elétrica, foi perguntado se estes foram
solucionados. Os problemas totalmente solucionados ndo chegam a metade do total
dos problemas apontados, de forma, que 54% dos moradores informaram que seus

problemas ou n&o foram solucionados, ou foram parcialmente solucionados.

Gréfico 6 — Resolucado dos problemas com a instalacéo elétrica
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A respeito dos problemas com vazamento de agua, 52% dos entrevistados
apontaram que houve problemas com vazamento de dgua em seus apartamentos,
numero este que supera a quantidade de apartamentos que apresentaram

problemas com a instalacao elétrica.

Quando perguntados sobre a resolucdo destes problemas, observa-se que
apenas 39% dos problemas foram solucionados, enquanto 61% nao foram

solucionados.

Gréfico 7 - Domicilios que apresentaram problemas de vazamento de agua
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Gréfico 8 — Resolucado dos problemas de vazamento de agua
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Por fim 69% dos moradores entrevistados, afirmou que existe foco de bolor em
seus apartamentos, conforme aponta o grafico. A quantidade de problemas
solucionados relacionados a presenca de bolor ou umidade € maior do que os

demais problemas levantados, conforme dados abaixo:

Grafico 9 — Presenca de foco de bolor ou umidade
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Cabe colocar que seguindo a normatizacdo do Programa os apartamentos
foram entregues sem impermeabilizacdo das &reas molhadas, ficando esta despesa
por conta do morador. Como ja descrito anteriormente sobre a impossibilidade de
arcar com as adequacgbes do novo local de moradia, parte dos moradores ndo
puderam realizar este servigo. Desta forma, quando um apartamento é lavado, por
exemplo, a 4gua infiltra pelo piso, gerando umidade e focos de bolor no apartamento
abaixo. Em alguns casos, o revestimento chega a cair. Quando a construtora é
acionada por este motivo, ela declara que nao tem responsabilidade de fazer o
reparo por se tratar de “mau uso” da unidade, uma vez que n manual do proprietario

contem informacdes a este respeito, e sobre como fazer a “limpeza seca” .
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Para a fase 2 do Programa, as unidades s&o entregues com piso e
impermeabilizacdo, contudo, os problemas existentes na fase 1 ndo foram

solucionados.

Tal situacdo explica € um dos fatores que explica os motivos pelos quais a

guantidade de problemas deste tipo néo foi solucionado, conforme gréfico.

Gréfico 10 — Resolucao dos problemas de foco de bolor ou umidade
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Grafico 11 — Contato com a construtora
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Os empreendimentos construidos através do Programa Minha Casa Minha

Vida tem garantia construtiva de um ano. Depois desse prazo, ainda ha garantia por

mais 4 anos de alguns itens que néo sao danificados por uso continuo.

No periodo em que o questionario foi aplicado, a garantia construtiva ja havia

acabado, contudo muitos dos problemas nédo foram sanados no prazo, fato este que

faz com que a construtora continue realizando reparos, apds acordo feito com o

municipio. Quando se questionou a respeito do contato com a construtora para

garantir os reparos assegurados a resposta foi de insatisfacdo em 71% dos casos.

Foram feitas perguntas que buscassem avaliar o grau de satisfacdo dos

moradores com relagc&o aos diferentes itens do empreendimento. Segue tabela com

as informacgoes coletadas:

Tabela 2 — Grau de satisfacdo com relacdo aos diversos itens do

unidade habitacional

condominio e

Qual seu Grau de satisfacdo em relagdo aos seguintes itens

31.1 Tamanho do 31.9 Espaco para abrir e

apartamento Total | % fechar as portas e janelas Total | %
SATISFEITO 351 | 66% SATISFEITO 405 |76%
POUCO SATISFEITO 100 |19% POUCO SATISFEITO 75 14%
INSATISFEITO 82 15% INSATISFEITO 52 10%
NAO SEI 1 0% NAO SEI 2 0%
TOTAL 534 |100% TOTAL 534 |100%




31.10 Quantidade de tomadas

31.2 Tamanha da cozinha Total | % no apartamento Total | %
SATISFEITO 288 |54% SATISFEITO 427 | 80%
POUCO SATISFEITO 85 16% POUCO SATISFEITO 57 11%
INSATISFEITO 161 |30% INSATISFEITO 49 9%
NAO SEI 0 0% NAO SEI 1 0%
TOTAL 534 |100% TOTAL 534 |100%
31.11 Area de lazer -
31.3 Tamanho do banheiro Total | % Playground Total | %
SATISFEITO 370 |69% SATISFEITO 100 |[19%
POUCO SATISFEITO 87 16% POUCO SATISFEITO 82 15%
INSATISFEITO 77 14% INSATISFEITO 311 |58%
NAO SEI 0 0% NAO SEI 41 8%
TOTAL 534 |100% TOTAL 534 |100%
31.4 Tamanho da sala Total | % 31.12 Saldo de festa Total | %
SATISFEITO 400 |[75% SATISFEITO 168 |31%
POUCO SATISFEITO 79 15% POUCO SATISFEITO 76 14%
INSATISFEITO 55 10% INSATISFEITO 184 |34%
NAO SEI 0 0% NAO SEI 106 |20%
TOTAL 534 |100% TOTAL 534 |100%
315 Tamanho dos
dormitérios Total | % 31.13 Estacionamento Total | %
SATISFEITO 343 | 64% SATISFEITO 244 | 46%
POUCO SATISFEITO 94 18% POUCO SATISFEITO 56 10%
INSATISFEITO 97 18% INSATISFEITO 143 |27%
NAO SEI 0% NAO SEI 91 17%
TOTAL 534 |100% TOTAL 534 |100%
31.6 Tamanho da area de
Servico Total | % 31.14 Ventilagéo Total | %
SATISFEITO 240 |45% SATISFEITO 438 [82%
POUCO SATISFEITO 92 17% POUCO SATISFEITO 56 10%
INSATISFEITO 202 |38% INSATISFEITO 38 7%
NAO SEI 0% NAO SEI 2 0%
TOTAL 534 |100% TOTAL 534 |100%
31.7 Desposicdo dos
cdmodos do apartamento Total | % 31.15 lluminagéo Total | %
SATISFEITO 397 | 74% SATISFEITO 443 |83%
POUCO SATISFEITO 71 13% POUCO SATISFEITO 49 9%
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INSATISFEITO 65 12% INSATISFEITO 40 | 7%
NAO SEI 1 0% NAO SEI 2 0%
TOTAL 534 |100% TOTAL 534 |100%

31.8 Espaco para distribuicdo
dos moveis e utensilios

domésticos Total | %
SATISFEITO 353 |66%
POUCO SATISFEITO 96 18%
INSATISFEITO 84 16%
NAO SEI 1 0%
TOTAL 534 |100%

Quanto ao tamanho dos comddos o grau de satisfacdo € maior se comparado
as areas comuns, aproximando-se dos 50% apenas a insatisfacdo quanto ao
tamanho da cozinha e &rea de servigo. Sobre a area comum, 74% mostraram-se
insatisfeitos com o playground, 49% com o saldo de festas, e 37% com o

estacionamento.

E possivel que parte dessa insatisfagdo, especialmente nos casos do
planyground e saldo de festas seja também em decorrencia com a incapacidade
financeira de os condominios arcarem com as despesas relacionadas a
manutencdo. Em todos os condominios os brinquedos instalados apresentam

problemas ou ja quebraram e foram retirados dos locais.

Os saldes de festas foram entregues com portasde vidro, e parte delas foi
quebrada e nao reparada. Também contam com churrasqueiras no fundo, mas néo
existe nenhuma delimitacdo (por grade ou muro) com o restante da area comum,
desta forma, quando algum morador quer fazer uma festa, ndo tem como controlar o
acesso dos demais moradores. Em boa parte dos condominios as pias da

churasqueira também ja foram quebradas.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

Levando em consideragcdo os apontamentos feitos pelos autores, e que a
demanda dos condominios analisados em Mogi das Cruzes sdo constituidas por
metade de familias de area de risco e metade de procura espontanea € possivel que
os referidos condominios construidos pelo programa Minha Casa Minha Vida 1, por
diversos fatores (aumento de contas mensais ja que ha taxa condominial, distancia
do centro, grande aumento de familias habitantes em um bairro e ndo ampliacdo dos
equipamentos publicos para atendimento) custam caro a parte das familias que se
encaixam na faixa 1 e podem néo ser viaveis para elas financeiramente. Isso pode

vir a justificar a desisténcia por parte das familias em residir nesses condominios.

Deve-se lembrar que uma vez atendidas em programas de habitacdo de
interesse social, as familias ndo poderdo ser atendidas novamente. Neste sentido,
pode-se concluir que ao criar um programa que nao atenda efetivamente as suas
necessidades, essas familias acabam por serem penalizadas. Ou se sentem
obrigadas a permanecer no local, ou vendem irregularmente as suas unidades e
muitas vezes com o dinheiro da venda ndo conseguem comprar outra casa, e
acabam retornando para areas de risco. Essa reflexdo € importante e deve ser
aprofundada, pois para além da critica de que o Programa nao tenha sido de fato um
enfrentamento do déficit habitacional para a faixa de renda que mais necessita e
menos possibilidade tem de acessar o mercado imobiliario sem subsidios, é possivel

gue o atendimento a essas familias ndo tenha sido efetivo.

Também se fazem necessérias uma reflexdo e analise de dados que permita
observar se & medida em que se construiu habitacdo de interesse social em barros
periféricos, e com o incremento de servicos de infraestrutura e outros servigos
publicos, o preco da terra tende a aumentar, e a procura pelo bairro por familias com
poder aquisitivo maior também tem a tendéncia a aumentar. Nesse sentido, a
procura pela compra dessas unidades por familias de outra faixa de renda pode ser
um incentivo a venda dos apartamentos. Esse processo ja foi largamente discutido
pela literatura especializado, e uma analise desse tipo de situacdo a partir do
PMCMV precisa ser feita, pois com o montante de recursos destinado ao Programa,

esse processo pode estar se dando em um ritmo antes nunca visto.
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Por fim, é importante apontar que o Programa é executado em todo o territorio
nacional, e que é distinto espacialmente e onde ha diversidade nas gestbes
municipais. Portanto, os empreendimentos construidos ndo tém necessariamente as
mesmas caracteristicas, e “é impossivel generalizar conclusées sobre o impacto do
programa sem considerar em detalhes as especificidades locais.” (LOPES, 2013,
p.112).
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