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RESUMO

O seguinte Trabalho de Conclusdo de Curso aborda o funcionamento das cooperativas
habitacionais credenciadas pela Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito
Federal. Inicialmente, esse estudo foi realizado através de uma revisdo bibliografica que
objetivou entender o contexto de desenvolvimento da Politica de Habitacdo partindo do Brasil
para o Distrito Federal. Além da revisdo bibliografica, também ¢é realizada uma andlise
comparativa entre dois editais de credenciamento que estabelecem critérios de selecdo para
cadastramento de cooperativas habitacionais interessadas em desenvolver projetos para 0s
empreendimentos de Samambaia e Sucupira no Riacho Fundo 1. Explora as caracteristicas em
comum entre os editais, a fim de caracterizar a forma na qual essas cooperativas habitacionais
interferem no acesso a moradia. A partir desse estudo foi possivel compreender o processo
socio historico do processo de urbanizacgéo até o reconhecimento da moradia como direito, bem

como dos efeitos da tendéncia da terceirizacdo na Politica de Habitacdo do Distrito Federal.

Palavras-chaves: Questdo Urbana no Brasil; Direito a Moradia; Politica Habitacional no DF;
Cooperativas Habitacionais; CODHAB/DF.



ABSTRACT

The following Course Completion Work addresses the functioning of housing cooperatives
accredited by the Housing Development Company of the Federal District. Initially, this study
was carried out through a bibliographical review that aimed to understand the context of
development of the Housing Policy from Brazil to the Federal District. In addition to the
bibliographical review, a comparative analysis is also carried out between two accreditation
notices that establish selection criteria for the registration of housing cooperatives interested in
developing projects for the Samambaia and Sucupira projects in Riacho Fundo 1. It explores
the common characteristics between the notices, in order to characterize the way in which these
housing cooperatives interfere with access to housing. From this study it was possible to
understand the socio-historical process of the urbanization process until the recognition of
housing as a right, as well as the effects of the outsourcing trend on the Housing Policy of the
Federal District.

Keywords: Urban Issues in Brazil; Right to Housing; Housing Policy in DF; Housing
Cooperatives; CODHAB/DF.
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INTRODUCAO

Morar ultrapassa as barreiras do concreto. Morar é verbo que se define através do
sentimento de sentir-se pertencente. A cidade constitui o contexto humano, reflete as relagdes
estabelecidas em territérios distintos que carregam em si as individualidades de quem as
compdem. As cidades ndo sdo homogéneas, Racionais MC's (1993) em Fim de semana no
parque, cita “Na periferia a alegria ¢ igual [...], ¢ 14 que moram meus irmaos, meus amigos € a
maioria por aqui se parece comigo”, descrevendo o carater sensivel da relagdo entre o ser
humano e a cidade, na perspectiva do sentimento de identificacdo resultante da convivéncia e
da coletividade.

Todo ser humano reside. Residir ndo implica exclusivamente na necessidade de abrigo
do corpo e da protecdo contra eventos naturais, apesar disso, possuir espaco fisico para manter-
se e desenvolver-se dentro dos processos sociais coletivos € direito basico de qualquer cidadao.
No entanto, apesar de respaldado constitucionalmente, a realidade brasileira demonstra a
fragilidade do Estado em lidar com a demanda habitacional oriunda da formagéo e expanséo
das cidades.

Desde 1948, com a Declaracdo Universal dos Direitos Humanos, o direito a moradia é
reconhecido e estabelecido como um fundamento essencial para a dignidade da pessoa humana.
Esse principio foi incorporado na Constituicdo Federal de 1988, por meio da Emenda
Constitucional n° 26/00, na qual em seu seu artigo 6° cita: “Sao direitos sociais a educacao, a
salde, a alimentacdo, o trabalho, a moradia, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a
protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constitui¢ao”

Discutir a questdo urbana na contemporaneidade, implica reconhecer e delimitar os
processos sociohistoricos responsaveis pelas formagdes das cidades. Ou seja, implica
necessariamente em entender a cidade a partir dos desdobramentos da reproducdo do modo de
producdo capitalista. Engels (1845) em A situacdo da classe trabalhadora na Inglaterra aponta
que “todas as grandes cidades tém um ou varios “bairros de mé fama” onde se concentra a
classe operéria (p. 70)” Dessa forma, se faz necessario compreender a relagdo direta entre o
espaco urbano e a quem foi projetado, ou seja, entender a quem o direito a cidade é negado.

Dados como o divulgado pelo Instituto Nacional de Geografia (IBGE), a partir da
Sintese de Indicadores Sociais (SIS) apontam o aumento da condicao de domicilio alugado de
17,3% em 2016 para 20,2% em 2022. Alem de analisarem também a realidade do 6nus

excessivo com aluguel, representando em 2022, 23,3% da populacdo residente em domicilios
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alugados. Ainda segundo a pesquisa, essa vulnerabilidade perpassa a questdo econdmica,
envolvendo também a questdo de género e classe, visto que essa inseguranca atinge mais a
mulher sem conjuge com filho de até 14 anos (14,2%), as pessoas que residem em arranjos
unipessoais (9,6%) e a populagéo de menores rendimentos (9,7%).

O processo de expansdo urbana reflete questdes que atravessam a garantia de direitos
de modo geral. Estando na contramao da defesa da garantia dos direitos sociais, carregando em
si reflexos de uma heranca colonial fundamentada na l6gica da concentracdo de terra e alinhado
ao discurso meritocratico defendido por ideais neoliberais.

Como aponta Maricato (2003, p.153) “a exclusio social ndo é passivel de mensuracéo,
mas pode ser caracterizada por indicadores como a informalidade, a irregularidade, a
ilegalidade, a pobreza, a baixa escolaridade, o oficioso, a raga, 0 sexo, a origem e,
principalmente, a auséncia da cidadania”. Nesse contexto, a questdo da moradia, bem dizendo,
a auséncia dela, é produto da desigualdade social marcada pela luta de classes que ultrapassa a
necessidade de residir, mas da negacéo a cidade e a infra-estrutura urbana.

Dessa forma, apesar dos avancgos conquistados pelos movimentos sociais urbanos em
relagdo a criacdo de politicas sociais que visem a garantia do direito a moradia digna e de
qualidade, o contexto habitacional do Brasil reflete como um todo 0 manejo da politica urbana
em prol do atendimento as necessidades burguesas em detrimento da garantia do minimo a
populagéo.

Compreendendo os aspectos ja expostos acerca das especificidades de cada territério
urbano e realizando o recorte da discussdo para o contexto do Distrito Federal, onde serdo
realizados os estudos a serem propostos, cabe pontuar aspectos importantes para compreensao
do manejo da Politica Habitacional nesse contexto.

O Distrito Federal, por sua vez, tendo em seu territdrio a considerada maior favela do
Brasil na regido do Sol Nascente segundo dados produzidos pelo Censo 2022 do Instituto
Nacional de Geografia e Estatistica (IBGE), possui a questdo urbana marcada pela contradicéo
entre a idealizacdo de uma capital modelo no centro do Pais e a segregacdo urbana presente na
realidade do estado. Na qual, tratando exclusivamente de uma abordagem numeérica, 0 que
distancia o local onde se concentra o poder publico estatal da considerada maior favela do brasil
sdo apenas cerca de 30 km de distancia.

Conforme exposto na lei n° 1.803/53 de 5 de janeiro de 1953, os estudos responsaveis
pela escolha do espago em que seria a nova capital federal previam o planejamento da cidade
para cerca de 500.000 habitantes. No entanto, apesar do previsto, o crescimento populacional
foi abrangente e ocorreu em maior escala. Como apontam dados produzidos pelo IBGE, em
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1960 a populacéo total do Distrito Federal ja era de 141.742 e ap0s o periodo de dez anos, em
1970, o crescimento populacional j& marcava o numero de 546.015 habitantes. O que levanta
0 questionamento de: Em que momento a classe trabalhadora fez parte do planejamento da
cidade?

De acordo com a Lei n° 3.877 de 26 de junho de 2006, que dispde sobre a politica
habitacional no Distrito Federal, a acdo do GDF (Governo do Distrito Federal) frente a politica
habitacional é orientada quanto a aspectos referentes a diferentes frentes de atuagdo. Dentre
elas: a oferta de moradias em &reas dotadas de infraestrutura e acesso a equipamentos; uso de
tecnologias alternativas e de inovacdo aplicadas a construcdo; a implementacdo de sistema de
planejamento para acompanhamento e avaliacdo de programas habitacionais; ao atendimento
prioritario as comunidades localizadas em &areas de maior concentracdo de baixa renda; ao
estimulo e incentivo a formacdo de cooperativas de habitacdo popular; ao aumento da oferta
de areas destinadas a politica habitacional; ao atendimento aos cadastros de inscritos do 6rgao
executor da politica habitacional e ao atendimento habitacional por linha de acdo. Apesar disso,
parte da populacdo residente no DF ainda é atingida pela auséncia do planejamento nas cidades.

No contexto da administracdo publica do Distrito Federal, a Secretaria de
Desenvolvimento Urbano e Habitacdo (SEDUH) possui, dentre outras competéncias, elaborar
e gerir a politica habitacional do Distrito Federal. Como 6rgdo vinculado a Seduh, cabe a
Companhia de Desenvolvimento Habitacional (CODHAB/DF), empresa publica integrante da
administragdo indireta do Governo do Distrito Federal, o desenvolvimento da Politica
Habitacional no Distrito Federal.

A Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal (CODHAB/DF),
por sua vez, regida pela Lei n® 3.877 de 26 de junho de 2006, é responsavel por atuar em
diferentes frentes no &mbito da habitacéo, a partir das diretorias que a compdem. Dentre essas
frentes de atuacdo, a que serd aqui analisada refere-se as acGes da Companhia frente as
cooperativas e associagOes habitacionais que segundo dados presentes no Portal Codhab
atualmente sdo administradas pela Geréncia de Cadastramento em Habitagdo (GECAD)
vinculada a Diretoria Imobiliaria (DIMOB).

De modo geral, as cooperativas habitacionais sdo definidas pela associagcdo de
individuos com o propdsito de desenvolver um projeto imobiliario, na qual os membros que as
compdem, os associados, sdo os contribuintes. Nesse contexto, a cooperativa desempenha o
papel de administrar os recursos financeiros e destina-los a construgdo do empreendimento.

De acordo com a Lei n°® 3.877 de 26 de junho de 2006, que dispde sobre a politica

habitacional no Distrito Federal, “de cada area destinada a habitagdo de interesse social, serdo
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reservados 60% para programas habitacionais de interesse social e 40% para atendimento de
cooperativas ou associac¢des habitacionais” (Art. 5°, 8 1°). Um aspecto fundamental trazido pela

lei é 0 exposto no Art. 17:

As cooperativas e associagdes habitacionais é vedada a cobranca de qualquer tipo de
contribuicdo de seus associados para fins de aquisicdo de unidades imobiliarias de
programa habitacional do Distrito Federal, excetuadas as taxas previstas em seus
estatutos, em lei ou em seus regulamentos. (Art. 17.)

Deste modo, compreendendo o carater ndo lucrativo das cooperativas e 0s subsidios
fornecidos pelo Governo do Distrito Federal, os projetos executados pelas cooperativas
possuem valores de aquisi¢cdo mais acessiveis em comparagdo as demais formas de compra de
residéncias, o que atrai individuos que possuem perfis socioeconémicos diversos e estdo
interessados em adquirir casa propria.

Se de certo modo o repasse de 40% dos lotes para Cooperativas Habitacionais pode ser
interpretado como forma de manejo da Politica Habitacional e reforco da ideia de
cooperativismo em prol de um conjunto, por outro, a ferramenta pode ser analisada como um
processo de retirada de responsabilidade do Estado, que participa desse processo de forma
passiva no processo de garantia do direito a moradia, atuando apenas como agente fiscalizador.

Dessa forma, se estabelece como pergunta de partida para o seguinte trabalho: De que
forma as cooperativas habitacionais atualmente vinculadas a CODHAB/DF atuam no
desenvolvimento da Politica Habitacional no Distrito Federal?. Bem como por objetivo geral:
Compreender o papel exercido pelas Cooperativas Habitacionais no desenvolvimento da
Politica Habitacional no Distrito Federal e na garantia do direito a moradia. Além dos seguintes
objetivos especificos: 1) Entender de que forma se concretizou a Politica de Habitacdo no
Brasil; 2) Compreender a construcdo e o atual contexto da Politica de Habitacdo no Distrito
Federal; 3) Analisar as mudancas ocorridas no acesso a casa propria via cooperativas
credenciadas na CODHAB/DF e sua influéncia no acesso a moradia no Distrito Federal.

O trabalho possui como objeto de analise as cooperativas credenciadas pela
CODHAB/DF. A fim de atingir éxito nos objetivos expostos, sera utilizado como
procedimentos de pesquisa a pesquisa bibliografica, a partir de tedricos como Erminia
Maricato, Aldo Paviani e demais autores que dialogam sobre o tema exposto. Também serdo
analisados documentos que se referem a Politica de Habitacdo no Distrito Federal, ao direito a
moradia, as fungdes previstas em lei para atuacdo das Cooperativas e dados acerca das
Cooperativas Habitacionais a serem coletados nos veiculos oficiais da CODHAB/DF. Além da

analise comparativa entre o Edital de Chamamento n° 02/2023/Sucupira e o Edital de
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Convocacéo n° 01/2017/Samambaia, a fim de delimitar possiveis avancos e retrocessos do
funcionamento das cooperativas habitacionais credenciadas na CODHAB/DF.

Considerando que as analises a serem elaboradas durante a pesquisa possuem carater
de interpretacdo dos fendmenos sociais a partir da analise critica do contexto social, sera
utilizado como método de pesquisa 0 método materialista historico dialético.

O seguinte trabalho é composto pela divisdo em trés capitulos. Sendo o primeiro
referente ao processo de urbanizacdo do Brasil, incluindo o processo de periferizacdo das
cidades até a construcdo da Politica de Habilitacdo. O segundo capitulo sera destinado a
discusséo acerca da Politica Habitacional no Distrito Federal. Iniciando pela contextualizacdo
dos processos de construcdo da cidade e consequentemente da segregacdo socioespacial até a
entdo Politica Habitacional.

Realizada a contextualizacdo histérica partindo do macro (realidade da Politica de
Habitacdo no Brasil) ao micro (realidade da Politica de Habitacdo no local do objeto de anélise,
Distrito Federal), o terceiro capitulo visa responder ao objetivo especifico trés, que refere se
em: Discutir sobre a possibilidade do acesso & moradia no Distrito Federal ser precarizado em
funcdo do método de acesso via cooperativas habitacionais?.

Por fim, serdo apresentadas as consideragdes finais com o apanhado geral das ideias

desenvolvidas durante os capitulos expostos.
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CAPITULO 1: A QUESTAO URBANA E HABITACIONAL NO BRASIL SOB A
EGIDE DA LOGICA DO CAPITAL

Por que o ar e as 4guas ndo sdo propriedade privada e a terra é? (Flavio Villaga,
1986)

Milton Santos (1965, p.14) em “As cidades nos Paises Subdesenvolvidos” aponta que
"tanto do ponto de vista da organizacao regional como do ponto de vista da organizacéo interna,
a cidade ¢, enfim, uma auténtica e total representacdo da regiao a que preside e do mundo com
o0 qual comercia”. Diante disso, compreender as especificidades da questdo urbana no Brasil
implica na anterior compreensdo dos mecanismos que caracterizam o modo de producédo
capitalista e seus reflexos na reproducéo das relagdes sociais no espaco urbano.

Para Harvey (2005, p.170) a urbanizacdo se estabelece como “um processo social
espacialmente fundamentado, no qual um amplo leque de atores, com objetivos e
compromissos diversos, interagem por meio de uma configuracdo especifica de préticas
espaciais entrelagadas”. Desse modo, considerando que esse processo social se desenvolve em
uma sociedade de classes, consequentemente as praticas espaciais resultantes acabam
adquirindo um caréater de classe especifico.

Desse modo, a estruturacdo do processo de producédo do espaco urbano na sociedade
capitalista ndo sO estabelece uma configuracédo especifica para o espaco urbano, mas também

espelha a forma como a sociedade utiliza esse espaco. Para Marx:

Na medida em que se realiza a acumulacdo, o capitalista consegue vender a
mercadoria produzida e reconverter em capital o dinheiro com ela obtido. Além disso,
o fracionamento do mais-valor em diversas partes ndo altera em nada sua natureza,
nem as condi¢bes necessarias sob as quais ela se converte no elemento da
acumulacdo. Seja qual for a proporcdo de mais-valor que o produtor capitalista
retenha para si mesmo ou ceda a outros, ele sempre serd o primeiro a se apropriar
dela. (Marx,1867 p. 778)

Em linhas gerais a lei geral do capital se expressa, na pratica, como 0 processo de
producdo exacerbada estabelecido pelas forgas produtivas, maximizando a quantidade de
trabalho e consequentemente da producéo de mais-valia e alienacdo, resultando na demasia de
capital.

Marx ao caracterizar as agdes do processo historico da génese do capital na Inglaterra
aponta que:

Na histéria da acumulagdo primitiva, o que faz época sdo todos os revolucionamentos
que servem de alavanca a classe capitalista em formagdo, mas, acima de tudo, os
momentos em que grandes massas humanas sdo despojadas subita e violentamente
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de seus meios de subsisténcia e lancadas no mercado de trabalho como proletarios
absolutamente livres. A expropriacdo da terra que antes pertencia ao produtor rural,
ao camponés, constitui a base de todo o processo. Sua histéria assume tonalidades
distintas nos diversos paises e percorre as varias fases em sucessdo diversa e em
diferentes épocas histdéricas. Apenas na Inglaterra, e por isso tomamos esse pais como
exemplo, tal expropriacdo se apresenta em sua forma classica (Marx, 1867, p. 963)

Apesar da centralidade do trabalho na vida do homem, como estabelece Marx. O
processo de expropriagdo de terras do produtor rural citado acima como “a base de todo o
processo”, representa as formas na qual ocorrem os processos de alienagdo do individuo,
inseridos como participantes externos na reproducédo do capital, carregando em si a estranheza
do processo produtivo. Nesse sentido, a alienacdo também se manifesta no processo de
producdo do espaco e das cidades.

De acordo com Pereira, Dias e Oliveira (2018, p. 2):

Sob a ldgica do capitalismo, a produgdo e reproducdo da cidade se d& a partir da
interacdo entre dois opostos. De um lado os trabalhadores que lutam pelo acesso a
moradia digna e adequada, infraestrutura urbana, mobilidade e lazer, e de outro, 0s
que auferem renda, lucro e juros com a producdo do espaco urbano, representados
pelas varias fragdes do capital, como por exemplo, o capital construtor (empresas da
construgdo civil e de infraestrutura), pelo capital ligado ao setor de transporte, de
comunicagdo, o capital financeiro e o capital imobiliério.

Nesse contexto, a questdo urbana se torna uma extensdo da ldgica de mercado. Onde a
terra, entdo, publica, se torna privada e consequentemente mercadoria. Na qual, sua aquisi¢cdo
é diretamente correlacionada ao poder aquisitivo, sendo “a compra do direito a unica porta
estabelecida de ocupar um pedaco de terra, seja na sua traducédo direta (um lote), ou idealizada
(uma fracdo de condominio) ” (SANTOS, 1986, p.59). Ou seja, 0 que SANTOS (1986) se
refere como porta de acesso, refere-se aos meios de acesso ao direito do acesso a moradia.

Apesar da teoria da acumulacao primitiva refletir o cenario econdmico da Inglaterra, a
I6gica do capital ascende um caréater global nas sociedades e estabelece sua compreensdo como
elemento intrinseco para o entendimento dos processos de dominagdo na América Latina, que
se desdobraram no agravamento das desigualdades sociais e consequentemente na perpetuagéo
da situacdo da pobreza urbana e rural, especificamente na historia brasileira. Bem como aponta
FERNANDES (1986, p. 11) ao afirmar que “o capitalismo transformou-se, através da historia,
segundo uma velocidade demasiado acelerada para as potencialidades historicas dos paises

latino-americanos.”

1.1. O processo de urbanizacédo no Brasil
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O processo de urbanizacdo brasileiro se estabelece a partir de uma sequéncia de
acontecimentos, embora a pluralidade histérica deva ser considerada, inicialmente cabe
pontuar a fundamentalidade das herangas de um pais escravocrata e colonizado.

Em toda a historia brasileira, a luta por terras sempre esteve presente. A exemplo disso,
a tomada de terras dos povos originarios representa no Brasil o inicio do processo de
colonizacdo. Durante o periodo colonial, em que o Brasil foi uma coldnia portuguesa, a
exploracdo econdmica era emergente e a sociedade era marcada pela relacdo de subordinacao
de trabalhadores escravizados em detrimento a elite dominante de colonos. A entéo situagao
brasileira ndo permitia o desenvolvimento econdémico para além da producdo de matéria prima.
Como apontam SAFFITOTI e ACKERMANN, durante o Brasil colonial havia apenas trés
cidades significativamente potenciais:

N&o cabe, pois, pretender para esta fase histérica uma rede urbana articulada e
hierarquizada. Uma vez que as atividades econdmicas, quase exclusivamente
agrérias, estiveram sempre voltadas para o exterior, ndo havia condi¢des objetivas
para o aparecimento do fendmeno da regionalizagdo. [...] Tanto assim era que o Brasil
colonial e imperial contava apenas com trés cidades significativamente grandes, todas
elas portos de comercializacdo de um produto primario e/ou desempenhando fungdes
administrativas: Recife, "capital do acUcar", Salvador, capital administrativa e
"capital do cacau”, Rio de Janeiro, ulterior capital administrativa e escoadouro da
producdo, antes de minérios, e, mais tarde, de café. (SAFFITOTI, ACKERMANN,
1970, p. 85)

Resultado da luta estabelecida pelo movimento abolicionista, a aboli¢do da escravatura,
em 1888, fundou um marco histérico no Brasil. A liberdade, no entanto, ndo foi acompanhada
de acOes capazes de integrar a populacdo negra na sociedade brasileira. Como aponta
FERNANDES (1986, p 161) “as compensagdes individuais ou coletivas, oferecidas pela ‘vida
na cidade’ ndo alteraram, substancialmente, a posi¢do do negro e do mulato no sistema de
relacdes econdmicas e sociais.”.

Como afirma MARICATO:

A crescente generalizacdo da propriedade privada da terra, a partir de 1850, com a
confirmacgdo do poder politico dos grandes proprietarios nas décadas seguintes, € a
emergéncia do trabalho livre, a partir de 1888 (acontecimentos que estéo interligados
como ja foi demonstrado por muitos autores), se deram antes de urbanizagdo da
sociedade. No entanto, a urbanizacgdo foi fortemente influenciada por esses fatores: a
importancia do trabalho escravo (inclusive para a construcdo e manutencdo dos
edificios e das cidades), a pouca importancia dada a reproducdo da forca de trabalho
mesmo com a emergéncia do trabalhador livre, e o poder politico relacionado ao
patrimdnio pessoal. (2002, p. 18)

Desse modo, o processo de urbanizagdo “a moda brasileira” se desenvolve para além
da logica de classes somente, mas também de um processo alicercado na questdo racial

desenvolvida pela exploracdo de méo de obra e extracdo de mais-valia.
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Para SANTOS (1986, p. 59) “A experiéncia da vida urbana deveria ser, também, uma
espécie de aprendizado que levasse as pessoas a se tornarem habitantes proprios e apropriados,
ou, em outras palavras, que os tornasse cidaddos e politicos (membros participantes da
assembleia da polis)”. Apesar da idealizacdo de Santos, a historia da urbanizacdo no Brasil,
representa um processo alicercado a promessa ndo viabilizada da cidade como um espaco de
modernizacdo e da possibilidade de garantia de qualidade de vida.

Para SAFFIOTI & ACKERMANN (1970) a relacdo de dominio da cidade em relagéo
ao campo, comum nos paises de capitalismo originario, nem sempre se manifesta da mesma

forma nos paises colonizados por estes.

De fato, a relagdo de dominagéo do campo pela cidade, caracteristica dos paises de
capitalismo originario, nem sempre se verifica naqueles colonizados pelos primeiros.
Nestes ela foi possivel gragas a diferenciagdo da producgdo, ao aparecimento de novo
modo de organizagdo desta produgdo e a passagem de certas fungdes, antes
desempenhadas pelo campo, para o0s ntcleos urbanos. Ainda que o campo continuasse
a ser a fonte de uma série de bens econémicos, havia entrado num processo que o
transformava, crescentemente, em produtor de matérias-primas para a industria. Na
verdade, pois, € a cidade que se vai constituindo, cada vez mais, como o p6lo mais
importante da produgdo. E, nesta medida, vdo sendo construidas, simultaneamente,
as bases de sua dominagdo sobre o campo, quer por sua capacidade de roubar fungdes
aquele, de absorver mao-de-obra e de acelerar o ritmo da producédo, quer pelo seu
poder de expansdo rapida e de submisséo e de desorganiza¢do de outras economias.
(SAFFIOTI, ACKERMANN, 1970, p.85)

Apesar do Brasil ja apresentar cidades relativamente de grande porte no periodo

colonial, Maricato aponta que

é somente a partir da virada do século XIX e das primeiras décadas do século XX que
0 processo de urbanizacdo da sociedade comeca realmente a se consolidar,
impulsionado pela emergéncia do trabalhador livre, pela Proclamacdo da Republica
e por uma inddstria ainda incipiente que se desenrola na esteira das atividades ligadas

a cafeicultura e as necessidades basicas do mercado interno” (MARICATO, 2000. p.
21-22)

Ou seja, € a partir do movimento de mudanca no cenario social, em que o problema da
habitagdo comeca a se constituir no Brasil. Visto que, com o enorme crescimento das cidades
através dessa populacéo, surge o problema de seu alojamento, ou seja, surge o problema da
habitacdo enquanto questéo social (Villaca, 1986, p. 14).

No Brasil, o processo de éxodo rural, que marca a movimentacdo da populacdo em
direcdo a area urbana, se desenvolveu a partir de meados do século XX, de forma desordenada

e acelerada. Na qual Maricato aponta que:

Nas décadas iniciais do século XX, as cidades brasileiras eram vistas como a
possibilidade de avango e modernidade em relacdo ao campo que representava o
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Brasil arcaico. A proclamagao da Republica e a abolicdo da méo-de-obra escrava nao
superaram a hegemonia agrario-exportadora, 0 que viria acontecer apenas apos a
revolucao de 1930. (Maricato, 2003, p. 151)

O movimento de idealizar as cidades como oportunidades de garantia de direitos,
segundo SANTOS (1986, p 60) sustentava a logica de que “era so vir para elas e des-frutar de
fantasias como emprego pleno, assis-téncia social providenciada pelo Estado, lazer e novas
oportunidades para os filhos”. Apesar disso, MARICATO (2003, p.152) aponta que no final
do século XX, algumas décadas depois, a imagem das cidades brasileiras parece estar associada
a violéncia, poluicdo das aguas e do ar, criancas desamparadas, trafego caotico, enchentes,
entre outros inimeros males.

Apesar do processo de urbanizacdo representar o contraponto entre a idealizacdo e a
realidade, MARICATO aponta que de fato a urbanizacdo brasileira constituiu um caminho para
a modernizacdo, mas a0 mesmo tempo recriou um atraso atraves do que ela nomeia de “novas
formas”, ndo havendo, ao contrario do que se esperava, a superagao do “Brasil Arcaico” (2002,
p. 15).

Desse modo, apesar da falta de planejamento urbano capaz de lidar com a demanda

emergente dos grandes éxodos as areas urbanas, como afirma Rodrigues:

De alguma maneira é preciso morar. No campo, na pequena cidade, na metrdpole,
morar, como vestir, alimentar, € uma das necessidades basicas dos individuos.
Historicamente mudam as caracteristicas da habitacdo, no entanto é sempre preciso
morar, pois ndo é possivel viver sem ocupar espago. (RODRIGUES, 1989, p.11).

Sendo justamente, a partir dessa necessidade incipiente do ser humano em abrigar se,
que surgem as expansdes das cidades, marcadas pelos conglomerados de pessoas a que Sdo
negados direitos basicos de infraestrutura urbana. Tornando-se “o famoso déficit de moradias
nos paises po-bres apenas uma das muitas expressoes de seu estado de dependéncia”.
(SANTOS,1986, p.61)

Diante disso, a questdo urbana no Brasil se desenvolve para além de um problema de
garantia de moradia, ou seja, de qualidade habitacional, mas anteriormente de um problema
com raizes profundas alicercadas na negacgéo do proprio direito de residir e da construgédo de

identidade coletiva nos espacos urbanos.
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1.2. O fenbmeno da periferizacéo

Diante do éxodo rural ocasionado pela idealizagcdo da cidade moderna, acompanhado
pelo processo de industrializacdo do pais, os trabalhadores se tornaram parte da nova forga de
trabalho atuante na “nova sociedade” moderna e urbanizada. Apesar de protagonistas do
processo de desenvolvimento econdémico, por meio da prépria forca de trabalho, a expansao
dos centros urbanos ndo se construiram como espago plural que garantisse ao trabalhador o
direito a cidade. Pelo contrario, o processo se estabeleceu a partir de uma ldgica
segregacionista, com a exclusdo da classe trabalhadora para regides precarias a margem do
“centro”, ausentes de infraestrutura e planejamento urbano.

As palavras e as expressdes que formam o vocabulario social carregam historias e
significados. Em 1991, o termo adotado pelo Instituto Brasileiro de Geografia (IBGE) para
caracterizar conjuntos construidos com no minimo 51 unidades habitacionais ocupando ou
tendo ocupado, até periodo recente, terreno de propriedade alheia (publica ou particular), e
estando dispostas, em geral, de forma desordenada e/ou densa’ se estabelecia por “aglomerados
subnormais”. Subnormal: adjetivo de dois géneros, préximo do normal, porém abaixo ou
aquém dele?. A linguagem € continua e mutavel, no entanto carrega o efeito da causalidade aos
fendmenos que a antecedem.

Em 2024, ap6s discussdes com movimentos sociais, comunidade académica e drgaos
governamentais, o IBGE divulga a alteragdo do termo para “favelas e comunidades urbanas”,
a fim de refletir uma nova abordagem do instituto sobre o tema®.

Maria Carolina de Jesus (1960) em seu livro Quarto de Despejo descreve sua
perspectiva como moradora da “favela”, termo por ela utilizado. Para a autora, a favela se
constroi como “um lugar que ndo se pode plantar uma flor para aspirar o seu perfume, para
ouvir o zumbido das abelhas ou o colibri acariciando-a com seu fragil biquinho. O Unico
perfume que exala na favela é a lama podre, os excrementos e a pinga“. (p. 40).

Para Maria Carolina de Jesus, a “favela” nao pertence a cidade. Em sua perspectiva, a

cidade se define como uma sala de visitas que possui lustres de cristais, tapetes de veludos e

! Definigéo de aglomerados subnormais segundo o IBGE.

2 Significado trazido pelo Dicionario Oxford. Disponivel em: https://languages.oup.com/google-dictionary-pt/.
8 Publicag#o feita no site ofical do IBGE. Disponivel em https://agenciadenoticias.ibge.gov.br/agencia-
noticias/2012-agencia-de-noticias/noticias/38962-favelas-e-comunidades-urbanas-ibge-muda-denominacao-dos-
aglomerados-
subnormais#:~:text=0%201BGE%20est%C3%A1%20substituindo%20a,%E2%80%9CFavelas%20e%20Comu
nidades%20Urbanas%E2%80%9D.
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almofadas de cetim, ja a “favela” representa o quarto de despejo com objetos fora de uso. (1960,
p.31).

O espaco definido por Maria Carolina de Jesus como um ambiente de hostilidade,
representa a realidade de parte do Brasil. No ano de 2010, segundo dados coletados pelo IBGE,
a populacdo vivendo nos “aglomerados subnormais” representava 6% da populagdo do pais,
somatizando o nimero de 11.425.644 de pessoas. Majoritariamente, os domicilios se
concentravam na Regido Sudeste (49,8%), com destaque para o estado de S&o Paulo, com
23,2% dos domicilios do Pais e o Rio de Janeiro com 19,1%. Doze anos depois, em 2022,
segundo a prévia divulgada pelo instituto, o nimero representa 16 milhGes de pessoas.

Como consequéncia da auséncia de planejamento urbano e do processo de
marginalizagdo, o Brasil se desenvolve como um pais afetado historicamente pelas dindmicas
da cidade, na qual a responsabilidade se dirige a propria populagdo em construir e ocupar
espacos, enfrentando conflitos violentos sobre a posse dos imdveis, com a presenca de
ocupacdes irregulares em locais de risco e baixa infraestrutura urbana, com a falta de acesso a
servicos publicos de qualidade, transporte eficiente e espacos de lazer, bem como da auséncia
de participacdo ativa nas decisdes sobre o ambiente urbano. Se desenhando de forma que “a
maior parte da populacdo esta excluida do mercado residencial privado legal e também nao é

atendida pela promocao publica da moradia”. (MARICATO, p 3)

1.3. A construcdo da Politica Habitacional no Brasil

Em suma, uma Politica Social se configura como uma acdo objetivada a atender
necessidades sociais ndo cabiveis de resolutividade via iniciativa privada, individual e/ou
espontanea (PEREIRA, 2008). A constituicdo de uma Politica se desenvolve a partir da
confluéncia entre um conjunto de agdes, dentre eles 0s movimentos de ascensdo do sistema
capitalista com a Revolugéo Industrial, as lutas de classe e o desenvolvimento da intervencao
estatal. (BEHRING, BOSCHETT]I, 2011).

Nesse sentido, as Politicas Sociais sdo produtos da necessidade do Estado em gerir as
consequéncias do proprio modo de producdo capitalista e se estabelecem como mecanismo

fundamental para que a producéo e reproducéo das relagdes sociais sejam perpetuadas.
A politica social enquadra-se precisamente entre 0s meios ou recursos empregados
pelo Estado capitalista para efetivar, legitimar e/ou naturalizar a dominacdo das

classes trabalhadoras no nivel da superestrutura juridico politica-ideolégica e da
infraestrutura socioeconémica do sistema™ (ANDRADE, 2015, p. 24).
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No Brasil, caracterizada pela desigualdade social e pela concentracdo de renda
manifestada na segregacdo socioespacial das cidades, a institucionalizacdo de acbes que
compde a Politica Nacional da Habitag&o tem inicio no periodo do primeiro governo de Getulio
Vargas, entre 1930 e 1945, com a criagdo dos Institutos de Aposentadoria e Pensao (IAPS).

As IAPs eram entidades previdenciarias criadas com o objetivo de administrar
aposentadorias e pensdes de trabalhadores de diferentes setores, garantindo a protecéo social
aos trabalhadores, antes da unificacdo do sistema previdenciério. No entanto, a criagdo dos
institutos ndo garantiu protecdo social aqueles que ndo se caracterizavam como trabalhadores
formais, gerando a exclusdo dessa parcela social.

Em 1946, a criacdo da Fundacédo da Casa Popular marca um acontecimento importante
no desenvolvimento da Politica, no entanto “revelou-se ineficaz devido a falta de recursos e as
regras de financiamento estabelecidas, comprometendo o desempenho no atendimento da
demanda, restrita a alguns Estados da federacdo e com uma producao pouco significativa de
unidades” (Ministério das Cidades, p.7 2004)

Em 1964, marcado pela gestdo de um governo autocratico-burgués e pelo cenario
politico-econdmico estruturado em um golpe de Estado do Regime Militar (1964-1985), a

promulgacéo da Lei 4.380:

Institui a corregdo monetaria nos contratos imobiliérios de interesse social, o sistema
financeiro para aquisicdo da casa propria, cria 0 Banco Nacional da Habitacdo (BNH),
e Sociedades de Crédito Imobiliério, as Letras Imobiliérias, o Servico Federal de
Habitacéo e Urbanismo (Brasil, 1964)

Segundo o caderno produzido pelo Ministério das Cidades (p. 9 2004) acerca da
concepcao da Politica Habitacional no Brasil, as principais criticas direcionadas ao modelo do

Banco Nacional de Habitacdo (BNH) se sustentavam em um conjunto de aspectos.

Dentre as criticas feitas ao modelo, a primeira, e central quanto a atuacdo do BNH,
foi a incapacidade em atender a populacdo de mais baixa renda, objetivo principal
que havia justificado a sua criagdo. Outro ponto importante era o0 modelo institucional
adotado, com forte grau de centralizagdo e uniformizagdo das solugdes no territorio
nacional. A desarticulacdo entre as a¢Ges dos 0rgdos responsaveis pela construcao
das casas populares e os encarregados dos servigos urbanos também era apontada,
bem como a construcdo de grandes conjuntos como forma de baratear o custo das
moradias, geralmente feitos em locais distantes e sem infra-estrutura e, por ultimo, o
seu modelo financeiro que se revelou inadequado em uma economia com pProcesso
inflacionario. (Ministério das Cidades, p. 9 2004)

Apesar de tentativas de mudanca aos problemas no modelo em voga, a crise do Sistema
Financeiro da Habitagdo (SFH) culminou na extin¢gdo do BNH por meio do decreto-lei de n°
2.291 de 21 de novembro de 1986, incorporando suas antigas atribui¢fes a Caixa Econémica
Federal (CEF).
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Com o fim do BNH e a faléncia do Sistema Financeiro de Habitacdo, Maricato aponta
que:

A politica urbana e as politicas setoriais formuladas e implementadas pelo Regime
Militar entram em colapso. Desde 1986 a politica urbana seguiu um rumo erratico no
ambito do governo federal. Nao faltaram formulacdes e tentativas de implementacéo,
mas todas elas tiveram vida muito curta. (2006, p. 214)

Compreendendo a necessidade de coordenacdo e implementagéo da politica urbana em
nivel federal, Maricato (2006) defende a importancia da participacdo ativa do movimento social
urbano, iniciado ainda nos anos de 1970 e adiante, na luta pelo processo de redemocratizacao
do pais e na garantia e defesa da reforma urbana.

Nesse cenario, impulsionado pelas reivindicacdes a partir das pressdes estabelecidas
pelo movimento social urbano, que se viabiliza na histéria brasileira duas conquistas
fundamentais para a estruturacdo da Politica Urbana na esfera federal: a inclusdo na Carta
Magna da funcdo social da propriedade e da funcdo social da cidade e a sanc¢do da Lei n® 10.257
de 2001, o Estatuto da Cidade, que regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal

e estabelece diretrizes gerais da politica urbana. Conforme afirma Maricato:

Nos anos 1980 esse movimento cresceu, acompanhando a exigéncia generalizada na
sociedade por liberdades politicas. Uma de suas vitorias mais expressivas foi a
apresentacdo de uma emenda de iniciativa popular a Constituicdo Federal de 1988 e
a conquista de inclusdo na Carta Magna da funcdo social da propriedade e da funcéo
social da cidade. Outra vitdria expressiva veio 13 anos depois, com a Lei no
10.257/2001, o Estatuto da Cidade. Este forneceu uma nova base juridica para a
politica urbana no Brasil, regulamentando os artigos 182 e 183, referentes ao tema
urbano da Constituicdo Federal. (2006, p. 214)

Apesar dos avanc¢os na estruturacdo da Politica Urbana na instancia federal, Maricato

(2006) aponta que foi somente em 2000 a partir da divulgacédo do Projeto Moradia em que de
fato o Ministério das Cidades foi formulado de forma mais especifica.

O Projeto Moradia foi elaborado por 12 pessoas, entre especialistas e liderancas

sociais, convidadas por Luiz Inécio Lula da Silva, por meio de uma ONG - Instituto

Cidadania — por ele presidida. ApGs ouvir interlocutores de varios setores da

sociedade, a equipe convidada formulou uma proposta — cuja redacdo final foi de

Aloysio Biondi — da qual fazia parte a criacdo do Ministério das Cidades. (2006, p.
215)

No ambito do Projeto Moradia, Maricato (2006) aponta que a Politica Nacional de
Habitagdo “depende fundamentalmente de trés eixos: politica fundidria, politica financeira e
estrutura institucional”. (p. 216). Nessa logica, objetivando lidar com a esfera da regularizagédo
fundiaria, Maricato (2006) aponta que houve a necessidade de criagdo de um programa

especifico, o Programa Papel Passado que visava:

O reconhecimento da condicdo legal de moradia de significativa parcela da populacéo
e implica criar direitos e mudar conceitos em esferas antes intocadas, como é o caso
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dos cartorios de registro de imoveis, cuja associagdo assinou um convénio com o
Ministério das Cidades. (2006, p. 216).

Objetivando combater o déficit habitacional presente na realidade brasileira, hd a
formulacdo de um novo Sistema Nacional de Habitacdo que se dividia no subsistema de
Mercado e subsistema de Habitacdo de Interesse Social (MARICATO, 2006).

Com a sancgéo da Lei n°® 11.124, de 16 de junho de 2005 que dispde sobre o Sistema
Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) e criou o Fundo Nacional de Habitacdo de
Interesse Social (FNHIS), além de instituir o Conselho Gestor do FNHIS, MARICATO (2006)
aponta que os estados e municipios se incorporariam ao sistema a fim de que fosse possivel
ampliar esforgos em prol da resolutividade em massa ao problema da habitacéo.

Em 2009, durante o governo Lula e gerenciado pelo Ministério das Cidades, com o
fornecimento de subsidios para a aquisicdo da casa propria e o oferecimento de taxas de juros
reduzidas, é criada a iniciativa habitacional do Programa Minha Casa, Minha Vida (MCMV),

um programa federal emblematico na histéria da Politica de Habitagdo no Brasil.

CAPITULO 2: A POLITICA HABITACIONAL NO DISTRITO FEDERAL

2.1. Brasilia: entre a historia real e a historia oficial?

Nasceu do gesto priméario de quem assinala um lugar ou dele toma posse: dois eixos

cruzando-se em angulo reto, ou seja, o préprio sinal da cruz. (Lucio Costa, 1956)

A historia carrega fatos que marcam periodos e representam processos individuais e
coletivos. A histdria pode ser narrada pela perspectiva de diferentes protagonistas, bem como
interpretada por meio de diferentes prismas. A histéria ndo é homogénea, mas primordial no
processo de compreensao da sociedade e das relagdes sociais que nela se desenvolvem.

Presente no site oficial do Governo do Distrito Federal como a historia de uma cidade-
sonhot, as ideias que envolvem a transferéncia da capital para o territério que atualmente situa
Brasilia, tiveram inicio ja durante o periodo do Brasil Império, proposta pelos inconfidentes
mineiros®. Baseados em argumentos estratégicos, a escolha do local onde seria a capital, na
regido central do pais, somente foi viabilizada no ano de 1891 por meio da primeira

Constituicdo da Republica dos Estados Unidos do Brasil, que em seu artigo 3° define que

4 Citado por PAVIANI (2007) em Geografia urbana do Distrito Federal: evolugéo e tendéncias.

25



pertenceria a Unido, no planalto central da Republica, uma zona de 14.400 quilémetros
quadrados, oportunamente demarcada para nela estabelecer-se a futura capital federal.

Segundo Paviani (2007, p.3), foi somente um ano depois, em maio de 1892, em que
nomeada pelo presidente Floriano Peixoto, se construiu a Comissédo Exploradora do Planalto.
Central do Brasil. Chefiada por Luiz Cruls e formada por um grupo de cientistas, a expedicao
ficou conhecida como “Missao Cruls”, sendo a primeira comissao responsavel por iniciar os
estudos sobre o futuro territorio de Brasilia.

Apesar de explorado durante a Missdo Cruls, a efetiva delimitacdo e ocupagdo do
territorio se materializou somente apds cinquenta anos. Sendo assim, apesar das
movimentacdes em relacdo a demarcacdo da nova capital terem ocorrido na entdo presidéncia
de Floriano Peixoto, PAVIANI (2007) aponta que somente em 1940 com a gestao de Getulio
Vargas foi lancada a “Marcha para o Oeste”, que visava povoar o Planalto Central e retomar o
projeto de transferéncia da capital.

Em 1946, sob o governo do general Eurico Gaspar Dutra, PAVIANI (2007, p. 4) aponta
que houve uma nova comisséao responsavel por aprofundar os estudos sobre a transferéncia da
capital do Rio de Janeiro para o interior do Brasil. Liderada pelo general Poli Coelho, a
comissdo foi nomeada por “Comissdo de Estudos para a Localizagdo da Nova Capital”. Com
base nos estudos realizados pela Comissdo, em 1953, a Lei 1.803, de 5 de janeiro autoriza o
Poder Executivo a realizar estudos definitivos sobre a localiza¢do da nova Capital da Republica

Em 1954, com o autoexterminio de Getulio Vargas, seu vice, Jodo Café Filho, nomeia
Marechal Pessoa para a Comissdo de Localizacdo da Nova Capital Federal. No entanto,
Segundo PAVIANI (2007) a transferéncia da capital tornou se mais acelerada em 1955 com a
campanha eleitoral de Juscelino Kubitschek:

A cronologia para a transferéncia se torna mais acelerada com a campanha eleitoral
de 1955, vencida por Juscelino Kubitschek de Oliveira. No ideario do novo
presidente, fundamentado em 30 metas, encontra-se a “Meta Sintese”, que
determinava a construcdo de Brasilia e a transferéncia da Capital Federal. Empossado
em 1955, Juscelino Kubitschek esteve no local onde se situa o ponto mais alto do sitio

em que se erguiam as construcdes, a 1.172m. Nessa cota, encontra-se o “cruzeiro”
sendo escolhido como o local da I? Missa, realizada em 1° de maio de 1957. (2007,

p.5),
Desse modo, em 1956, com a eleicdo de Juscelino Kubitschek e a criacdo do plano de
30 metas, a transferéncia da capital para o territério de Brasilia toma maior propor¢édo. Para
organizar a logistica da obra, foi instituida a Companhia Urbanizadora da Nova Capital
(NOVACAP) que no mesmo ano divulgou o “Concurso Nacional do Plano Piloto da Nova

Capital do Brasil”, com o objetivo de selecionar projetos urbanisticos para a construcdo da
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cidade (Governo do Distrito Federal, 2020). Realizado o concurso para definir o projeto
arquitetdnico da nova capital, dentre dezenas de propostas, o vencedor foi o urbanista Lucio
Costa, responsavel por iniciar na pratica o processo de idealizagdo do Plano Piloto de Brasilia.

Maricato (1996, p.11) aponta que ha um profundo deslocamento entre a ordem legal e
a cidade real e um profundo desconhecimento social sobre a cidade concreta. Nesse sentido, a
histéria do patrimonio de Brasilia transcende a mera analise do plano urbanistico concebido
pelo arquiteto brasileiro Lucio Costa com a idealizagdo do Plano Piloto.

Perpassado pela demanda por mao de obra capaz de materializar a construcdo da
“cidade sonho”, por processos migratdrios sustentados pela esperanca de garantia de um futuro
confortavel e como consequéncia a expansdo da ocupacdo dos espacos urbanos, o processo de
formacéo das demais regides administrativas, refletem o protagonismo da classe trabalhadora
na histdria da construcdo de Brasilia. Como aponta PAVIANI (2007, p. 5), apesar dos trés anos
e meio de obras sempre serem descritos como uma verdadeira epopeia, a realidade era de
sacrificios, lagrimas e mortes.

As datas comemorativas refletem os simbolismos culturais e os significados atribuidos
aos eventos historicos. A historia oficial de Brasilia retrata seu “nascimento” no ano de 1960,
especificamente em 21 de abril. Apesar disso, cabe pontuar que o processo de urbanizacdo do
Distrito Federal (DF) iniciou-se a partir da formacéo do que PAVIANI (2007, p. 6) nomeia por
“primeiros canteiros de obras”, ao se referir as cidades Vila Planalto, Cidade Livre,
Candangolandia e Metropolitana.

A exemplo disso, PAVIANI descreve gue:

Em 1957 havia poucos nlcleos urbanos: Planaltina, Brazlandia, Nicleo Bandeirante
e o Plano Piloto. As demais localidades eram acampamentos de construtoras ou
favelas. Um ano antes da inauguracdo, havia 64.314 habitantes e em 21 de abril de
1960, ao ser inaugurado o Plano Piloto, o DF contava com 141.742 habitantes. (2007,
p. 6/7)

Desse modo, o processo de urbanizacdo em Brasilia se desenvolveu pela forte presenca
dos operarios responsaveis por materializar a cidade idealizada. RIBEIRO (2008, p. 76)
descreve que o surgimento de grandes obras atraia nUmeros crescentes de trabalhadores e que
as viagens para a area do Planalto Central eram feitas em transportes precarios como caminhdes

pau-de-arara.
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Operarios sendo transportados para obra em Brasilia em caminhédo. Fonte: Arquivo Publico do DF.

Apobs a chegada dos trabalhadores ao Planalto Central, o Instituto de Imigragdo e
Colonizagdo (Inic), vinculado a NOVACAP, era responsavel por realizar a triagem dos
operarios e fornecer a eles o cartdo de identificacdo para circular nos acampamentos, além de
designar onde iriam trabalhar. Os serventes eram alojados em grandes galpdes, j& 0s mestres
de obra dormiam em pequenos quartos de madeira.’.

A questdo da moradia, independente do espacgo e tempo em que se insere, € fundamental
e intrinseca a vida humana. Com a chegada de mais migrantes a futura capital, ndo havia locais
de abrigo e moradia adequados, gerando por consequéncia a alocacdo em alojamentos
provisorios e o posterior crescimento do que viriam a se tornar as atuais regiées administrativas,
contrario a anterior idealiza¢do de Brasilia “como um modelo de planejamento urbano, onde

as caréncias e os problemas [...] ndo aconteceriam”. (PAVIANI, 2010, p. 230).

2.2. A segregacao do espaco urbano no Distrito Federal

Para MARICATO (2011, p. 131) a construgdo de cada m? cidade periférica é marcada
pela negacdo da cidadania, oriunda da bagagem escravocrata, do desprestigio do trabalho, do
patriarcalismo, do personalismo, do clientelismo e a universalizagdo da politica do favor,
contrariamente ao reconhecimento dos direitos sociais.

Em Brasilia, a historia ndo se difere. Historicamente, a necessidade de abrigo, até o
posterior reconhecimento da moradia como direito, retrata um processo marcado pela

segregacdo daqueles que ousaram lutar por condi¢fes basicas de habitabilidade.

5 Descrito pelo Memorial da Democracia. Disponivel em:
https://memorialdademocracia.com.br/card/construcao-de-brasilia/s.
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Schaeffer (2002), aponta que a segregacao socioespacial no DF ocorre no principio da
histdria da construcdo da cidade. A autora aponta que o fenémeno da segregacdo no DF, se
estabelece a partir de especificidades que se diferem da histdria de formagédo de outras cidades,
que majoritariamente possuem como vetor principal® para sua construgdo, seus proprios

habitantes. No DF, este vetor principal originou se de uma necessidade do préprio Estado que

promoveu a valorizagdo de grandes areas com seus investimentos, e segundo uma
I6gica prdpria, destinou-as a classe dominante e a grupos sociais abastados, em
detrimento de grande parte de sua populacéo, para a qual restaram as terras distantes
e menos valorizadas (Schaeffer, 2002, p. 238).

Desse modo, a segregacdo socioespacial no Distrito Federal se define como um reflexo
da histéria da construcédo e urbanizacdo da cidade. Sendo necessario, para sua compreensao, o
retorno a histdria real, ausente de idealizacdo e glamourizacdo dos processos sociohistoricos
responsaveis pelos desdobramentos da questdo urbana no Distrito Federal e a posterior
formulacédo da Politica Habitacional.

No final dos anos 50, posto a necessidade de méo de obra para a construcdo de Brasilia
e sustentada pela esperanca de bons empregos e salarios, ocorre um processo de migracédo
intensiva para a regido central. No entanto, apesar do protagonismo exercido pela classe
trabalhadora, responsavel pela construcdo da cidade, a negacao do acesso a cidade idealizada
para essa populacdo representa a ldgica determinante da segregacéo socioespacial.

Em 1956, objetivando ndo somente atender a necessidade de acomodacao da populacéo,
mas também a necessidade de construcdo de uma base comercial capaz de atender as demandas
de servicos comerciais, é fundada pela NOVACAP a nomeada Cidade Livre. Considerando o
interesse do governo na questdo comercial, havia um incentivo Estatal representado pela
NOVACAP ao realizar a doacdo de lotes, que posteriormente passaram a Se concentrar o

comércio em geral, como hotéis, bancos e demais servicos. (LARA,2016, p. 19).

Comércio na Cidade Livre. Fonte: Arquivo Publico do DF.

8 Termo utilizado por Schaeffer (2002, p. 238) em Segregacéo Socioespacial no Distrito Federal.
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Apesar do incentivo governamental na ocupacdo da area, oriundo do intuito de
impulsionar o comércio na regido, LARA (2016, p. 19) aponta que a cidade provisoria, a
Cidade Livre, deveria deixar de existir apés a inauguracéo de Brasilia. No entanto, o incentivo
Estatal e a necessidade de moradia levaram ao aumento expressivo da populagéo na Cidade.

Conforme descreve LARA (2016, p. 19) “Apos o extenso adensamento, a Novacap
parou de ceder terrenos, o que levou a favelizacéo da regido proxima ao Nucleo Bandeirante e
obrigou a Novacap a inaugurar a primeira cidade-satélite, Taguatinga, antes mesmo de
Brasilia”. Apesar de Taguatinga ser a primeira regido administrativa oficializada, os processos
de consolidacdo de demais cidades ao redor do Planalto Central se estenderam por todo o
territorio do DF. Com a crescente das demais ocupac@es irregulares, em 1969, Brasilia ja
atingia o nimero de 79.128 pessoas ocupando as cidades de periferia, ocupando moradias
precarizadas que somavam cerca de 14.607 moradias irregualres. ’

Em 1969, intitulado por “Estudos ao problema das invasdes no DF”, o Didrio Oficial
do Distrito Federal (DODF) descrevia a necessidade de acéo publica frente a erradicacao dos

“nucleos favelados” como um processo que deveria ocorrer de forma logica.

Ainda neste primeiro trimestre, deverdo ser encaminhadas ao Prefeito Wadjé Gomide
formulas positivas visando a resolver, em definitivo, o problema dos nucleos
habitacionais provisorios de Brasilia. No momento, a comissdo designada para
estudar o assunto analisa todas as facetas do problema, tentando encontrar a solucao
ideal. Os estudos estdo sendo dirigidos, inicialmente, a procura da melhor maneira de
uma erradicacdo logica dos nlcleos favelados e ao exame das medidas a serem
adotadas em casos especificos para remocdo de conjunto de barracos. Paralelamente
esta sendo procedido o levantamento e registro dos moradores das areas de ocupacao
provisoria; a selecdo dos moradores por atividades de trabalho e a demoligdo de
barracos clandestinos. Também, a comissdo, impedir o funcionamento de qualquer
atividade comercial em local ndo permitido e a reconstrucdo de barracos sem a devida
autorizagdo. (DODF, 1969)

Nesse mesmo ano, em 1969, é sancionado o Decreto n° 1196 de 29 de outubro de 1969
que dispunha sobre a criacdo de um Grupo de Trabalho a fim de elaborar e propor ao Governo
do Distrito Federal um plano visando a erradicagdo das favelas localizadas na Invaséo do IAPI
e Vila Tenorio, como descrito em seu Art. 1°,

Posteriormente, com a revogacdo do Decreto n° 1196, o grupo de trabalho se
transformou em Comissdo de Erradicacdo de Favelas. Em 1970, a Campanha de Erradicagéo
de Invasdes (CEI) foi criada com objetivo principal de deslocar a populagdo para uma &rea
mais afastada do Plano Piloto. Como resultado dessa Campanha, em 27 de margo de 1971 a

regidao administrativa Ceilandia, a cerca de 30km do Planalto Central.

" Dados coletados do site oficial da administracio de Ceilandia. Disponivel em:
https://www.ceilandia.df.gov.br/2019/11/08/historia-de-ceilandia/
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Nesse cenario, formado pela ideologia higienista do Estado, a histéria da criacdo de
Ceilandia representa a logica segregacionista presente em todo o processo de formacao do
Distrito Federal. Para Schaeffer (2002), esse movimento de instalacdo das cidades periféricas
distantes do Plano Piloto

foi estratégica, do ponto de vista da rentabilidade dos negocios capitalistas,
permitindo somente as suas diversas fragdes a incorporagdo dos efeitos Uteis da
aglomeracdo urbana, ou do ponto de vista do embelezamento da cidade, ao esconder
da burguesia nacional e internacional, o seu préprio produto: a miséria social.
(Schaeffer, 2002, p.240).

Para além do aspecto de distanciamento do centro, Schaeffer (2002) aponta a existéncia
de mais trés aspectos que caracterizam a dindmica da segregacdo socioespacial no DF. A
segunda trata se da desvalorizacdo dos imoveis localizados nas regides distantes do centro, que

por vezes sdo localizadas em locais com a auséncia de equipamentos publicos.

Em segundo lugar, hd uma menor valorizacdo dos seus terrenos (havendo alguns com
valor de troca quase nulo, concedidos pelo Estado aos mais empobrecidos), visto que
0s ocupantes ndo portam a escritura publica da propriedade, detendo apenas um titulo
de posse. Suas areas sdo desprovidas ou mal providas de equipamentos e servigos
coletivos, o que faz cair o nivel da qualidade de vida. (Schaeffer, 2002, p.240).

O terceiro aspecto responsavel por caracterizar a segregacdo socioespacial no DF,
segundo Schaeffer (2002), refere-se a questdo da mobilidade urbana precarizada. Com a falta
de infraestrutura urbana e a baixa qualidade dos equipamentos publicos fornecidos pelo Estado,
0 acesso da classe trabalhadora ao centro e consequentemente ao trabalho, visto a caracteristica
do Plano Piloto como local de concentracdo de atividade laboral®, se torna um desafio
cotidiano.

Em terceiro lugar, h& de se considerar o tempo despendido pelos trabalhadores no seu
deslocamento para o centro da cidade, o local de trabalho. Além de onerar o
orcamento familiar com gastos para sua locomocgéo, a distancia a ser percorrida
constitui, de fato, mais um desgaste para o trabalhador, que passa de uma a duas horas
no interior de um precério transporte coletivo, expondo sua vida a riscos. (Schaeffer,
2002, p.240).

Por fim, Schaeffer (2002) aponta que apesar do processo de segregacao socioespacial
se caracterizar de forma material, ou seja, através de fendmenos visiveis, hd também uma

caracteristica que se constréi através de um carater subjetivo. Que se estabelece na

8Em 2013, a Companhia de Planejamento do Distrito Federal (CODEPLAN) realizou um estudo acerca do perfil
de distribui¢do dos postos de trabalho no Distrito Federal, comparando os dados entre o Plano Piloto e as “cidades-
dormitério”. Concluindo que ha uma concentragdo no Plano Piloto e um déficit nas cidades dormitdrios, na qual
a populagdo que correspondia a um total de 666,5 mil pessoas, 63,73% desenvolviam suas atividades laborais fora
de sua regido de moradia e o fazia no Plano Piloto. Disponivel em: https://www.codeplan.df.gov.br/wp-
content/uploads/2018/02/Perfil-da-Distribui%C3%A7%C3%A30-dos-postos-de-Trabalho-no-DF-
Concentra%C3%A7%C3%A30-no-Plano-Piloto-e-Deficits-nas-Cidades-Dormit%C3%B3rio.pdf
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estereotipacdo daqueles afetados diretamente pela segregacao socioespacial, 0s inserindo em

um processo atrelado a marginalidade, que se constroi através do estereotipo da violéncia.

Em quarto lugar, mesmo que a determinacdo principal do desenvolvimento da
segregacdo socioespacial seja de ordem material (a reproducdo no territério da
divisdo social do trabalho, visivel através da distribuicdo de renda e da infra-estrutura
urbana e servicos publicos), ha de se registrar outros componentes da segregagao
socioespacial, talvez de ordem subjetiva, como: a desorganizagdo social e a pobreza
latente, as quais constituem-se elementos de discriminacdo, rotulando e
marginalizando os habitantes das areas tipificadas como periféricas, atribuindo-lhes
muitas vezes a conotacdo de violéncia, banditismo e vadiagem. (Schaeffer, 2002,
p.240).

Desse modo, a segregacdo socioespacial no DF se estabelece como resultado dos
processos histéricos de formacdo das cidades e das consequéncias da logica de
desfavorecimento da classe trabalhadora em detrimento aos interesses do Estado, sob a utopia

de uma cidade planejada.

2.3. A Politica Habitacional no Distrito Federal

A necessidade de formulacéo de uma Politica Social ocorre a partir de uma demanda
especifica do modo de producéo capitalista, como apontam BEHRING e BOSCHETTI:

As politicas sociais e a formatagdo de padrdes de prote¢do social sdo desdobramentos
e até mesmo respostas e formas de enfrentamento — em geral setorializadas e
fragmentadas — as expressdes multifacetadas da questdo social no capitalismo, cujo
fundamento se encontra nas relacGes de exploracdo do capital sobre o trabalho.
(BEHRING e BOSCHETTI, 2009, p. 51)

Como ja exposto, Brasilia possui uma histdria especifica que se difere dos demais
processos de formacdo das cidades. Em Brasilia, a idealizacdo e a realidade se contrapdem, e
caracterizam o contraste estruturante de uma cidade que se formou entre a dualidade da
idealizacdo ausente de um processo de expansdo urbana desordenado e a realidade da migracéao
intensiva responsavel pela formacao de demais regides administrativas ndo planejadas.

Nesse contexto, a Politica Habitacional no DF se desenvolve a partir de um
posicionamento violento do Estado em gerir a expansédo do processo de favelizacdo a partir da
segregacao espacial, visto que o Estado era o responsavel pela posse de terra publica controlada
pela NOVACAP.

Somente dois anos apos a oficial inauguracdo de Brasilia, houve a criacdo da Sociedade
de Habitacbes Econdmicas de Brasilia (SHEB) que segundo descreve FRANCA (2015, p. 150)
foi uma iniciativa do Estado que possuia como finalidade promover a construcdo de moradias
para os funcionérios administrativos do governo e atender a populacdo dos acampamentos. No

entanto, a SHEB se desenvolveu de forma insuficiente sob a questdo da habitacdo em Brasilia,
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visto que durante seus dois anos de atuacdo foram construidas somente 99 moradias na regido
de Sobradinho (FRANCA, 2015, p. 150). Sendo em 1964, substituida pela Sociedade de
HabitagOes de Interesse Social (SHIS).

Como ja exposto, a historia da Politica de Habitacdo no Brasil se estabeleceu sob fortes
influéncias do regime da ditadura militar de 1964. Consequentemente, nesse periodo o desenho
das acdes do governo sob a Habitagcdo no Distrito Federal se desenvolveu sob sua influéncia,
visto a formulacdo do Plano Nacional de Habitacdo do Distrito Federal alinhado a criacdo do
BNH.

Coube & SHIS a elaboragdo e execucdo do Plano Nacional de HabitagGes no Distrito
Federal, alinhado & recente estrutura federal concebida a partir da criacdo do Banco
Nacional de Habitacdo (BNH). Também, nos anos de 1960, mais precisamente em
1968, foi criada a Comissdo de Supervisdo dos Nucleos Habitacionais Provisérios
(CSNHP), com a missao de remover 0s acampamentos e favelas da area central e
préximas ao Plano Piloto de Brasilia. (FRANCA, 2015, p. 150).

De modo geral, a partir do exposto, nota se que nesse periodo as a¢bes do Estado sob a
Habitacdo se configuraram a partir de acbes segregacionistas de erradicacdo aos que nao
compunham a burguesia, a partir de “ag¢des fragmentadas e divergentes” (FRANCA, 2015, p.
150).

Em 1973, a partir da necessidade de controle sob a expanséo e consolidacdo das demais
regibes administrativas de Brasilia, em 14 de agosto foi criada a Companhia Imobiliaria de
Brasilia (Terracap) que “consolidou o seu papel de detentora das terras publicas do Distrito
Federal”(FRANCA, 2015, p. 151).

A Lei n° 5.861, de 12 de Dezembro de 1972 que autorizava o desmembramento da
NOVACAP, mediante alteracdo de seu objeto e constituicdo da TERRACAP, estabelecia que
os direitos e obrigacdes do 6rgdo se consolidaram nos direitos e obrigacfes na execucgdo das
atividades imobilidrias de interesse do Distrito Federal, objeto de utilizacdo, aquisicao,
administracdo, disposicdo, incorporagdo, oneracdo ou alienacdo de bens, bem como da
realizacdo obras e servicos de infraestrutura e obras viarias no Distrito Federal (BRASIL, Lei
n°5.861, de 12 de Dezembro de 1972).

FRANGCA (2015, p. 131/152) aponta que havia uma dualidade nas propostas de

habitacdo da Terracap e do SHIS em relagdo ao publico que se destinaria:

A politica da Terracap priorizou a oferta de terras para o atendimento da populacéo
de alta e média renda, o que acelerou a construcao e ocupagdo das areas centrais, em
funcdo do dispositivo juridico que obrigava o comprador a construir em até trinta
meses para ndo perder o imdvel. Nesse sentido, observam-se agdes por parte do
governo para a construgdo e ocupacao de moradias na area central de Brasilia pela
populacdo de classe alta e média. Ja as acdes de moradias destinadas a populacédo de
baixa renda ficaram a cargo da SHIS. (FRANCA, 2015, p. 152).
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Diante desse contexto, a segregacdo socioespacial caracteriza o territério do Distrito
Federal, por meio da auséncia de uma Politica de Habitacdo direcionada ao publico de baixa
renda que fosse capaz de suprir as necessidades populacionais e oferecesse infraestrutura
urbana, gerando um cenario ausente de qualidade de vida e moradia digna.

FRANCA (2015), aponta que a terceira fase do desenho de uma possivel Politica de
Habitacdo no DF se consolidou através de um processo que ocorreu no salto entre a auséncia
de uma Politica consolidada para um cenério de oferta habitacional baseado em uma politica
de caréter clientelista.

Segundo FRANCA (2015, p. 159/160):

Na escala do DF, no governo de Ornellas foram iniciadas as primeiras acGes de
urbanizacdo de favelas. Trata-se de uma resposta, ainda que timida, de
reconhecimento e urbanizacdo das favelas e, também, da retomada das politicas de
construgdo de moradias sociais. As acdes de intervencdo de melhorias em éreas de
favelas foram realizadas, sobretudo, pelo programa federal Promorar, langado
nacionalmente em 1979. Vale lembrar que este programa ndo foi implantado
inicialmente no DF, em funcdo da paralisacdo da SHIS. Destaca-se que o Promorar
iniciou suas operagdes no DF apenas no ano de 1982 e recebeu 0 nome de Programa
de Assentamento Populacional de Emergéncia (PAPE)

Apesar dos avangos no reconhecimento da necessidade de urbanizagdo das regides
periféricas, FRANCA (2015, p. 164) aponta que somente no final dos anos de 1980 ocorreu de
fato a construcdo de estratégias de planejamento que tracaram estratégias para todo o territério
do DF, considerando as cidades satélites e seus eixos de expansao.

O carater clientelista do manejo Estatal sob a garantia de moradia apontada por
FRANCA (2015), se consolidava entre 1991 até 2006, com os governos de Roriz (1991-1995)
e Cristovam Buarque (1995-1999), com acdes voltadas a distribuicdo de lotes que se
contradiziam com a necessidade de apoio governamental e eleitoral. Essa relacdo contraditoria,
tornava 0 acesso a moradia um processo excludente, que se tornava possivel somente através
de uma relacdo causal de troca, ausente de uma perspectiva da moradia como direito.

Em 2006, com a promulgacéo da Lei 3.877 de 26 de junho, o direito a habitacéo tornou-
se uma politica consolidada.

Art. 1° A politica habitacional do Distrito Federal rege-se por esta Lei, observados 0s
principios e as diretrizes estabelecidos nos arts. 327 a 331 da Lei Orgénica do Distrito

Federal e nos arts. 47 a 51 do Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT.
(Brasil, Lei 3.877 de 26 de junho de 2006)

A LODF, promulgada em 1993, estabelece que o Sistema de Planejamento Territorial
e Urbano do Distrito Federal se estrutura em érgdo superior, central, executivo, setoriais e

locais e que possuem por finalidade a promogéo do desenvolvimento do territorio, mediante:
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| - articulagdo e compatibilizagdo de politicas setoriais com vistas a ordenacgéo do
territdrio, planejamento urbano, melhoria da qualidade de vida da populagdo e
equilibrio ecolégico do Distrito Federal; Il - promocdo das medidas necessarias a
cooperacao e articulagdo da acdo publica e privada no territorio do Distrito Federal e
regido do entorno; Il - distribuicdo espacial adequada da populacdo e atividades
produtivas; IV — elaboracdo, acompanhamento permanente e fiscalizacdo da
execucdo do Plano Diretor de Ordenamento Territorial, dos Planos de
Desenvolvimento Local e do Plano de Preservacdo do Conjunto Urbanistico de
Brasilia. (Lei Organica do Distrito Federal, 1993)

Acerca da habitacdo, a LODF (1993) estabelece que em integragdo com a Unido a
Politica serd4 desenvolvida com vistas a solu¢do da caréncia habitacional, para todos 0s
segmentos sociais, com prioridade para a populacdo de média e baixa renda. Além disso, em
seu art. 328, a LODF estabelece gque a Politica Habitacional deve ser orientada em consonancia

com os planos diretores de ordenamento territorial e locais, no que diz respeito:

| - a oferta de lotes com infra-estrutura basica; (Regulamentado(a) pelo(a) Decreto
44659 de 22/06/2023) Il - ao incentivo para o desenvolvimento de tecnologias de
construgdo de baixo custo, adequadas as condic¢Bes urbana e rural; (Regulamentado(a)
pelo(a) Decreto 44659 de 22/06/2023) Il - & implementagdo de sistema de
planejamento para acompanhamento e avaliagdo de programas habitacionais;
(Regulamentado(a) pelo(a) Decreto 44659 de 22/06/2023) IV - ao atendimento
prioritario as comunidades localizadas em areas de maior concentracéo da populagdo
de baixa renda, garantido o financiamento para habitacéo; (Regulamentado(a) pelo(a)
Decreto 44659 de 22/06/2023) V - ao estimulo e incentivo a formacéo de cooperativas
de habitagdo popular; (Regulamentado(a) pelo(a) Decreto 44659 de 22/06/2023) VI
- a construcdo de residéncias e a execucdo de programas de assentamento em areas
com oferta de emprego, bem como ao estimulo da oferta a programas ja implantados;
(Regulamentado(a) pelo(a) Decreto 44659 de 22/06/2023) V11 - a0 aumento da oferta
de &reas destinadas a construgdo habitacional. (Regulamentado(a) pelo(a) Decreto
44659 de 22/06/2023). (LODF, 1993)

O Plano Diretor de Ordenamento Territorial (PDOT) é uma ferramenta fundamental
para 0 entendimento do funcionamento da Politica Habitacional, por orientar o
desenvolvimento e a organizacdo do territério da cidade que o desenvolve, estabelecendo
diretrizes e estratégias para o uso do solo, infraestrutura, servicos publicos e desenvolvimento
urbano além de estabelecer politicas para a construcéo e a regularizacdo de moradias.

No Distrito Federal, o PDOT vigente € a Lei Complementar n° 803 de 25 de abril de
2009. Que dentre outros provimentos, estabelece no art. 47 do capitulo VII que a politica de
habitacdo do Distrito Federal deve orientar tanto as iniciativas do Poder Publico quanto da
iniciativa privada, a fim de aprimorar o acesso da populacdo a condig¢des habitacionais de
qualidade. Incluindo ndo somente as unidades habitacionais, mas também a garantia adequada
de infraestrutura fisica e social.

Considerando a necessidade de gestdo e execucdo da Politica de Habitagdo no DF, a
Lei 3.877 dispde:
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Compete ao 6rgdo gestor de planejamento urbano e territorial, no &mbito de sua
competéncia, promover a gestéo e as politicas habitacionais do Distrito Federal, e ao
6rgdo executor da politica habitacional promover as a¢Bes da execuc¢do da politica de
desenvolvimento habitacional do Distrito Federal. (Brasil, Lei 3.877 de 26 de junho de
2006)

Diante disso, considerando a necessidade de execuc¢do da Politica de Habitacdo no DF,
é promulgada em 25 de setembro de 2007 a Lei N° 7.476 que autoriza a criacdo da Companhia
de Desenvolvimento Habitacional (CODHAB) e cria 0 Sistema de Habitacdo do Distrito
Federal (SIHAB).

Sendo a CODHAB, 6rgdo executor da Politica de Habitacdo no DF, o artigo 4° da Lei
3.877 estabelece que compete a CODHAB:

| — coordenar e executar as a¢Oes relativas a Politica de Desenvolvimento Habitacional
do Distrito Federal, conforme a Lei n° 3.877/06 e demais diplomas legais; Il -
desenvolver os programas e projetos habitacionais, bem como o Plano Habitacional de
Interesse Social, definidos pela secretaria de Estado responsavel pelo planejamento da
politica habitacional do Distrito Federal;lll — articular com os Estados e Municipios
integrantes ou contiguos & RIDE as formas de participagdo na politica habitacional
daqueles entes politicos, de modo a compatibilizar a Politica de Desenvolvimento
Habitacional do Distrito Federal com as praticadas no Entorno, quando couber;IV —
articular as acdes dos diversos drgdos setoriais envolvidos na execu¢do da politica
habitacional, com vistas & consolidagdo das diretrizes estabelecidas;VV — promover a
regularizacdo urbanistica, ambiental e fundiéria de &reas declaradas integrantes de
programas habitacionais de interesse social do Distrito Federal;VI — executar medidas
que visem & remogdo de aglomerados informais precarios ou ilegais, quando ndo
passiveis de regularizagdo;VIl — priorizar projetos e programas que visem a
implementacdo e a otimizagdo das condi¢Oes de qualidade das habitagBes do Distrito
Federal, com énfase no segmento de menor poder aquisitivo;VIIl — desenvolver
projetos sociais para programas habitacionais que promovam a integracdo dos futuros
beneficiados e contribuam para a geragdo de emprego e renda; 1X — desenvolver
projetos sociais e intervencfes urbanas objetivando a fixacdo dos moradores; X —
planejar, produzir, comercializar unidades habitacionais e intermediar repasses
financeiros, para locacdo, aquisicdo, construcdo, ampliacdo e reforma de moradias
especialmente destinadas & populagdo de baixa renda, obedecidas as diretrizes
estabelecidas; XI - sistematizar as informagGes habitacionais, em conjunto com a
secretaria de Estado responsével pelo planejamento da politica habitacional do Distrito
Federal, mantendo informagGes atualizadas no Banco de Dados do Sistema de
Habitacdo do Distrito Federal - SIHAB/ DF, de forma a planejar sua atuacdo nos
diversos programas habitacionais; XIlI —operacionalizar o sistema de selecéo,
analisando e aprovando os beneficidrios da politica de subsidios, respeitando o
disposto na Lei n° 3.877/06; XII1 — exercer as atividades de construcdo de obras civis
afins a Politica de Desenvolvimento Habitacional do DF, para si ou para terceiros; X1V
— analisar e emitir parecer sobre a viabilidade técnica e financeira dos projetos
habitacionais, sua infra-estrutura e 0s equipamentos comunitarios; XV — propor e
assinar convénios, contratos, participar de consércios com autorizagdo legislativa e
efetivar outras formas de parceria com os Estados e Municipios integrantes ou
contiguos & RIDE, institui¢des publicas e privadas, nacionais e internacionais,
organizacfes ndo-governamentais, cooperativas, associacBes e organizacles da
sociedade civil de interesse publico, isoladamente ou em conjunto com o Distrito
Federal, na forma do art. 11, VII, desta Lei; XVI —repassar financiamento para
aquisicdo de materiais de construcdo, equipamentos, pagamento de méo-de-obra e
assisténcia técnica, visando ao atendimento de metas fixadas pela Politica de
Desenvolvimento Habitacional na construcdo de unidades residenciais, ha promocao e
apoio a construcao de habitagdes, na execucao de servigos publicos inerentes as plenas
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condicdes de habitabilidade dos ndcleos habitacionais; XVII — elaborar Relatdrios de
Controle e Avaliagdo com vistas a monitorar o Sistema de Habita¢cdo do Distrito
Federal — SIHAB/DF; XVIII — elaborar normas operacionais especificas para as
diversas linhas de acéo;

A atuacdo da Companhia orienta-se a partir do Programa Habita Brasilia, promulgado
a partir do Decreto 37.438 de 24 de junho de 2016. Desse modo, compde as linhas de acdo do
Programa desenvolvido pela CODHAB, I- o servico de locacdo social, 11 - a producao de lotes
urbanizados, 111- a proviséo habitacional por construcdo de novas unidades imobiliarias; IV - a
assisténcia técnica a populacdo de baixa renda e; V - o incentivo a producao habitacional na
aquisicao de unidades imobiliarias (Decreto 37.438 de 24 de junho de 2016, art. 3°).

No ordenamento juridico brasileiro, a Lei Organica constitui a lei fundamental dos
municipios e do Distrito Federal. Objetivando “organizar o exercicio do poder, fortalecer as
instituicdes democréaticas e os direitos da pessoa humana" (Distrito Federal, 1993) a Lei
Organica do Distrito Federal (LODF) estabelece em paragrafo Unico que as cooperativas
habitacionais de trabalhadores terdo prioridade na aquisicdo de areas publicas urbanas
destinadas a habitagéo, na forma da lei.

Com base na Lei n° 3.877 de 26 de junho de 2006, que dispGe sobre a politica
habitacional do Distrito Federal, “de cada area destinada a habitacao de interesse social, serdao
reservados 60% para programas habitacionais de interesse social e 40% para atendimento de
cooperativas ou associagdes habitacionais”.

Desse modo, os interessados em acessar o direito a moradia podem optar por realizar o
processo diretamente pela Companhia com a inser¢cdo em uma lista geral que refere se aos 60%
para programas habitacionais de interesse social ou podem associar-se a uma entidade
credenciada a CODHAB/DF, que seré encarregada de indica-la para um empreendimento.

Inserido no Programa Habita Brasilia, o eixo Morar Bem vinculado ao Programa Minha
Casa, Minha Vida do Governo Federal, € promovido pela CODHAB/DF como meio de acesso
a casa propria.

O processo de insercdo na lista geral ocorre inicialmente pela inscrigéo do candidato na
CODHAB, posteriormente o candidato deve aguardar ser convocado para a entrega de
documentos, na qual para que sua habilitacdo seja efetivada deve se enquadrar nos critérios de
participacdo estabelecidos pela Lei n°® 3.877 de 26 de junho de 2006 e que serdo atestados a
partir das documentagdes comprobatorias.

Ap0s a habilitacdo, as classificagbes dos candidatos sdo determinadas por pontuacdes
com seus respectivos critérios de avaliagdo como, por exemplo, tempo de inscricdo no

programa habitacional, tempo de residéncia no Distrito Federal e outros, além também do
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critério de renda definido pelas nomeadas “faixas de renda”, que possuem o teto de até 12
salarios minimos de acordo com o0 82° da Lei n° 3.877, de 26 de junho de 2006. Apos a analise
documental, é atribuida a cada aspecto citado uma pontuacdo que sera responsavel por
aumentar ou diminuir a posicao do candidato em relacdo a lista geral de espera.

Apesar do acesso a casa propria através da lista geral representar uma forma de acesso
justa e igualitaria, o tempo de espera entre o inicio do processo até o efetivo acesso a moradia,
representa a principal barreira no acesso ao direito. No ano de 2024, a partir de pesquisa
realizada no site oficial da CODHAB/DF, é possivel visualizar o nimero de 125.586 pessoas
com documentacOes aprovadas a espera de indicacdo para empreendimentos que atendam as
suas necessidades individuais e familiares. O valor aumenta se inserido no total, a quantidade
de pessoas convocadas somente para a entrega de documentacao ou que estejam aguardando a
aprovacdo dos documentos exigidos, categorizando de forma quantitativa a realidade da
incansavel busca pelo acesso ao direito a casa propria.

Considerando as barreiras encontradas no acesso a moradia atraves da lista geral,
totalmente administrada pelo érgdo publico, aqueles que desejam acessar o direito a casa
prépria, possuem como alternativa a associacdo a uma entidade credenciada a CODHAB/DF,
comumente nomeada por entidades habitacionais.

Segundo o Manual das Entidades, documento produzido pela CODHAB/DF que
especifica os processos de credenciamento das cooperativas habitacionais, consideram-se
entidades da sociedade civil:

pessoas juridicas de direito privado, que possuam como uma de suas finalidades
institucionais o fomento habitacional aos seus associados, constituidas sob a forma
de associacéo, conforme o disposto, respectivamente, no artigo 53 da Lei federal n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil Brasileiro), da Lei n° 5.764, de 16 de
dezembro de 1971 (Lei da Politica Nacional de Cooperativismo), inclusive as
Organizages Sociais — OS (Lei n° 9.637, de 15 de maio de 1998) e as Organizages
da Sociedade Civil de Interesse Publico — OSCIP (Lei n® 9.790, de 23 de margo de
1999), e demais legislacdes aplicaveis na espécie.

Ainda segundo o Manual das Entidades, essas organizagdes devem possuir

como uma de suas finalidades institucionais o fomento habitacional a seus associados,
com vistas a celebragdo de convénios e outras formas de avencas com a CODHAB,
buscando atender as convocagdes/concorréncias publicas com o escopo de produzir
e implantar projetos habitacionais no &mbito do Distrito Federal.

O processo de credenciamento das cooperativas habitacionais na CODHAB/DF ocorre
a partir de editais de credenciamento que séo disponibilizados no site oficial da Companhia.
As cooperativas habitacionais interessadas em indicar candidatos e participar de todo o

processo devem seguir os critérios exigidos pelos editais que respeitam a Lei n° 3.877, de 26
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de junho de 2006. Credenciadas, as cooperativas habitacionais passam a poder participar das
selecdes dos lotes estabelecidos em cada edital.

Dentre os editais das cooperativas habitacionais, hd a divisdo em trés tipos: de
chamamento, convocacdo e formacdo de demanda. Em qualquer das alternativas, a indicagdo
do candidato ao empreendimento deve estar de acordo com as regras especificas de cada edital,
que delimita dentre outros aspectos, por exemplo, o limite de renda familiar necessario para a
viabilizacdo da indicagé&o.

Quando as cooperativas sdo contempladas, elas assumem a responsabilidade integral
pela execucdo e aprovacao dos projetos e das obras nos lotes designados considerando 0s
prazos também estabelecidos no edital de referéncia. Além disso, passam a assumir
responsabilidades por todas as questdes administrativas, civeis e criminais associadas a
construcdo de moradias de interesse social e aos associados envolvidos.

Um aspecto fundamental trazido pela Lei n° 3.877 de 26 de Junho de 2006, diz respeito
ao exposto no Art. 17, que determina como “vedada a cobranca de qualquer tipo de
contribuicdo de seus associados para fins de aquisicdo de unidades imobiliarias de programa
habitacional do Distrito Federal, excetuadas as taxas previstas em seus estatutos, em lei ou em

seus regulamentos”. (Brasil, Art. 17).
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CAPITULO 3: AS COOPERATIVAS HABITACIONAIS E O DESENVOLVIMENTO
DA POLITICA DE HABITACAO NO DISTRITO FEDERAL

3.1. Do direito a terceirizacdo: Impactos na Politica de Habitacao do Distrito Federal

Como ja exposto, a Constituicao Federal de 1988 representa um marco na garantia dos
direitos sociais. Por incluir em seu artigo 6° a moradia como um dos elementos fundamentais
para a obtencdo da vida digna, além de afirmar a responsabilidade dessa garantia como
competéncia comum da Unido, dos Estados, dos Municipios e do Distrito Federal fundamenta
0 processo histérico da viabilizacdo da moradia como direito.

Apesar disso, MONTANO (2021, p. 134) aponta que:

Seguidamente a construgdo dessa modalidade de intervencédo social estatal, 0 avango
do neoliberalismo na América Latina, e particularmente no Brasil, com 0s governos
gue assumem o controle do Estado a partir da década de 1990, promove uma radical
desestruturacdo desse padrdo constitucional de resposta social. O capital passa a
comandar uma reestruturacdo produtiva, o combate ao trabalho e a (contra) reforma
do Estado.

Para Carcanholo, o modelo neoliberal utilizado pelo Estado para implementar as
politicas sociais, apresenta claramente dois objetivos centrais. O primeiro deles refere-se a
fragilizacdo do Estado Nacional, cedendo a ldgica da globalizacdo especulativo financeira, o
segundo € o aniquilamento de qualquer forma de resisténcia ou expressdo que se contrapde a
I6gica desta economia baseada na disputa de mercado para retirar este ponto.
(CARCANHOLO, 1998).

A logica liberal, se sustenta na premissa da interferéncia minima do Estado, e se
sustenta na defesa da liberdade individual, na reducdo da intervencgéo estatal na economia e na
vida social como promessa da garantia de maior eficiéncia e liberdade econdmica. Adam Smith
é entendido como um grande representante do liberalismo econdmico, CORAZZA (1984, p.
75) ao discutir acerca do pensamento de Adam Smith descreve que em sua perspectiva “O
aumento da riqueza nacional depende muito mais de outros fatores do que da intervencdo do
Estado. Esses fatores s&o a divisdo do trabalho e a acumulagdo de capital”.

Contrariamente & producdo de politicas habitacionais robustas e inclusivas, essa
perspectiva tende a reduzir o Estado a sua intervencéo direta e a transferir a responsabilidade
para 0 mercado privado ou para iniciativas individuais. MONTANO (2021, p. 134) aponta que

a tendéncia do chamado “terceiro setor” vem aumentando nas ultimas décadas.

O chamado terceiro setor vem sendo, ha trés décadas, festejado e promovido por
diversos intelectuais, politicos e cidaddos. Efetivamente, o nimero de ONGs e
entidades assistenciais e filantropicas ndo estatais (concebidas como "terceiro setor")
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tem crescido, ocupando ja um espaco relevante no que refere ao nimero de pessoas
envolvidas e ao volume de recursos financeiros que movimenta. Se a constatacéo fria
desses dados nos remetermos, esse fendmeno é extremamente significativo.

No entanto, MONTANO (2021, p. 134) aponta que a partir de uma analise mais
profunda, além dos dados superficiais, o termo “terceiro setor”, envolto de imprecisao quanto

sua definicdo, na realidade tem sido usado para:

Encobrir um fendmeno real e muito caro ao cidadao brasileiro: o desmonte do padrao
de intervencdo social estatal, construido historicamente e configurado na
Constituicdo de 1988, e a confec¢do de uma nova modalidade de resposta social
orientada nos moldes neoliberais.

O ano de 2016, representou um ano crucial no funcionamento das cooperativas
habitacionais no Distrito Federal. Em resposta a uma denuncia de um cidaddo, a partir da
denominada “Operagdo CIa", a Policia Federal atuou em investigagdes sobre um grupo suspeito
de interferir e cobrar taxas para a concessao de lotes no Programa Habitacional Riacho Fundo
Il — 42 Etapa.’

Ainda em 2016, durante a Operacdo Lote Facil, a Policia Civil cumpriu mais de 40
mandados, incluindo 19 de prisdo preventiva, 14 de conducdo coercitiva e 25 de busca e
apreensdo em nove regides administrativas do DF. As investigacdes revelaram a existéncia de
corrupcdo no fornecimento de documentos falsos para facilitar a compra de imdveis em
programas federais, como o Morar Bem, vinculado ao Minha Casa, Minha Vida, além de
cobrangas de valores como de até R$15 mil para o favorecimento do acesso a moradia.°

Segundo dados de reportagem produzida pelo G1, no ano de 2016 existiam 110 mil
candidatos na relacdo de inscritos individuais e 31 mil na relacdo de inscritos por cooperativas,
0 que segundo o Ministério Publico gerava uma relacdo desigual de acesso visto que o
individuo que se filia a uma entidade possuia maior chance de ser contemplado, mesmo que
possuisse uma pontuacao considerando os critérios de pontuacdo do Morar Bem.

Diante disso, a auséncia de critérios permitia a abertura de lacunas que possibilitam a
mercantilizacdo do direito social @ moradia, visto que a participacdo do Estado se limitava
somente ao carater fiscalizador do processo de cumprimento do edital no que diz respeito

exclusivamente a apresentacdo dos projetos imobilidrios, cumprimento dos prazos de

9 Dados coletados de reportagem realizada no site da Controladoria-Geral da Uni&o no dia 02 de junho de 2016.
Acesso em 24 de agosto de 2024. Disponivel em: https://www.gov.br/cgu/pt-
br/assuntos/noticias/2016/06/operacao-especial-apura-corrupcao-na-concessao-de-lotes-de-programa-
habitacional-do-df

10 Dados coletados de reportagem realizada no site do JusBrasil em 2016. Acesso em 24 de agosto de 2024.
Disponivel em: https://www:.jusbrasil.com.br/noticias/operacao-lote-facil-policia-prende-acusados-de-fraude-
em-programa-habitacional/353418519
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construcao, e o0 pagamento dos lotes. N&o havendo o controle de aspectos como a existéncia de
critérios de quem seria indicado aos empreendimentos, da possibilidade de cobranca para que
essas essas indicagdes sejam realizadas, da delimitacdo dos valores cobrados como supostas

“taxas administrativas”.

3.2. Acesso a casa propria via cooperativas habitacionais — editais e coleta de dados.

Considerado o exposto, a fim de analisar a atual situacdo do acesso a casa propria via
cooperativas habitacionais, foi realizada através do site oficial da CODHAB/DF uma pesquisa
minuciosa em busca de dados e informacdes que pudessem revelar o atual cenario do
funcionamento do acesso a moradia via Cooperativas. Visando a pesquisa por trabalhos que
pudessem auxiliar na discussdo acerca do atual cenario das cooperativas habitacionais no
Distrito Federal, foram realizadas buscas por palavras-chave como habitacdo, cooperativas
habitacionais, entidades e Distrito Federal, nos principais sites de publicacdo académica:
SciELO (Scientific Electronic Library Online), Periodicos CAPES e Periddicos UnB.

No entanto, ndo foram encontrados trabalhos que discutem especificamente a questao
do acesso a moradia atraves das cooperativas credenciadas a CODHAB no Distrito Federal na
atualidade. Bem como, de barreiras no acesso de informacdes claras e atualizadas no Portal
CODHABI/DF.

Desse modo, considerando o ano de 2016 e as possiveis mudancas que podem ter
acompanhado a formulacéo dos editais mais recentes, busca-se realizar a construcdo de uma
analise comparativa entre dois editais disponiveis no site da CODHAB/DF. Para a escolha dos
editais a serem comparados, inicialmente foi realizado um levantamento de todos os editais

disponiveis para acesso no Portal CODHAB. Resultando na seguinte tabela:

Tabela 01: Editais disponiveis para acesso no Portal CODHAB

Convocagéo Chamamento
01/2017, 02/2017, 003/2017, 001/2018, 01/2019, 01/2020. 01/2021, 02/2021,
002/2018, 003/2018, 004/2018 e 01/2019 03/2021, 04/2021, 05/ 2021, 01/2022,
03/2022, 01/2023, 02/2023

Fonte: Autora

No momento do levantamento de dados, observou-se que os editais denominados
editais de convocagdo se delimitam ao ano de 2019, j& os editais de anos mais recentes sdo

editais denominados editais de chamamento. Ao analisar a descricdo dos editais de convocacéo,
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constatou-se que o critério de selecdo das cooperativas habitacionais responsaveis por
executarem os projetos dos empreendimentos, ocorriam por meio de sorteio em todos os editais
disponiveis para acesso. Ja nos editais de chamamento, constatou-se que essa selecao passou a
ser realizada a partir de critérios estabelecidos em cada edital.

Considerando essa modificacdo, alinhado ao objetivo de analisar o atual cenario do
acesso a casa propria via cooperativas habitacionais e as possiveis mudancgas ocorridas nesse
acesso, o critério de escolha dos editais a serem comparados foi guiado a partir da selecdo do
edital mais recente publicado no Portal, ou seja, que correspondesse ao ano mais proximo de
2024 e a selecdo do edital de convocacdo mais antigo publicado. Sendo selecionados o Edital
de Chamamento n° 02/2023/Sucupira e o Edital de Convocacdo n° 01/2017/Samambaia.

Considerando as diferencas entre os editais e 0s objetivos da realizacdo da anélise,
inicialmente sera realizado um estudo sobre cada edital visando apontar caracteristicas
especificas de cada um. Posteriormente, a partir da sele¢do de topicos em comum em ambos 0s
editais, serdo realizadas analises que visem entender as mudancas que ocorreram nos editais
publicados pela CODHAB/DF.

As analises ndo visam generalizar as atuais a¢des da CODHAB/DF, mas construir
reflexBes, ndo conclusivas, sobre o atual momento do acesso & moradia atraves das
cooperativas habitacionais por mediacdo da Companhia. Para além do exposto, cabe apontar
que as analises ndo possuem carater generalista, visto que ndo ha uma padronizacdo de métodos
em todos os editais produzidos e publicados, ou seja, ha possibilidade de que os demais editais

referentes a outros anos possuam metodologias distintas do que sera analisado.

3.3. Edital de Convocacgéao n° 01/2017/Samambaia

Como objeto, o edital de referéncia, aponta a selecdo sob forma de sorteio para venda
de imdveis de propriedade do Governo do Distrito Federal ou da CODHAB/DF em Samambaia
para AssociacOes e Cooperativas habitacionais que estivessem credenciadas a CODHAB/DF e
que possuissem o interesse de promover empreendimentos habitacionais para familias cujo a
renda familiar fosse de até trés mil e seiscentos reais.

A modalidade de sorteio ocorria segundo a responsabilidade da Comissao que deveria
ser instituida pela Resolugdo da CODHAB n° 100.000.222/2017. O sorteio também deveria
contar com 0 apoio das areas técnicas e de cinco presidentes ou representantes de Associacoes
e Cooperativas que estivessem presentes no momento do sorteio. O sorteio ocorreria a partir

de um “globo” na qual cada esfera inserida representaria um nimero referente a cada
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cooperativa interessada. Para cada lote, seria sorteado somente uma cooperativa habitacional
que assumiria a responsabilidade integral da execucdo dos projetos, obras e entrega do
empreendimento.

Como principais justificativas ao sorteio, o edital aponta o cumprimento dos 40% de
areas destinadas as cooperativas habitacionais e a desoneragdo a CODHAB/DF da
responsabilidade da elaboracao, aprovacéo de projetos, licenciamentos, custas e emolumentos
cartoriais, visto que todas as responsabilidades passam a ser das cooperativas inclusive das
relacbes entre a construtora contratada. O edital estabelece que a responsabilidade da
CODHAB ocorreria no acompanhamento do cumprimento dos prazos e obrigacfes que foram
assumidas pelas Cooperativas e da realizacdo da habilitacdo dos indicados pelas cooperativas
conforme requisitos previstos na Lei n°® 3.877/2006.

Como responsabilidades atribuidas as cooperativas cabia estarem credenciadas na
CODHAB, possuir e contratar responsavel técnico, atender aos requisitos previstos na Lei n°
3.877/2006, e ter capacidade financeira para honrar os pagamentos do imdvel. Para participar
do sorteio as cooperativas deveriam, apés a divulgacdo das areas dos lotes, no prazo de dez
dias manifestar interesse em participar do sorteio, no aplicativo ou site da CODHAB/DF.

As cooperativas que possuissem empreendimentos em andamento sé estariam aptas a
participar do sorteio ap6s o atendimento das demais entidades credenciadas. Apos o resultado
do sorteio, as cooperativas deveriam assinar o Contrato de Promessa de Compra e Venda de
Imével Publico que garantiria a responsabilidade integral sob os lotes aos presidentes das
cooperativas A partir da assinatura do contrato, as cooperativas teriam o prazo de 120 dias para
apresentar os protocolos do projeto arquitetdnico e o prazo de trinta e seis meses para a
finalizacdo da execucdo do empreendimento. O edital também aponta a possibilidade de
aplicacdo dos subsidios conforme a Lei Distrital n® 5.197 de 09 de outubro de 2013.

As demais atribuicdes de responsabilidade da cooperativa referem se a: responder
dentro de 48 horas a esclarecimentos, dar condi¢des para que a CODHAB/DF pudesse vistoriar
e acompanhar a obra, indicar os associados dentro da faixa de renda definida, realizar todos os
procedimentos do negocio imobiliario junto aos associados, assumir responsabilidade sobre
danos causados aos beneficiarios ou terceiros e cumprir com as obrigacdes financeiras de
aquisicdo do imdvel.

O pagamento dos lotes poderia ocorrer a vista ou a prazo, sendo cobrado na modalidade
a prazo dez por cento do valor final de venda da area/lote no momento da assinatura do contrato

e noventa por cento do valor final no prazo de até trinta e seis meses.
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Como obrigacdes da CODHAB/DF, o edital estabelece o agendamento da assinatura
do contrato de promessa de compra e venda do imdvel publico, a analise da indicacdo do
associado quanto aos critérios da Lei n° 3.877/2006, o esclarecimento de informagdes sobre as
normas do 6rgdo, quando necessario a permissao de acesso dos associados na sede de trabalho
do orgdo, a notificacdo de ocorréncia de descumprimento dos servicos bem como da
determinacédo de prazo para correcdo, recebimento do pagamento dos lotes, fazer cumprir 0s
servicos de responsabilidade das cooperativas, autorizar a entrega da escritura do imovel
apenas apos a quitagdo completa das obrigac6es assumidas no contrato e edital, e notificar com
antecedéncia de cinco dias Uteis sobre a aplicacdo de multas, penalidades e débitos de sua
responsabilidade.

Como possiveis penalidades ao ndo cumprimento das obrigaces constantes no edital,
haveria a possibilidade de adverténcia por escrito, multa por atraso de cinco por cento do valor
do contrato, rescisdo do contrato obrigando a parte infratora a0 pagamento de uma pena
equivalente a dez por cento do total, a retomada do imoével para a CODHAB/DF sem
obrigatoriedade de ressarcimento de valores ja despendidos e a exclusdo da cooperativa por
trinta e seis meses de participacdo da politica habitacional do Distrito Federal. No edital, ndo
ha o discernimento de quais infracbes especificas poderiam corresponder a cada penalidade.

Por fim, o edital estabelece que no prazo de vinte dias ap0s a assinatura do contrato, a
cooperativa deveria prestar a garantia de cinco por cento do valor total da proposta. A garantia
deveria ser realizada por meio de caucdo em dinheiro ou titulos publicos, seguro-garantia ou
fianca bancaria. Apos a execuc¢do correta do contrato firmado, essa garantia seria liberada ou

restituida a cooperativa.

3.4. Edital de Chamamento n° 02/2023/Sucupira, Riacho Fundo 1

Como objeto o seguinte edital aponta a selecédo de cooperativas de forma individual
e/ou agrupadas em consorcio, que estejam credenciadas na CODHAB/DF com contrato
firmado com Construtora, incorporadora e/ou Sociedade de Propdsito Especifico (SPE), paraa
promocdo, implantacdo e comercializagdo de unidades habitacionais a serem disponibilizadas
na Avenida Sucupira do Riacho Fundo I.

Segundo o edital, ndo havera repasse de recursos pela administragdo publica, mas a
CODHABI/DF subsidiara 95% do valor da area, cabendo as cooperativas a execucao da obra.

Acerca desse subsidio, o edital informa que quando houver auséncia de disponibilidade
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orcamentaria, as alocacfes dos recursos publicos serdo deliberadas de forma democratica e
validadas pelos principios constitucionais.

O edital informa acerca da possibilidade de atuacdo em rede entre as cooperativas.
Podendo se estabelecer entre um conjunto composto por uma organizacgao da sociedade civil
que devera possuir parceria com a CODHAB e que por ser a responsavel e supervisora de
execucdo, poderd ou ndo participar de forma direta da execucdo do projeto. Alem da
participagdo de uma ou mais cooperativas, ndo celebrantes de parceria com a CODHAB, que
serdo responsaveis por executar as acfes definidas no Termo de Atuagdo em Rede. Essa
atuacdo em rede ocorrerd a partir de no minimo cinco cooperativas.

Apds a publicacdo do aviso do edital de chamamento n°® 2/2023, inicialmente 0s
interessados devem realizar o envio da Ficha de Inscricdo. Em seguida, deverdo apresentar 0s
documentos exigidos no edital em dois envelopes, um envelope correspondera aos documentos
de habilitacdo e o outro aos documentos da proposta de projeto e preco. Ambos deverdo ser
entregues separadamente, lacrados e identificados.

Os documentos que deverdo ser entregues pela cooperativa ou pelo consércio de
cooperativas e pela construtora correspondem a: habilitacdo juridica, regularidade fiscal e
trabalhista, regularidade civel juridica, declaracdo da ndo ocorréncia de impedimentos a
celebracdo da parceria, declaracéo de inexisténcia de fatos supervenientes impeditivos para a
sua habilitacdo no chamamento, declaracdo de cumprimento da legislacdo trabalhista de
menores e declaragdo de que a empresa ndo utiliza mao-de-obra direta ou indireta de menores,
dentre outras especificadas no edital.

A partir do recebimento dos envelopes, a comissdo de selecdo tera o prazo de dez dias
Uteis para avaliacdo. Se houver decisdo por inabilitacdo, havera um periodo determinado para
recursos. Em seguida, a CODHAB/DF publicaré os resultados definitivos de habilitagdo. Ap6s
a homologacéo do resultado final, sera realizada a emisséo de parecer técnico e a designacao
do gestor da parceria e da comissdo de monitoramento e avaliagdo, para que seja por fim
emitido o parecer juridico e o instrumento de parceria.

A andlise e o julgamento de cada proposta serdo realizados pela comissao de selecéo, a
partir dos valores de implantagéo do empreendimento que seréo calculados de acordo com 0s
calculos descritos no edital, da analise da caracterizagdo técnica da proposta, que analisaram a
capacitacdo e a experiéncia das cooperativas pela quantidade de unidades habitacionais ja
entregues, da capacitacdo e da experiéncia comprovada da(s) construtora(s) em

obras/empreendimentos similares ao objeto deste projeto basico, da qualidade técnica da
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proposta, da clareza acerca das metodologias que serdo executadas, e da organizacao dos prazos
para a execucao das aces em cronogramas.

A comissdo de selecdo devera ser formada por dez membros, sendo pelo menos um
servidor ocupante de cargo efetivo ou emprego permanente na administragdo publica. O
membro ndo podera atuar na selecdo se ja tiver participado de associacdes nos ultimos cinco
anos ou se sua atuacéo no processo de selecdo configurar conflito de interesse. O edital informa
que o prazo de execucdo da parceria sera de trinta e seis meses, e estabelece que as cooperativas
deverdo providenciar a prestacdo de contas anualmente através da apresentacdo de relatorios

parciais de execucao.

3.5. Avancos e retrocessos do funcionamento das cooperativas habitacionais credenciadas
na CODHAB/DF

Considerando os aspectos expostos, foram identificadas mudancas no funcionamento
entre as relagcOes cooperativas e CODHAB/DF, dentre elas, aspectos como a adesdo de
diferentes critérios de selecdo das cooperativas. A partir da analise dos editais, foi possivel
observar que anteriormente o método utilizado para selecionar as cooperativas para o
desenvolvimento dos projetos ocorria por meio de sorteio. No edital mais recente, ndo ha mais
a realizacdo de sorteio, e a selecdo passa a ocorrer a partir da atribuicdo de pontos a critérios
de selecdo estabelecidos no edital.

Outra mudanca encontrada, refere a possibilidade de formacdo de consorcios para a
execucdo do empreendimento. No edital de 2017, as cooperativas S0 poderiam participar de
forma individual na execucdo do empreendimento, ja no edital de 2023, ha a possibilidade de
formacao de “consércio”, na qual uma unica cooperativa poderd ficara responsavel por
administrar e supervisionar o processo, seja na elaboracdo do projeto até as demais
responsabilidades, exercendo a fungéo de representar o conjunto das demais cooperativas.

Acerca da mudanca de critérios de selecdo, cabe pontuar também que um dos critérios
de pontuacdo prioriza cooperativas que ja entregaram unidades habitacionais. Desse modo,
durante a analise foi observado a possibilidade de que esse fator pudesse gerar uma situacéo de
privilegiar determinadas construtoras, ocasionando possivelmente uma situacdo na qual sejam
as mesmas construtoras a desenvolverem projetos, em detrimento das demais.

No entanto, apesar da mudanca de critérios de selecdo das cooperativas, ndo ha como
medir a efetividade dos dois métodos, visto que para isso entende-se que ha necessidade de

realizar analises com maior aprofundamento a partir de demais dados.
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Acerca da escolha dos associados que serdo indicados, o edital 01/2017 menciona a
necessidade de atendimento aos critérios estabelecidos pela Lei 3.877/2006 e afirma a
responsabilidade e autonomia da cooperativa em formar a demanda das pessoas que serdo
indicadas para o empreendimento. Diferentemente do edital citado, no edital 02/2023 néo foi
encontrado informacgdes que mencionasse a forma na qual ocorreria a sele¢édo dos indicados.
Subentendendo que permaneceria por escolha da propria cooperativa, considerando os critérios
de habilitacdo da Lei 3.877/2006.

Outro ponto encontrado no edital 001/2017 refere-se a um dos aspectos trazidos como
justificativa para o fomento da linha de acdo via cooperativas habitacionais, no item 3.3. a
justificativa utilizada remete a ideia de desresponsabilizacdo estatal, visto que reforca a ideia

da Companhia como 6rgdo meramente fiscalizador.

Por meio dessa linha de acdo de empreendimentos de interesse social a serem
promovidos por AssociacBes e Cooperativas, também €é possivel desonerar a
CODHAB/DF acerca de eventuais responsabilidades na elaboracéo, aprovacdo de
projetos, licenciamentos, custas e emolumentos cartoriais, pelo qual toda a
responsabilidade do empreendimento passa a ser exclusiva das Associacfes e
Cooperativas, bem como de seus eventuais parceiros contratados para
desenvolvimento de projetos, aprovagdo e execucdo de obras. Cabera a CODHAB o
acompanhamento do cumprimento dos prazos e obrigacfes assumidas pelas
AssociacBes e Cooperativas, bem como a habilitagdo da demanda indicada, conforme
requisitos previstos na Lei n® 3.877/2006. (CODHAB/DF, 2017)

O edital 02/2023 ndo contém tdpico de justificativa e ndo se adentra na discussdo desses
aspectos.

Cabe pontuar também as mudancas relacionadas ao desenvolvimento do projeto que
serd desenvolvido. Inicialmente, no edital de 2017, no ato do sorteio as cooperativas nédo
possuiam a obrigatoriedade de apresentar estudos sobre o projeto a ser desenvolvido. Ja no
edital de 2023, essa exigéncia passa a ser cobrada no ato da habilitacdo das cooperativas
juntamente com a entrega da documentacdo, sendo também critério de pontuacao.

Por fim, cabe pontuar que durante o processo de pesquisa de decretos e decisdes oficiais
que pudessem ter ocorrido ap0s as investigagdes instauradas no ano de 2016, foi encontrada a
Deciséo n° 6406/2016, formulada pelo Tribunal de Contas da Unido a partir da investigagao de
irregularidades no Projeto Mangueiral também desenvolvidos pela CODHAB/DF juntamente
com as cooperativas. O documento apontava a necessidade de readequacdo dos métodos
utilizados pela CODHAB/DF, além de exigirem maior transparéncia do érgdo. Desse modo,
entende-se que as mudangas nas formas de atuacdo das cooperativas podem ter sido
modificadas tendo em vista essa obrigacao de readequacdo. Como demonstra o item 2 do edital
02/2023.

48



Né&o havera repasse de recursos pela administragdo puablica, mas havera a seguinte
forma de compartilhamento de recurso patrimonial da administracdo publica: a
area/gleba do Residencial Sucupira na regido Administrativa do Riacho Fundo | —
DF, sera destinada a/as associacgdo (des) e/ou cooperativa (s) de forma individual e/ou
agrupadas em consorcio nos termos da Decisdo n® 6406/2016 do Tribunal de Contas
do DF, resultado da auditoria realizada no Programa Habitacional do Distrito Federal.
Essa decisdo estabeleceu que a CODHAB se abstivesse de distribuir unidades
habitacionais prontas as associacdes e cooperativas ou aos seus filiados, por falta de
amparo legal, restringindo-se a disponibilizagdo de areas para construgdo, destinadas
aquelas credenciadas ao programa. (CODHAB/DF, 2023)

Reforcando a importancia da fiscalizacdo das acGes dos oOrgaos publicos visando
assegurar a transparéncia, a integridade e a eficiéncia na gestdo dos recursos publicos.
Prevenindo possiveis praticas corruptas, garantindo maior fiscalizacdo na prestacdo de contas
e fortalecimento da confianca na administracdo publica. Dessa forma, a fiscalizacdo ndo apenas
mantém a ordem e a legalidade, mas também incentiva a melhoria continua na qualidade dos

servigos prestados a sociedade.
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CONSIDERACOES FINAIS

De modo geral, conclui-se que 0 acesso & moradia se estabeleceu como um processo de
arduos entraves entre os interesses da classe trabalhadora e interesses da classe dominante. E
que as consequéncias desses entraves ainda permeiam a realidade do Brasil e do Distrito
Federal, considerando a realidade da segregacdo socioespacial, as dificuldades de acesso
efetivacdo ao direito a cidade, as dindmicas entre centro e periferia, e especificamente no que
diz respeito aos obstaculos na realiza¢do do “sonho da casa propria”.

A partir do reconhecimento da moradia como pressuposto da dignidade humana, ao
longo de décadas, a classe trabalhadora e 0s movimentos sociais urbanos reivindicaram em
defesa da reforma agréria, da democratizacdo ao acesso a terra, bem como da garantia ao direito
a moradia. No entanto, apesar desse processo representar reivindicagdes tracadas através de
lutas e conquistas, os programas habitacionais com o viés de atendimento aos interesses sociais,
supostamente elaborados através de uma perspectiva democratica, ainda representam barreiras
relevantes de acesso.

Diante do que foi desenvolvido, a partir da revisdo bibliografica e da analise
comparativa entre os editais do programa das Entidades sob o controle da Companhia de
Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal, supbe-se que a adogdo do terceiro setor
como executor do desenvolvimento da Politica de Habitacdo deixam lacunas que permitem
falhas no atendimento a demanda crescente por moradias dignas e acessiveis, como também
abrem pressuposto para uma possivel perpetuacéo da desigualdade social, visto que apesar das
mudancas, o Estado ainda parece participar desse processo como Orgao meramente
fiscalizador.

Além disso, destaca-se que foram encontradas barreiras no acesso de informac6es
atraves do Portal CODHAB/DF no que diz respeito ao atuais desdobramentos dos editais.
Sugere-se a disponibilizacdo de maiores dados que permitam maior transparéncia aos critérios,
andamento, entregas e resultados.

De modo geral, supBe-se que apesar do acesso a moradia via cooperativas habitacionais
aumentar o leque de possibilidade de acesso a casa propria, visto a quantidade de pessoas em
situacdo de espera de convocacao na lista geral, as lacunas citadas abrem pressupostos para que
0 acesso a habitacdo via cooperativas seja possivelmente um sistema que privilegia interesses
econémicos em detrimento ao bem-estar social, ampliando as disparidades e comprometendo

o direito basico a um lar seguro e adequado.
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Os objetivos do trabalho foram parcialmente alcancados, devido aos impasses
encontrados no processo de elaboracdo do terceiro capitulo. Parte desses impasses foram
determinados pela auséncia de pesquisas que abordassem o tema a partir das especificidades
de funcionamento no Distrito Federal. Além da auséncia de dados atualizados acerca do
funcionamento mais detalhado do acesso a moradia via cooperativas no site oficial da
CODHABI/DF, bem como da auséncia de dados produzidos pelo préprio 6rgdo como, por
exemplo, a auséncia de determinados editais no site oficial da Companhia como os editais
003/2018 e 004/2018, na data em que a pesquisa foi realizada.

Como sugestdo para trabalhos futuros, podem ser realizadas pesquisas que visem
abordar aspectos mais pontuais acerca das acdes das cooperativas habitacionais, a partir, por
exemplo, de pesquisa de campo e estudos de casos, a fim de compreender aspectos como a
escolha desse formato de selecdo, a realidade préatica do funcionamento das cooperativas, ou
aspectos como niveis de satisfacdo e percepcao dos associados ja contemplados e com projetos

concluidos ou em processo de espera para recebimento.
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