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RESUMO

Este trabalho traz uma abordagem da realizacdo de habitag&o
através da autogestdo, no programa publico Minha Casa Minha
Vida - Entidades. A pesquisa aprofunda o significado geral da
autogestdo em producdo habitacional, baseado nos debates
mais antigos e recentes, tanto no &ambito nacional como
internacional, sobre o0 assunto. Procurou-se entender de que
modo a autogestédo pode contribuir com o processo e o resultado
do desenvolvimento de habitagdo no Brasil, com o ponto de
partida de que a autogestao reside na atuacdo dos movimentos
sociais de moradia, das assessorias técnicas e dos beneficiarios.
O trabalho fornece uma investigacdo detalhada a respeito do
funcionamento do Programa Minha Casa Minha Vida - Entidades,
com as suas virtudes e suas dificuldades. Esse entendimento
constitui a base para a pesquisa em campo, efetivada sobre dois
casos na cidade de Sao Paulo. Esses casos sdo projetos
residenciais em desenvolvimento, sob responsabilidade de dois
diferentes movimentos pela moradia. A pesquisa mostra de que
modo a atuagdo da base popular pode resultar na promoc¢ao de
habitacdo de mais qualidade em localidades adequadas, em uma
dimensdo que permita pensar sobre a possivel contribuicdo
dessa modalidade como uma resposta a demanda habitacional
no Brasil. A pesquisa também mostra como essa atuagdo €
baseada no envolvimento dos movimentos sociais e do grupo
alvo, a populacao de baixa renda, e quais os importantes ganhos
sociais que isso traz. O trabalho conclui com recomendacfes
para fortalecer as politicas de habitacdo autogestionada no
Brasil, através do seu (re)conhecimento e aprimoramento.

Palavras-chave: habitacao de interesse social, autogestao,
Minha Casa Minha Vida - Entidades, movimentos pela moradia,
politica habitacional






ABSTRACT

This research elaborates on housing provision by means of self-
management, within the scope of the governmental programa
Minha Casa Minha Vida - Entidades (My House My Life -
"Entities” modality). The research deepens the understanding of
the concept of self-management in relation to housing provision,
based both the older and recent, national and international
discussions about the theme. It aims to understand in which way
self-management can contribute to the process and results of the
development of social housing in Brazil, under the assumption of
the fact that this self-management lies in the common action of
the social housing movements, the technical (architectonical)
advisory services and the beneficiaries. This research provides in
a detailed investigation of the functioning of the Minha Casa
Minha Vida - Entidades programme, its virtudes and difficulties.
The understanding of the programme in general forms the basis
of the field studies, focussing on two cases in the city of Séo
Paulo. Both cases are projects that are in development, led by
two different social housing movements. The research shows in
what way the “bottom-up action” of the social housing
movements, the technical (architectonical) advisory services and
the beneficiaries can lead to social housing of a higher quality in
more adequate locations, in such numbers that the governmental
programe can contribute to meeting the needs for social housing
in Brazil. The research also shows the social benefits that result
from this way of intervention that is based on the involvement of
social movements and the target group, the lower income
population. The research concludes with recommendations that
aim to strengthen the governmental housing policies in Brazil, by
the knowledge about it, by its valorisation and improvement.

Keywords: social housing, self-management, Minha Casa Minha
Vida - Entidades, social housing movements, housing policies
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INTRODUCAO

Poder escolher a casa do sonho no bairro preferido € um
privilégio para poucas pessoas, muito afortunadas. Uma
discrepancia entre desejos habitacionais e a sua possivel real
satisfacdo é até razoavel, normal. Porém, ndo conseguir um
abrigo na cidade onde deseja morar é dificil de se imaginar. A
falta de moradia adequada prejudica a saude, dificulta as
oportunidades de emprego e a felicidade das pessoas, com uma
reciprocidade entre todos esses aspectos. A questdo habitacional
esta relacionada a dignidade humana, a cidadania, ao direito a
cidade, o que a torna uma questdo também de sobrevivéncia.
Isso determina o bem-estar da pessoa, e, visto de um olhar
coletivo, o bem-estar de uma cidade e de um pais. Moradia e
cidade sao intrinsicamente interligadas, e, com isso, também a
qualidade das duas.

Nas cidades brasileiras, a demanda habitacional de
interesse social qualitativa e quantitativa é muito grande®,
refletindo as desigualdades socioecondmicas e a forte
segregacdo socioespacial, que terminam por se reforcar
mutuamente (FERREIRA, 2005; SUGAI, 2015; VILLACA, 2012).
Ha diferentes maneiras de responder a esse desafio habitacional.
A organizacao de producéo habitacional pelo Estado é uma delas
e mundialmente bastante comum. A habitacdo social produzida
através de autogestdo se mostra uma alternativa importante no
Brasil e também em outros lugares (CASANOVA, 2106; LAGO,
2012; NAHOUM, 2012; entre outros).

Auto-organizacdo na producdo de habitacdo para o0s
segmentos da populacdo de baixa renda é um fendbmeno ja
histérico. De algum modo, a formacdo das cidades ocorreu de
forma substantiva através de iniciativas particulares e informais.
Com o tempo, essas iniciativas passaram a ser cada vez mais
organizadas coletivamente. Comecou-se a desenvolver projetos
de habitagdo através da autogestdo, auto-organizados em
coletivos, contando com o apoio de profissionais socialmente
engajados. A partir de meados dos anos 1980, com o fim da

L A Fundacédo Jodo Pinheiro (2016) estima um deficit habitacional de
mais que 6 milhdes de moradias em 2014. Esse valor ainda néo inclui o
numero de habitagBes que tém condicdes para reparo.
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ditadura militar, o movimento pela Reforma Urbana?, a ampliacéo
dos movimentos sociais de luta pela moradia, o apoio de
assessorias técnicas e a auto-organizacdo ja histérica
fortalecem-se em um processo reciproco. A falta de resposta
publica para criar condicdes de moradia adequadas para o0s
grupos da populacdo socioeconomicamente vulneravel provocou
essa atuacdo. Desde entdo, houve diferentes iniciativas de
programas locais e depois nacionais para a habitacdo social
produzida através da participacdo popular, nas quais 0s proprios
beneficiarios tiveram um papel protagonista, com apoio
profissional externo, publico e privado. Foram programas com
atuacao relativamente modesta, porém contribuindo com a
experiéncia de autogestdo na producdo de habitacdo brasileira.
As atuacdes e os programas autogestionarios foram inspirados
em exemplos internacionais. O mais importante deles é a
autogestdo habitacional no Uruguai, reforcada com a fundacéo
da FUCVAM (Federaciéon Uruguaya de Cooperativas de Vivienda
por Ayuda Mutua) em 1970 (NAHOUM, 2012). No Brasil, a
cidade de S&o Paulo foi um polo de producdo de habitacéo
através de autogestdo, principalmente no comeco dos anos
1990, com a institucionalizagdo do programa FUNAPS-
COMUNITARIO na gestdo da prefeita Luiza Erundina (1989-
1992). Depois desse e de outras experiéncias locais, houve a
primeira iniciativa de apoiar a autogestdo através de politicas
habitacionais federais no programa Crédito Solidario, instalado
em 2004.

Além da realizacdo de habitacdo, a autogestdo pode ser
um meio para que, através da organizacdo popular, 0s
participantes consigam garantir os seus proéprios direitos sociais.
Com isso, a promocdo da habitacdo através da autogestdo é
uma atuacao politica de transformacao social, uma conquista da
organizacdo popular brasileira. Isso € um importante motor
emancipador da populagdo, que contribui para a afirmacdo de

2 Em 1987 foi criado o Férum Nacional da Reforma Urbana,
representando entidades sociais, movimentos populares, a academia e
outras entidades engajadas, para promover a democratiza¢do urbana e
a luta contra a desigualdade social nas cidades. Um resultado concreto
da Reforma foi a criagdo do Estatuto da Cidade em 2001 (ROLNIK,
2011).
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resisténcia social. Essa virtude é também uma necessidade,
infelizmente: habitacdo, além de outras necessidades basicas, €
um direito fundamental no Brasil, porém os direitos sociais,
principalmente da classe de renda mais baixa, se mostram
vulneraveis®.

A autogestdo na promoc¢do da habitacdo significa que a
administracdo do projeto e da execucdo estdo a cargo dos
beneficiarios e dos seus representantes. Esses representantes
sdo principalmente 0s movimentos sociais e as assessorias
técnicas que acompanham o processo. O envolvimento dos
beneficiarios varia significativamente: eles podem assumir papeis
protagonistas na organizacdo, ou podem adotar atitudes mais
passivas. Isso depende, entre outros aspectos, das suas
condi¢cbes (financeiras, sociais, materiais e de localizacdo da
moradia atual) e preferéncias, além do modo de trabalhar dos
movimentos sociais e das assessorias técnicas. Um processo de
autogestdo pode incluir a autoconstrugdo coletiva - mutirdo
autogerido, mas ndo € mais tdo comum. Ela também pode
significar que o grupo organiza a contrata¢éo da obra.

O Brasil enfrenta uma grande demanda de habitacéo de
interesse social. E sabido que a urbanizac&o no Brasil aconteceu
em expressivas dimensfes. Entre 1950 e 2010, a populagéo
urbana se multiplicou em mais de oito vezes, para chegar a um
total de quase 161 milhdes de pessoas (IBGE, 2010; GIRARDI,
2008). Com isso, em 2010, a populacdo urbana chegou a
constituir 84 % de toda a populacéo brasileira, uma percentagem
que em 1950 era de 36% (IBGE, 2010; GIRARDI, 2008). O indice
de crescimento populacional e de urbanizacdo e, a0 mesmo
tempo, o escasso planejamento urbano, fizeram com que fosse
cada vez mais dificil acompanhar esse crescimento com as
correspondentes solu¢cdes em termos de habitacdo, infraestrutura
e servicos publicos. Porém, é importante, e também motivo de
esperanga, reconhecer que a qualidade de vida nas cidades
brasileiras se ampliou bastante nos ultimos anos, em razéo de
melhorias infraestruturais e nos servicos urbanos (FUNDACAO
JOAO PINHEIRO, 2016).

% Isso se confirmou claramente e recentemente na gestdo politica atual
(maio de 2017), instalada sem processo democratico, e tomando
medidas as quais prejudicam fortemente os direitos sociais no pais.
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Desde 2009, o programa Minha Casa Minha Vida (MCMV),
programa habitacional lancado pelo Governo Federal brasileiro,
estd encarregado da producdo habitacional de interesse social.
Nas primeiras duas fases do programa, entre 2009 e 2016, foram
contratadas 3 milhdes de unidades. Com altos numeros de
producdo, o programa foi muito importante na histéria brasileira
de politicas habitacionais (AMORE, 2015; BONDUKI, 2009). A
grande maioria dos projetos € incorporada por empresas
privadas, e com isso, 0 programa publico é baseado em logicas
de mercado privado.

O programa MCMYV inclui a modalidade Minha Casa Minha
Vida - Entidades (MCMV-ENTIDADES). O programa MCMV-
ENTIDADES destaca-se pela autogestdo na sua producgdo
habitacional, com o conceito de “estimular o cooperativismo e a
participacdo da populacdo como protagonista na solucdo dos
seus problemas habitacionais” (CEF, s/d.a). Na forma
institucional de “entidades organizadoras”, movimentos sociais,
associacdes, cooperativas e outras organizagbes sem fins
lucrativos assumem a responsabilidade pela gestdo do projeto,
em cooperacdo com as familias beneficiadas (CEF, 2014;
MINEIRO; RODRIGUEZ, 2012). A modalidade MCMV-
ENTIDADES néo fazia parte do desenho inicial do programa
MCMYV, lancado em mar¢o de 2009. A sua inclusdo no programa,
trés meses depois, foi resultado da forte pressdo dos
movimentos sociais de luta pela moradia no Brasil (JESUS,
2015). Isso ja ilustra o papel da autogestdo como uma das mais
importantes “bandeiras” dos movimentos sociais (MINEIRO;
RODRIGUEZ, 2012). O programa € inaugural, sendo o primeiro
programa federal que subsidia habitagdo por autogestdo. Porém,
do total de subsidio disponibilizado no programa MCMV, apenas
3% é destinado a entidades sem fins lucrativos no ambito do
MCMV-ENTIDADES, para producdo de habitagdo urbana e rural
(ARANTES; FIX, 2009; MINEIRO; RODRIGUEZ, 2012).* Além
disso, uma percentagem muito baixa desses recursos foi
realmente aplicada. Até agosto de 2016, foram contratadas
70.633 unidades, com investimento da Caixa Federal de 56

“No periodo 2009 - 2010, foram destinados 500 milhdes de reais a
produgdo urbana através do programa MCMV-ENTIDADES
(FERREIRA, 2014)
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milhdes de reais. Na mesma data, apenas 8.203 unidades tinham
sido entregues (CEF, 2016).

O programa MCMV-ENTIDADES disponibiliza recursos
para diferentes regimes de construcdo: a) autoconstrucdo; b)
mutirdo (autoconstrucdo coletiva); c) administracdo direta, na
qual a obra é parcialmente contratada pelo grupo; d) empreitada
global, modalidade na qual o grupo contrata uma construtora. O
grau e o carater da autogestdio mudam conforme essas
modalidades. Com isso, 0 programa permite a diferentes tipos de
grupos, movimentos pela moradia e assisténcias técnicas nele se
encaixarem. As “entidades organizadoras” recebem diretamente
0s recursos publicos. Muitas vezes, a assessoria técnica também
tem forte influéncia no projeto. Ou seja, 0 programa € organizado
a partir “da base”, por um conjunto formado pela entidade
organizadora, a assessoria técnica e as familias, e é nesse
arranjo que reside a autogestao.

A autogestdo na producdo da habitacdo incorpora as
potencialidades de os beneficiarios tomarem iniciativa para o
desenvolvimento da sua moradia, de permitir sua influéncia na
elaboracdo do projeto habitacional e na escolha de sua
localizacéo, e de estimular a aprendizagem e a emancipacao das
pessoas envolvidas. Isso pode ter muito valor, visto que se trata
de uma camada da populacdo que vive marginalizada
socioeconomicamente em varios aspectos (localizacdo de
moradia, educacdo, emprego, participacdo de atividades de
lazer, entre outros). A real atuacdo dos beneficiarios, e, em
outros casos, também das entidades organizadoras, varia muito.
A participacado, seja das familias, seja das entidades, as vezes é
maior, em outros casos € limitada. Quando alguém se propfe a
entender a autogestao, € pertinente levar em conta que ela exige
tempo das pessoas envolvidas, durante um processo longo. Em
tese, é o tempo que elas poderiam dedicar a outras atividades
(pessoais, educativas ou profissionais), enquanto que
profissionais de producdo de habitacdo poderiam possivelmente
desempenhar as tarefas com maior experiéncia, rapidez e
eficiéncia. No entanto, também em tese, as pessoas envolvidas
ganham muito através das experiéncias da autogestido (por
exemplo, moradia de maior qualidade, aprendizagens pessoais,
autoconfianga, contribuindo com seu empoderamento social).
Além disso, o fato de que os moradores acompanham o
processo de desenvolvimento da nova moradia durante varios



26

anos contribui para o0 seu importante sentimento de
pertencimento O programa MCMV-ENTIDADES mostra
resultados muito enriquecedores em varios sentidos e, ao
mesmo tempo, sao flagrantes varias dificuldades nos processos
de producdo. A quantidade de projetos aprovados €
relativamente pequena, e a Eercentagem desses que ja foi
executada é ainda bem menor°. Ha diferentes razdes para isso,
como por exemplo, o pequeno orgcamento destinado ao
programa. As relagbes com o agente oficialmente encarregado
do financiamento e gerenciamento operacional do programa, que
€ a Caixa, com os diferentes niveis de governo, com o0s
proprietarios de terra e com as construtoras também mostram
entraves. Exigéncias burocraticas, muitas vezes tentando exercer
um controle maior sobre 0 processo, sdo naturais e até
necessarias, mas, no caso, dificultam bastante a agilidade, a
eficiéncia e os resultados do processo, e 0 nimero de conjuntos
habitacionais construidos no periodo.

Possivelmente, 0s resultados positivos dos
empreendimentos através da autogestdo sejam determinados
pelo engajamento social dos agentes envolvidos, favorecendo
uma maior qualidade nos projetos, ao contrario da incorporacéo
empresarial convencional, onde o lucro é o aspecto mais
determinante. No cenario atual, isso se concretiza nas diferencas
entre o programa MCMV “comum”, e MCMV-ENTIDADES. “Nele
[0 programa MCMV-ENTIDADES], os movimentos sociais pela
moradia tém como finalidade atuar no sentido de propor e
executar algo diferente dos grandes conjuntos habitacionais
homogéneos, mondétonos, monofuncionais, fragmentados do
tecido urbano, com casas minusculas, de qualidade discutivel,
sem preocupacdes paisagisticas.” (JESUS, 2015).

Se a grande diferenca, nesse caso, em relacdo ao
programa MCMV, é a autogestdo, seria também a ela que
poderiamos atribuir essa qualidade. Ao mesmo tempo, os limites
da autogestao e/ou do programa MCMV-ENTIDADES fazem com
que seja importante entender melhor quais as virtudes e 0s
entraves no programa. E pertinente ampliar o conhecimento

® Até agosto de 2016 foram contratadas 71.298 unidades, das quais
8.203 unidades foram entregues (CEF, 2016)
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sobre o que se pode esperar da atuacdo das familias, das
entidades e da assessoria técnica. Para entender a autogestéo
exercida no programa, e as suas possiveis virtudes, é importante
ter clareza sobre a forma da sua concretizacdo e dos seus
resultados.

Para isso, esta pesquisa visa contribuir para a
compreensdo da autogestdo habitacional no programa MCMV-
ENTIDADES de forma genérica, e, de modo mais especifico,
tendo como referéncia de andlise o estudo de dois casos de
autogestéo desenvolvidos na cidade de Séo Paulo.

No campo da autogestdo, Sdo Paulo se destaca pela sua
atuacao mais intensa e por sua histéria de projetos habitacionais
autogeridos. Essa experiéncia determina bastante o carater, a
qualidade e os processos de desenvolvimento dos projetos,
fazendo com que ja tenham conseguido passar por um certo
aprimoramento. Essa escolha se deu com a consciéncia de que,
pelo conjunto de experiéncias da assessoria técnica, dos
movimentos e do apoio publico, acabou se criando, em S&o
Paulo, um valor adicional. Embora ndo seja uma experiéncia
generalizada no Brasil, tem-se como possivel, a partir dai, tirar
conclusbes importantes, as quais podem ser aplicadas ao
programa em geral.

Sdo Paulo abriga uma rede relativamente forte de
assessorias técnicas, abrangendo: Ambiente Arquitetura, Brasil
Habitat, Integra Cooperativa, Peabiru TCA, Usina CTAH e
Fabrica Urbana (BARBOSA, 2016; BUSKO, 2012). Algumas
dessas assessorias trabalham com mutires, outras se
manifestam principalmente na discussdo académica e politica,
outras se concentram em revitalizagdo de assentamentos
irregulares, e outras adotam uma atuagao principalmente técnica,
sem maior envolvimento com os beneficiarios e a sua
participacdo no processo (BUSKO, 2012). Esta pesquisa se
concentra no trabalho da Fabrica Urbana, cuja equipe se dedica
a elaboracdo de projetos arquitetbnicos e ao acompanhamento
da construcdo de habitacdo autogestionada de interesse social.
A Féabrica Urbana, e especificamente o seu coordenador,
arquiteto Juan Gonzalez, tem longa experiéncia profissional,
varios trabalhos executados de porte razoavelmente grande, com
projetos de habitagdo para a populacdo de baixa renda,
desenvolvidos através da autogestdo. A Fabrica Urbana opta
pelo regime de construcéo por empreitada global: ao desenvolver
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projetos do MCMV-ENTIDADES, trabalha com participacédo
popular por um lado e construgdo por empresas profissionais
pelo outro. A assessoria expressa idealismo e militAncia, sem
perder a visdo pragmatica e realista. Esta pesquisa se
desenvolveu orientada pela opc¢éo da autora por analisar projetos
desenvolvidos através da atuagcdo da base popular, sem fins
lucrativos, porém sendo construidos através de empreitada
global. Essa opc¢éo se fundamenta no fato de que a contratacao
de uma construtora pode facilitar e acelerar a propria obra e
permite projetos de uma dimensdo maior. Seria uma forma mais
hibrida entre a realizacdo de projetos por autogestdo por um
lado, e por construcdo profissional pelo outro.

A disponibilidade do arquiteto principal da equipe para
colaborar com a pesquisa, de modo muito transparente e
receptivo, fez com que o foco na Fabrica Urbana fosse muito
informativo, em relacdo ao escritério e seus projetos e ao
programa em geral.

Foram escolhidos dois casos, cujos projetos foram
desenvolvidos pela Fabrica Urbana: Residencial Jabuticabeiras,
do Forum dos Corticos e Sem-Tetos, e o Conjunto Residencial
Ester Monteiro da Silva, do Movimento Pré-Moradia Mario Lago.
Os dois projetos sédo de porte médio-grande (entre 200 e 300
UH’s), ambos localizados na cidade de Sdo Paulo. Esses fatores
colaboraram para que se tivesse uma boa comparacdo entre as
maneiras de organizagdo das entidades. As duas entidades, o
Forum dos Corticos e Sem-Tetos e 0 Movimento Pr6-Moradia
Mario Lago, sdo bastante diferentes. O F6rum é maior, trabalha
com mais projetos. O escritério da Fabrica Urbana esta abrigado
na sede do Férum, e a entidade e a assessoria técnica trabalham
juntas ha décadas. O Movimento Pré-Moradia Mario Lago ja é de
menor porte.

Os dois projetos analisados estdo em desenvolvimento
neste momento (junho de 2017), um deles ja em obra. O
Residencial Jabuticabeiras, cuja obra comecou em julho 2016, é
localizado na zona leste da cidade de S&o Paulo. O conjunto
residencial abrigard 200 familias. O Conjunto Residencial Ester
Monteiro da Silva, na zona sudoeste de Sao Paulo, € um projeto
com 199 unidades habitacionais. Nesse caso, as familias ja
estdo morando no terreno onde sera construido o projeto. E uma
ocupacado informal, que passou por um processo juridico de
pedido de reintegracdo de posse. Foi hegociado um acordo de
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compra do terreno pela entidade Mario Lago, homologado pela
Justica, com a condi¢do de ali realizar um projeto de habitacao
regular.

Os dois casos se mostraram bastante representativos das
variadas circunstancias que cercam o tema da autogestdo no
programa. A pesquisa mostra os resultados da comparacao entre
0s dois casos, com seus tracos semelhantes e, por outro lado,
seus outros fatores diferentes, com um foco no significado e nos
resultados oriundos da organizagdo da base popular neles
presente.

As incertezas resultantes das condi¢cdes politicas atuais
(primeiro semestre de 2017) trazem inseguranga sobre a
sobrevivéncia do MCMV-ENTIDADES. Mesmo que o programa
continue, ndo existe qualquer previsdo sobre sua intensidade, em
relacdo a nlmeros de projetos contratados. De qualquer
maneira, € importante registrar o que foi atingido até hoje. O
programa MCMV-ENTIDADES ja faz parte de uma historia de
producdo autogerida de habitacdo de interesse social, histéria
essa que nos autoriza a esperar que, de uma forma ou de outra,
tenha sequéncia. Ao trazer uma contribuicdo ao conhecimento
sobre o programa MCMV-ENTIDADES, por intermédio da analise
e papel da sua organizacdo através da autogestdo, espera-se
que os resultados obtidos por esta pesquisa possam também
contribuir para o fortalecimento das politicas nacionais de
habitacéo.

Demanda habitacional

No Brasil, a habitacdo € um direito fundamental, a ser
garantido pelo Estado, como prevé o Art. 6° da Constituicdo de
1988°. Concretizar esse direito é um desafio enorme, desafio o
qual foi tratado por diferentes e relativamente modestas politicas
habitacionais, principalmente a partir dos anos 1930. Com a
Reforma Urbana (1987), as politicas habitacionais ganham mais

® S30 direitos sociais a educagao, a saude, a alimentagao, 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 Constituicao (Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de
1988).
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forca, apoiadas por politicas urbanas e pela criacdo do Ministério
das Cidades (2003) (MARICATO, 2014; ROLNIK, 2010). A
condicd@o e o contexto em que o programa MCMV-ENTIDADES é
criado sdo decorréncia dessa maior atengdo com o carater social
nas politicas urbanas e habitacionais.

Segundo o PlanHab, de 2009, o Brasil estava desafiado
por necessidades de habitacdo que atingiriam 35 milhdes de
unidades habitacionais até 2023. A demanda habitacional é
evidenciada pela grande proporcdo da populacdo urbana
morando em circunstancias informais (FUNDACAO JOAO
PINHEIRO, 2016). H4 uma grande necessidade de urbanizar
assentamentos precarios (IBGE, 2011). Pela metodologia
adotada pela Fundac@o Jodo Pinheiro (2016), em relagdo ao
deficit habitacional, habitacbes em aglomerados informais
apenas se somam a ele quando satisfazem certos critérios de
precariedade (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2016).

A informacao mais recente da Fundacdo (2016) mostra o
deficit habitacional de 6.068.000 habitagcbes, em 2014. Esse
dado registra um aumento de 4 % em comparagdo ao ano
anterior, mas ndo foi um aumento em relacéo ao total do estoque
habitacional, o qual também cresceu. Desses mais de seis
milhées, 87,6 % estdo em areas urbanas, ou seja, 5.316.000
moradias.

Um deficit desse porte ndo ocorre por falta de capacidade
técnica. Como defende Ronconi (1995), € uma consequéncia
sobretudo de salarios insuficientes. No entanto, o desafio para as
politicas habitacionais urbanas é muito evidente.

Houve algumas iniciativas publicas para proporcionar
habitac@o para a faixa de baixa renda. No século passado, um (e
Unico) grande programa era aquele que proporcionava a
habitacdo social financiada pelo banco publico BNH. No
momento, 0 vasto programa para tratar dessa questdo € o
Programa Minha Casa Minha Vida. Dentro do programa foi criada
a modalidade MCMV-ENTIDADES.

Os objetivos da pesquisa

E preciso encontrar uma solugdo sustentavel para a
grande demanda habitacional da populacido de baixa renda. E
preciso subsidio para poder atender as demandas habitacionais
da populagcdo com muito pouco poder aquisitivo. E € preciso bom
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senso, um senso social, da parte dos agentes envolvidos com a
producdo. Na atual realidade brasileira, é preciso também o
envolvimento do setor da construcdo, que muitas vezes é
principalmente ou somente motivado por fins lucrativos. Mas
talvez exista alguma opgdo que provogue um menor
envolvimento dessas empresas. No Brasil, quando se fala das
camadas de renda mais baixa, fala-se de um grupo da populacao
muito excluido, socialmente, economicamente, espacialmente. E,
quando se trata de producéo habitacional, uma certa participacdo
dessa populacéo pode contribuir com sua inclusao na sociedade.

Os fatos relatados acima levam a pratica ja existente da
producéo habitacional do programa Minha Casa Minha Vida -
ENTIDADES. Se a diferenca entre o programa MCMV e o
programa MCMV-ENTIDADES é a autogestdo, onde esta
exatamente o ganho por ela proporcionado? A contribuicdo da
autogestdo depende muito da sua definicdo e concretizacdo, e
ter clareza sobre isso é importante para poder analisar o
funcionamento do programa.

Justifica-se pesquisar se esse programa consiste numa
politica habitacional de um modo inclusivo e com bons resultados
em relacdo ao processo e o projeto final, se sdo necessarios
ajustes e, se for o caso, quais. Nos fundamentos do programa
estdo presentes questdes politicas progressistas, que tratam da
inclusdo dos moradores e dos movimentos através de
autogestdo e a possibilidade de a autogestdo poder substituir
(em alto grau) a atuacdo das grandes construtoras e seus
interesses prioritariamente lucrativos. Excluindo-se as margens
de lucro do processo de producdo, sobrariam, em tese, mais
recursos para o projeto e a sua execucdo. Na pratica, esse
ganho se reflete na qualidade dos projetos realizados? E as
localizacdes desses projetos sdo mais favoraveis, em razao da
importancia que o0s organizadores ddo a elas? A pesquisa
considera que a autogestdo é uma atuacdo desempenhada no
arranjo formado pelas entidades organizadoras, a assessoria
técnica e os beneficiarios. Dentro deste arranjo, qual o carater e
a importancia dos diferentes papeis dos diferentes atores?

Existe bastante material académica sobre o tema
autogestdo na producdo habitacional. Foi muito pesquisado
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também o programa Minha Casa Minha Vida. Porém, pesquisas
académicas sobre o funcionamento do especifico programa
MCMV-ENTIDADES ainda s&o relativamente poucas’. Sentiu-se
uma necessidade de investigar detalhadamente como funciona o
processo de realizacdo de moradia através do projeto. Nesta
pesquisa optou-se pela atuacdo a partir dos principiais
organizadores, 0s quais também constituem o arranjo
autogestionario: as entidades organizadoras, a assessoria
técnica e os beneficiarios. E o detalhamento do programa, em
relacdo a pratica de como ele acontece, que destaca a pesquisa
e contribui para o preenchimento de uma certa lacuna de
conhecimento, fundamental para tirar conclusbes e oferecer
recomendacdes em relagdo ao programa e politicas
habitacionais através de autogestdo em geral.

Com este trabalho, visa-se contribuir para o entendimento
das politicas publicas que tentam responder a uma grande
demanda por habitacdo de interesse social. Por essa razao, a
pesquisa visa reunir o potencial da autogestdo com producdo de
projetos de maior porte e que apresentem maior rapidez na
construcdo. A regime de construcdo de empreitada global tende
a possibilitar essa maior escala de producdo, e a aliviar o
trabalho das entidades organizadoras, da assessoria técnica e
dos beneficiarios. Pesquisar essa forma de constru¢cdo é uma
escolha da autora, sem querer descartar a importancia dos
projetos de autogestdo nos quais a participacdo é o objetivo
maior.

A pesquisa foi orientada pelo objetivo principal de se
entender e analisar a forma e o papel da autogestdo na
organizacdo no programa MCMV-ENTIDADES, com o intuito de
compreender o0 processo, as relagbes, os limites, as
potencialidades e as dificuldades que se apresentam na
execucao do programa.

" Exemplos de pesquisas académicas, as quais serviram como fontes
importantes para esta dissertacdo, foram: “Minha Casa Minha Vida
Entidades: entre os direitos, as urgéncias e os negécios” (Camargo,
2016); “O programa Minha casa minha vida entidades no municipio de
Sao Paulo” (JESUS, 2015); e “Avaliagdo do Programa Minha Casa,
Minha Vida — Entidades. O desafio da participagdo dos beneficiarios”
(NEPAC, 2015)
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Espera-se que esse conhecimento possa mostrar de que
modo o programa Minha Casa Minha Vida — ENTIDADES pode
proporcionar habitacdo de qualidade as populacbes de baixa
renda. Deste modo, visou-se contribuir para o conhecimento a
fim de aperfeicoar as futuras politicas publicas nessa area.

Esta pesquisa se concentra no periodo de meados de
2011 até dezembro 2016. A pesquisa analisa dois casos de
projetos em desenvolvimento através do programa MCMV-
ENTIDADES, com assessoria técnica da Fabrica Urbana. Um
dos dois projetos pesquisados foi iniciado em agosto de 2011, o
outro teve seu inicio em 2015. A fase de elaboracdo desta
pesquisa ocorreu hum momento politicamente muito turbulento,
influenciando significativamente o objeto da pesquisa, 0
programa MCMV-ENTIDADES. Em razdo de mudancas e
incertezas presentes, foi importante demarcar um limite final no
tempo, dezembro de 2016. Mesmo assim, algumas informacdes
mais recentes, consideradas importantes, foram incluidas. A
pesquisa em campo ocorreu em dois momentos: em dezembro
de 2016 e em janeiro de 2017.

A metodologia da pesquisa

O trabalho sugere uma investigacdo sobre como o uso do
programa MCMV-ENTIDADES vem sendo desenvolvido: em que
bases tem sido sua aplicacdo, quais os agentes envolvidos,
quais sd0 0s seus papeis ha realizagdo dos projetos
habitacionais e qual o papel da “autogestdo” dentro dessa
configuracdo. Revelaram-se dificuldades e virtudes que se
apresentam na concretizacdo do programa. Através da
investigacdo e da analise de dois casos desenvolvidos pela
assessoria técnica Fabrica Urbana, a pesquisa se destinou a
diagnosticar que corre¢des de rumo poderiam ser promovidas no
programa a fim de que seus propdsitos sejam alcancados com
maior qualidade e eficacia.

A metodologia que orientou a pesquisa configurou uma
abordagem qualitativa, através de investigacbes em fontes
secundarias (leituras, livros, outras pesquisas, etc.) para
delimitagcdes de carater tedrico-conceitual. A pesquisa também
teve seu fundamento em dados obtidos através de fontes
primarias (visitas a campo, observacdo de reunides dos
beneficiarios, levantamento e sistematizacdo de documentos
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fornecidos pela assessoria técnica, entrevistas com 0s
participantes da assessoria técnica e das liderancas
comunitarias), através dos dois estudos de caso. O enfoque
proposto visa trazer perspectivas de interpretacdo de fenbmenos
de forma bastante abrangente e complexa.

A primeira parte da pesquisa propde uma problematizacao
tedrica-critica dos conceitos de habitacdo, do direito a cidade e
da chamada “producéo social de habitacdo”. A autora se dedicou
a procurar por distintos posicionamentos tedricos sobre alguns
conceitos relevantes para sua pesquisa, para formar e
fundamentar as ideias sobre habitacdo, a cidade e a producéo de
ambos, no Brasil. Esse primeiro capitulo é baseado em fontes
bibliogréficas recentes e mais antigas, de autores brasileiros e
estrangeiros. A reflexao tedrica a partir dai constituida alimenta e
baliza a segunda parte, na qual foram identificados o histérico
dos programas habitacionais brasileiros, suas caracteristicas de
natureza social, financeira, politica e econémica, bem como os
resultados alcancados em suas respectivas épocas e as
consequéncias. A narrativa histérica € baseada em comentérios
e aportes de autores relevantes, profissionais e académicos da
area, que se ocuparam nado s6 em descrever cada iniciativa
governamental na area ao longo do tempo, mas também trazem
sua avaliacao critica a respeito.

Tal investigacdo contribuiu para o entendimento da histéria
da autogestdo no Brasil e do status quo: a politica habitacional
em vigor, notadamente o programa MCMV-ENTIDADES, foco
principal deste estudo. A analise do cenario atual foi feita com
base em pesquisa bibliografica e documentos politicos e
administrativos. A abordagem especifica do funcionamento do
programa MCMV-ENTIDADES foi feita com base em pesquisa
bibliografica, entrevistas semiestruturadas e estruturadas com
profissionais na area e documentos politicos e administrativos.
Assim, reuniu-se as fontes tedricas com fontes oriundas da
pratica. Essa combinacdo foi considerada necessaria e
enriquecedora, sendo que literatura sobre o programa, fontes
primarias das pessoas experienciadas com o0 assunto e
documentos politicos, com as regras do programa, puderam
oferecer ideias divergentes ou incompletas sobre o programa. O
assunto central da pesquisa, a autogestdo, problematizado na
reflexdo tedrica, norteou essa analise.
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O estudo de campo empirico concentrou-se em dois casos
em Sao Paulo. Uma vez que essa cidade mostra certas
particularidades em relacdo ao objeto de estudo, € mostrado um
breve panorama das mesmas, baseado em pesquisa
bibliografica e entrevistas semiestruturadas com profissionais na
area.

O estudo de dois casos compreende uma investigacao
empirica do processo de realizacdo de dois projetos que estédo
sendo desenvolvidos através do programa MCMV-ENTIDADES.
Sao o Conjunto Residencial Ester Monteiro da Silva e o Conjunto
Jabuticabeiras, ambos em S&o Paulo. Os dois casos permitiram
um olhar mais proximo da realidade. Foi enriquecedor reunir 0s
estudos a distancia com o processo dos casos especificos.

Os dois casos sdo acompanhados pela mesma assessoria
técnica, a Fabrica Urbana. Porém, a maneira de os dois grupos
de beneficiarios se formarem é diferente, e os dois projetos sao
geridos por duas entidades também diferentes. Esses fatores
repercutem no processo de desenvolvimento dos projetos e nas
relacBes entre os atores envolvidos. Isso reforca a contribuigdo
que a andlise comparativa dos dois casos oferece para resposta
a principal questao da pesquisa.

A pesquisa obedeceu a uma abordagem qualitativa, em
razdo da natureza do objeto. Devido ao carater dos casos
selecionados, nos quais a atuacdo da entidade em colaboracéo
com a assessoria técnica tem papel fundamental, os dados
predominantes séo aqueles colhidos a partir de depoimentos dos
envolvidos, sejam eles os membros da entidade ou os
profissionais técnicos e sociais que acompanham o projeto.

No total, a pesquisa foi alimentada por cerca de 25 horas
de entrevistas. Iniciou-se com entrevistas introdutérias no
assunto com o arquiteto Juan Gonzalez, principal responsavel
pelos projetos dos casos de estudo, e com longa experiéncia na
area de habitagdo autogestionada no Brasil. Depois, em duas
visitas de campo, foram feitas as entrevistas com o0 mesmo
arquiteto e com os lideres dos movimentos de luta pela moradia,
acompanhadas pelas observa¢gbes da autora nas suas sedes e
nos locais dos novos projetos habitacionais.

Aproveitou-se da continuada e generosa disposicdo dos
arquitetos da assessoria técnica Fabrica Urbana, principalmente
Juan Gonzalez, e dos lideres do Movimento Mario Lago, depois
das visitas em S&o Paulo. Diferentes pessoas deram varias
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entrevistas por Skype, telefone, e responderam perguntas por
email. Assim, foi possivel tirar todas as duavidas que
eventualmente surgiam, até o fim da pesquisa.

Estrutura do trabalho

Apesar de particularidades, 0os casos permitiram um bom
grau de generalizagdo, e com isso, um diagnéstico sobre as
questbes que deram sentido a este projeto. Deste modo, a
pesquisa trata da autogestdo em geral, na sua concretizacdo no
programa MCMV-ENTIDADES, e, por sua vez, concretizada nos
dois casos pesquisados. O leitor podera encontrar esse contetdo
obedecida a seguinte estrutura: no primeiro capitulo, o trabalho
apresenta uma reflexd@o tedrica sobre a autogestédo na realizacéo
de habitacdo de interesse social. Tal reflexdo é considerada uma
base importante, uma vez que o tema da autogestdo € muito
profundo, discutivel e permite varias interpretacdes. O capitulo 2
mostra as politicas habitacionais no Brasil, e, especificamente, a
histria das experiéncias com a autogestdo, as quais constituem
uma base da pratica atual. Essa pratica atual do programa
MCMV-ENTIDADES ¢ elaborada no terceiro capitulo: em busca
de um aprimoramento do programa, é preciso se ter uma ideia
mais clara sobre o seu funcionamento. Dentro disso, esta
pesquisa se concentra no funcionamento da autogestdo no
arranjo formado pelas entidades organizadoras, a assessoria
técnica e os beneficiarios. Apés, no capitulo 4, serdo
demonstrados o0s resultados do estudo de casos. As
consideracdes finais oferecem uma reflexdo sobre os resultados
da pesquisa, possibilitando um entendimento sobre de que modo
a autogestdo possibilita e acrescenta qualidade a producéo
habitacional no programa MCMV-ENTIDADES.



37

1. AUTOGESTAO: A EXISTENCIA, A DEMOCRACIA E A
“PRODUGAO SOCIAL DE HABITAGAO”

A autogestdo nas politicas habitacionais € um assunto que
foi muito discutido por varios tedricos e profissionais relacionados
ao assunto. Este primeiro capitulo proporciona um panorama
dessa discussdo, mostrando vérias visdes as quais podem
fundamentar as ideias sobre as atuais politicas habitacionais.

O programa MCMV-ENTIDADES é uma derivacao de
acOes e programas que promoveram “a producdo social de
habitacdo”. Segundo Balbim e Krause (2014), na producéo social
de habitacdo, a organizagdo do processo e as diretrizes do
projeto estdo, em certa medida, nas mad4os da organizagao
coletiva dos proprios moradores. No Brasil, os projetos de tal tipo
ganharam certa substancia por incentivos publicos nos anos
1980 e 1990. Ha casos desse periodo de projetos com alta
qualidade, do produto e do processo, relatados por, entre outros,
Ferreira (2015) e Ronconi (1995).

Sabe-se que proporcionar s6 a producao de moradias nédo
atinge a criagdo de cidades (entre outros FERREIRA 2012;
FERREIRA, 2015; ROLNIK, 2010). Como Ferreira destaca: no
Brasil, casas estdo sendo produzidas, ao invés de cidades
construidas (FERREIRA, 2012). E é neste sentido que muitos se
referem ao programa MCMV-ENTIDADES. No artigo “Minha
Casa Minha Vida, Notas sobre a responsabilidade coletiva de um
desastre urbano”, Ferreira (2015) aborda que a modalidade
Entidades poderia escapar do padrao desastroso criado pelo
PMCMV “comum”.

O programa Entidades é defendido por ser um programa
participativo. Mas poderia se defender um outro conceito
também, na qual o Estado cuida de habitacdo, enquanto os
cidadaos possam se desenvolver individualmente, naquilo que
tenham dom ou vontade, sem se preocupar com 0 processo de
producdo da sua moradia. Porém, talvez, e pragmaticamente,
habitacdo auto-organizada em coletivo seja uma solu¢do muito
adequada na situacdo brasileira de hoje, fornecendo, a sua
maneira, habitacdo e aprendizagem. E, além disso, talvez seja
um processo com seus aspectos satisfatdrios, até prazerosos? A
realizacdo em grupo de um produto bem concreto e valioso (em
termos de valor de uso e de troca) pode ser muito positiva.
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Uma reflexdo tedrica pode fundamentar a avaliacdo da
“producdo social da habitagdo”, através do programa MCMV-
ENTIDADES, com o objetivo de promocdo de habitagdo de
interesse social nas cidades. Portanto, é relevante a resposta a

pergunta: o que significa habitacdo numa cidade?
1.1 HABITACAO E A CIDADE

Habitacdo e cidade s&o intrinsicamente interligadas, uma
contribuindo com a outra. As politicas publicas tém um papel
importante no rumo da cidade em geral, e, principalmente, num
fenbmeno que existe praticamente apenas com investimento
publico: a habitacdo de interesse social. Quando se trata de
projetos de autogestdo, ao invés de projetos de producéo
organizados por terceiros (publico e privado, sem a inclusao dos
moradores), ha exigéncias especificas do papel do governo.

No Brasil, quando se abordam politicas urbanas e de
habitacdo, é relevante destacar um direito fundamental, que é o
“direito a cidade”. O que seria esse direito? O conceito de direito
a cidade foi introduzido pelo fildsofo marxista francés Henri
Lefebvre, no seu livro publicado em 1968, “Le droit a la ville”. O
conceito foi muito discutido (TRINDADE, 2012). Imagina-se que
quanto mais debatido, maior a chance de ele ter suas
repercussdes. Porém, é surpreendente a facilidade com a qual o
direito a cidade entra no discurso em geral, como se o conceito
fosse algo 6bvio.

Um direito € um conceito juridico, que concede uma
prerrogativa a algo. A cidade, no caso o “algo”, € um territorio,
espacial. Ele ndo é somente um espaco ocupado para morar,
mas também para visitar, andar por ele. E, além de um espaco, a
cidade é um polo de trabalho, economia, atividades sociais,
encontros, convivéncias. Como podemos garantir “um privilégio
para todos a um territério”, ainda mais sendo um territério com
limites espaciais variaveis por usuério e tipo de uso? E sendo
muito mais amplo que um territorio espacial, incluindo atividades,
deslocamentos, abrigo, cultura, e outras intangibilidades?

O ha muito esperado Estatuto da Cidade (2001) visa
concretizar o direito a cidade (ROLNIK, 2011). O Estatuto € um
instrumento legislativo muito elaborado, pelo qual o Brasil se
torna uma referéncia internacional. Porém, como Edésio
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Fernandes (2012) comenta, legislacdo no papel € uma coisa, sua
eXxecucao no pais se mostra outra.

Mesmo Lefebvre (1986) proporciona, com o conceito do
direito & cidade, mais uma critica do que um direito juridico. E
uma critica a sociedade capitalista, onde o valor de troca ganha
mais importancia do que o valor de uso. David Harvey (2008)
descreve o direito a cidade como um direito de mudar a cidade
por conta propria, e isso como parte dos nossos direitos
humanos. Afirma que a urbanizagdo poderia ser uma boa forma,
um bom canal de aplicacdo do capital, desde que essa aplicacédo
tivesse uma gestdo democratica.

Na época pos-industrial, as cidades passam de ser um
oeuvre, uma obra, com valor de uso, para ser um lugar de valor
de troca (HARVEY, 2008; LEFEBVRE, 1986). De lugares da vida
social e politica e de producéo coletiva para centros de poder e
negocios. E junto com essa mudanca foram dissolvidas as
relaces sociais.

Lefebvre (1986) culpa a burocracia estatal, cujo objetivo
seria projetar a cidade de acordo com os modos de produgéo, e
fragmentar o espago de acordo com as nhecessidades do
mercado. Para ele, o Estado quer controlar a dinamica inerente a
urbanidade. Ele percebe uma colonizacdo da vida cotidiana pelo
Estado e pelo mercado (LEFEBVRE, 1986).

Lefebvre (1986) considera que a luta de classes ocorre no
espaco urbano: habitacdo, transporte, a vida do bairro. Por isso
ele introduz a expressdo do Direito a Cidade. Lefebvre (1986)
distingue elementos diferentes nesse direito: por exemplo “direito
a informacédo” e “direito de expressao de opinido”. E, o conceito
de "autogestédo”, significando o maximo controle possivel sobre
bens produzidos, e sobre condicdes de vida, incluindo a
apropriacao do espaco. Para ele, seria s6 com a autogestao que
as pessoas poderiam se apropriar dos seus direitos, e com isso,
aprofundando a democracia. Essa autogestdo seria um meio
para a organizacdo da base até o topo, ou seja, da vida cotidiana
até o Estado. Seria justamente nas cidades que as pessoas
poderiam se desenvolver como corpos criativos e politicos, nos
comités de bairro, associacdes, cooperativas, grupos ativistas.
Lefebvre (1986) convoca as pessoas para a criacdo dos seus
proprios espacos. Harvey (2008) afirma que Lefebvre estava
querendo dizer que a “revolugdo” tem que ser urbana.
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A rua é o local para encontros, jogos e aprendizagens,
onde a vida urbana vibra, vencendo segregacao e isolamento. A
habitacdo seria a base de abrigo privada, que pode existir em
certa interagdo com a vida publica e coletiva da rua (LEFEBVRE,
1986). Lefebvre vé o bom sentido na palavra "habiter”, ou habitar,
como verbo. Porém, observa que a palavra "habitat” é cada vez
mais apropriada. Ou seja, a moradia virou uma caixa fechada,
um objeto, ao invés de um ambiente que interage com 0S seus
entornos, e em que 0 morar € um ato, também em interacdo com
os entornos (ELDEN, 2004).

Na mesma linha de pensamento, Flusser (1983) adiciona
gue habitar (morar) ndo é “dormir em cama imdvel, mas viver em
ambiente habitual”’. O lugar de morar ndo é tdo somente um
lugar, mas um ponto de apoio merecedor de confianca. Perder
um lugar de morar ndo € 0 mesmo que somente ter deixado um
lugar. E ter que passar a viver em um outro lugar ndo “habitual”,
e significaria viver em um ambiente no qual ndo nos
reconhecemos. O filésofo nota que houve uma aceleracdo de
mudancgas na cidade através das migracdes, das tecnologias de
comunicagdo e informacgdo, etc. que alteraram as “estruturas
fundantes” da vida urbana. Teria havido uma alteracdo dos
cédigos de convivéncia entre os proprios cidadaos e entre eles e
o local (FLUSSER, 1983).

1.2 HABITAR E HABITACAO

A propésito de “habitar”, vemos que Martin Heidegger
(1971) estabelece uma relacdo que deve ser entendida como
indissociavel entre construir, habitar e pensar. De fato, o filésofo
utiliza essa relacao tripartida para reforcar um quarto elemento: o
que é ser? Habitar (morar) seria, para Heidegger, algo do
dominio da existéncia, de como ser no mundo, um modo
privilegiado de conectar-se com a existéncia.

As posi¢cbes de Heidegger (1971) poderiam ter a forca de
induzir a arquitetura e o urbanismo a repensarem suas relacdes
com as questdes existenciais. Pensar o “habitar” significa, para
Heidegger, uma forma de estabelecer relaces ontoldgicas (do
ser) com 0s outros seres, com a natureza, com a existéncia,
enfim. Habitar seria a prépria esséncia do ser humano. E, ao
construir para morar (habitar), o ser humano ja tem em mente
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essa esséncia. Construir, para Heidegger, faz parte da esséncia
de habitar (1971).

Convém perceber, todavia, que o filésofo ndo se refere
exclusivamente a construir como o ato de edificar algo. A
linguagem, a origem e o significado das palavras sdo cruciais
para Heidegger (1971), e a sua tese € baseada na etimologia dos
significados do termo em alem&o bauen (construir, mas também
permanecer, morar, proteger, cultivar, em sua forma mais
antiga). Assim, construir também significa cuidar das coisas em
si, a casa, o lugar e tudo que permanece nas suas cercanias.
Construir moradia é muito diferente de produzir habitacao.
Conclui-se, em sintese, também que “ser” é inseparavel de estar,
estar em um lugar, e esse lugar faz ocorrer um determinado
pensar (HEIDEGGER, 1971).

Haveria, portanto, uma distor¢do entre a cidade desejada
do ser e estar de Heidegger (1971) e a cidade que Flusser (1983)
denuncia ou a cidade fragmentada que Lefebvre (1996) critica.
Nesse ponto, a partir dessa abordagem mais ampla, pode-se
particularizar a questdo da autogestdo para empreendimentos
habitacionais.

1.3 PRODUCAO SOCIAL DA HABITACAO

Autogestdo na habitacdo tem origem em uma expressao
mais ampla: Self-help Housing, ou seja, habitacdo autoajuda.
Significava a participacdo na realizacdo de empreendimentos
habitacionais, que no Brasil passou a ser chamada a “producéo
social de habitagéo”. Isso poderia ser na construcao, na gestao,
ou numa combinac¢éo dos dois.

A ideia de pessoas se ajudarem na sua provisdo de
habitacdo na verdade nZo é nova. E tdo antiga quanto a
presenca do homem no mundo. Numa sociedade menos
desenvolvida ndo havia divisdo de trabalho como hoje. Havia,
sim, divisdo de trabalho dentro dos territérios de escala menor,
nas vizinhangas. As pessoas se ajudavam. E as casas serviam
para uso, ndo tinham um valor de troca (WARD, 1982). O
arquiteto britdnico John Turner trabalhou com habitacdo
autoajuda no Peru nos anos 1950 e 1960, e escreveu muito
sobre o tema. Elogiava, entre outros aspectos, que esse tipo de
projeto permitia ‘freedom to build aos moradores. Tornou-se



42

referéncia na defesa de projetos autogeridos e/ou
autoconstruidos (HARRIS, 2003).

Até hoje, habitacdo por intermédio de autoajuda (self-help
housing) € um conceito defendido. Mais recentemente, foi
introduzida a expressdéo Community Driven Development
(BALCHIN; STEWARD, 2008), como um modelo favorecido na
América Latina. Tomar iniciativa e decisdo formaria a base dos
Community Driven Developments, fornecendo controle sobre
decisfes e recursos. A classe menos favorecida deveria ser vista
como parceiro, até mesmo como recurso, ao invés de como um
grupo para ser “ajudado”.

CDD programs operate on the principles of
local empowerment, participatory
governance, demand-responsiveness,
administrative autonomy, greater downward
accountability, and enhanced local capacity.
(WORLD BANK, 2016)

Porém, estamos falando de local empowerment, ou
empoderamento local, mesmo? Isso é um fator importante para
podermos falar de “producdo social”. Habitagdo com autoajuda
pode ter sido um fenbmeno histérico, e pré-capitalista.
Entretanto, se tivessem escolha, as pessoas provavelmente nao
escolheriam o modelo freedom to build de John Turner (HARMS,
1982). De qualquer modo, para garantir uma certa freedom,
liberdade, é preciso que a autogestdo inclua poder de deciséo
sobre 0 processo de realizacdo da moradia e o produto final.
Assim, pode-se criar uma sensacao de apropriacdo mais forte.

Neste sentido, a distingdo de Turner entre housing what it
does e housing what it is é relevante (TURNER, 1976). Remete a
distincdo entre habiter e habitat de Lefebvre, com as suas
vantagens para os proprios moradores e para a qualidade
urbana.

Burgess, gedgrafo britanico e critico das ideias do John
Turner, comenta a habitagdo autoconstruida e argumenta que
uma habitacdo de qualidade, fornecida pelo Estado e empresas,
pode gerar valor de uso tanto quanto a habitacdo autoconstruida,
ou ainda mais. Além disso, projetos de auto-organizacdo tém um
valor de troca tanto quanto a habitagdo convencional
(BURGESS, 1982). Esse parece um argumento menos relevante,
porque ndo ha porque considerar negativo uma casa ter valor de
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troca. E justamente assim que as pessoas poderiam acompanhar
a sociedade capitalista. Francisco Oliveira (2006) confirma isso.

Porém, Oliveira (2006), sociélogo e pensador marxista,
acha que ndo ha possibilidade de se criar um mercado imobiliario
no seio das classes populares, porque ndo haveria valor de troca
nas habitag6es. Com isso, os moradores continuam a margem
do sistema (capitalista). “Vocé estd de posse exatamente daquilo
gue ndo é mercadoria. A casa ndo pode ser trocada, ndo tem
valor de troca, tem apenas valor de uso, a finalidade de habitar”
(OLIVEIRA, 2006). Segundo Oliveira, no mercado alvo da
habitacéo de baixo custo, ndo ha renda para criar esse mercado,
0 que é funesto num mundo da mercadoria. Ele chega a
conclusdo de que é preciso encontrar formas de vincular a
construcao da habitacdo com o seu carater de mercadoria.

Burgess (1982) questiona se as pessoas se envolvem nos
projetos por alguma opg¢do, ou se € pura necessidade de
sobreviver. A habitac@o através de auto-organizacdo seria algo
gue sé acontece em paises onde os governos fazem menos do
que deveriam. Tal postura obedece a um dos principios mais
vigorosos do neoliberalismo, ou seja, o do Estado-minimo. Isso
significa reduzir o papel do Estado de tal forma que, por exemplo,
politicas publicas de saude, transporte, educacdo e habitacédo
ndo mais sédo funcdes do Estado. Significa, também, que as
forcas do “mercado” se encarregam de organizar a producdo
desses bens e servicos.

E bem interessante isso, porque sdo justamente os
movimentos sociais que valorizam esse tipo de projetos, mesmo
com a possivel hipétese de que os projetos disfarcem o deixar de
cumprir seu papel pelo Estado. E importante destacar porém,
que na sua teoria, Burgess (1982) deixa a margem o papel do
Estado nos projetos de auto-organizagdo institucionalizados.
Porque, no caso brasileiro, 0s movimentos sociais exigem, sim, 0
apoio publico necessario (RONCONI, 1995). Ronconi insiste que,
guando o projeto é bem organizado, o Estado ndo é ausente,
mas desempenha um papel importante. E os projetos ajudariam
as pessoas a, depois, cobrar mais os governos.

Analisando a questdo pelo viés da coesdo comunitaria,
Oliveira afirma que para que as “solugdes virtuosas” de mutirdo e
autoconstrugdo funcionem sera preciso um alto grau de adeséo
aos projetos. Mas, para 0 autor, iSSO nunca ocorrera sem que
haja também coercdo, imposicdo, de algumas pessoas sobre
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outras, dentro da comunidade. E preciso criar na comunidade
uma “ilusdo necessaria’” de uma identidade, ou unidade, que
muitas vezes ndo existem verdadeiramente. E a identidade
comunitaria iluséria “nao resiste um dia depois de concluidas as
casas” (OLIVEIRA, 2006). Tal situacdo contraria a ideia de que
essas solucdes habitacionais seriam também formacdo de
cidadania.

Ronconi (1995) discorda, pois considera indevida a critica
a um processo participativo que é dindmico, que cresce e diminui
de acordo com as circunstancias. “Em nenhuma democracia do
mundo existe o comparecimento de 100% dos eleitores e nem
por isso a experiéncia democratica deve ser jogada no lixo”
(RONCONI, 1995).

A discussdo precisa de nuances, porque a ”producdo
social de habitacdo” pode ainda ser categorizada em autogestao
e em cogestdo, e as duas modalidades podem ou n&o incluir
autoconstrugao.

Inicialmente, a razdo para estimular habitacdo pela
autoajuda, na forma de autoconstrugdo, era que isso tornava a
producdo mais econ6mica, usando o trabalho ndo-pago das
familias. Porém, nem sempre resultava em menos custos, pela
ineficiéncia de trabalhar em escala pequena e com construtores
gue ndo eram profissionais. Além disso, a autoconstrucéo
classica comecou a ser criticada por explorar o trabalho de
familias, sem dar a elas qualquer influéncia sobre a concepcao
do projeto. Agora, a autogestao, com as decisdes e as iniciativas
nas maos dos moradores, ganha mais atencdo, especialmente
pelo seu valor social, muito mais do que ter em vista uma
perspectiva econdmica.

“Para os atores envolvidos com a produgéo
de habitagcdo social, o propdsito principal da
adocao de processos de autoconstrucdo e/ou
de autogestdo ndo € economizar nos custos
com mao-de-obra. Mais do que isso, deve ter
o envolvimento dos cidaddos e ampliar a sua
consciéncia quanto “as dimensdes sociais e
politcas da habitagdo. “ (GOUVEIA;
KOKUDAI, 2013, traducao livre da autora)

Na autogestdo, a construcdo pode ser (parcialmente)
executada por diferentes empresas profissionais, contratadas
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pelas familias. Outra parte da obra pode ser desenvolvida pelas
préprias familias (BURGUIERE et al., 2016).

1.4 A AUTOGESTAO, A PARTICIPACAO

O que é a autogestdo no programa MCMV-ENTIDADES?
Autogestao pode dar a ideia de que se trata das familias, os
beneficiados, gerenciarem a realizacdo dos seus projetos
habitacionais. A ‘gestdo auto’, ou a gestao por si mesmo. Mas o
termo é mais amplo. O dicionario (Dicio, 2016) define a
autogestdo como:

a. Administragdo de uma empresa por Sseus
empregados;

b. Na economia socialista, sistema de gestéo coletiva.

No caso do programa MCMV-ENTIDADES, os recursos
publicos vao diretamente para as “entidades organizadoras”, as
quais podem ter formas diferentes: fundagbes, sociedades,
associacdes comunitarias, cooperativas habitacionais. Ou seja, 0
significado de autogestdo no programa habitacional ja chega
mais proximo do segundo significado: um sistema de gestdo
coletiva.

Foi realizada uma pesquisa sobre a participacdo dos
beneficiarios no programa MCMV-ENTIDADES, pelo Nucleo de
Pesquisa em Participacdo, Movimentos Sociais e Agdo Coletiva
(NEPAC), da Unicamp, publicada em 2015. O relatério final da
pesquisa afirma que a palavra autogestdo, no ambito da
producdo da moradia, expressa uma bandeira de luta dos
movimentos ligados a reforma urbana.

A pesquisa apoia-se nas ideias do sociologo italiano
Norberto Bobbio (1992) para identificar a autogestdo como um
sistema em que as atividades sociais sdo organizadas e
desenvolvidas por meio da cooperacado de pessoas participantes,
gue tomam diretamente as decis6es de geréncia (NEPAC, 2015).

Essa definicdo afirma que a autogestdo é relacionada a
atividades de interesse social. Porém, na verdade, ficou em
aberto quem toma quais decisdes. Os recursos dos projetos vao
para as entidades e ndo para os moradores. Por isso, a relacéo
entre as entidades e as familias nos projetos do programa
MCMV-ENTIDADES define a participacdo das familias na
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execucdo dos mesmos projetos, e com isso o carater da
autogestao.

Os pesquisadores do NEPAC baseiam-se em Bobbio
(1998) quando combinam dois fatores para conceituar
autogestdo: a autonomia decisoria e a socializagcao do poder. A
autonomia decisoria permite a um certo grupo, ou pessoa, tomar
deciséo sobre si mesmo. Isso trata da relagdo desse grupo, ou
pessoa, com o0s atores e instituicdes externos. No caso do
programa MCMV-ENTIDADES, os atores e instituicdes externos
mais relevantes sdo agentes publicos (Ministério das Cidades e a
Caixa) e as construtoras. A socializagdo do poder remete ao
uso dessa autonomia dentro do grupo, tratando das relacdes
dentro da organizacdo social e entre as organiza¢des sociais e
as familias.

Por tratar do mundo ‘“interno” e “externo” no MCMV-
ENTIDADES, esses fatores podem ser muito esclarecedores
para a analise de autogestdo no programa. Em um projeto no
gual a entidade consiga ter autonomia em relacéo as instituicbes
externas (publicas e privadas), e onde ha boa socializacdo do
poder dentro da coletividade (formada pela entidade e as
familias), poderia se falar de alto grau de autogestdo e
participacdo. Outros casos que ocorrem sdo dominados pela
Caixa, a construtora e/ou outros drgaos publicos. Nesses casos
ndo ha autonomia do poder, e, com isso, ndo ha nada para
socializar. E ainda podem existir casos nos quais ha um bom
grau de autonomia, onde a entidade consiga se manter em
relacdo ao mundo externo, porém sem socializar esse poder com
as familias.

Essa conceituacdo ajuda a analisar o carater da
autogestdo em boa parte dos projetos habitacionais do programa
MCMV-ENTIDADES. E relevante destacar que a conceituacio
ainda nao diz nada sobre a qualidade dos projetos habitacionais,
nem sobre o grau de satisfacéo das familias (NEPAC, 2015).

1.5 CONCLUSAO DO CAPITULO

O topico anterior mostra que a “producdo social de
habitacdo” como propésito do programa MCMV-ENTIDADES
envolve um discurso muito estratificado. A producdo em que ha
uma participacdo dos moradores através de autogestdo: o que
isso quer dizer e faz com que a producdo se torne ‘social’?
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Importantes pensadores, todos a partir das suas proprias
perspectivas, defendem a autogestdo nos processos de
producao habitacional de interesse social.

Para Heidegger (1971), as atividades de habitar, construir
e pensar estdo intrinsecamente conectadas, ou mesmo
sobrepostas. “Ser” esta fortemente presente nessas praticas, ou
mesmo dependendo delas. O autor defende que o processo de
construir seria como que essencial para 0 ser humano se
expressar como ser. E um pensar diferente, especialmente para
guem nunca construiu sua propria casa, se abrir para a
possibilidade de que o processo de construgdo realmente traz
uma ligacdo profunda com o habitat, além do desenvolvimento
individual e até mesmo o prazer que O Processo proporciona.
Para o proposito dessa dissertacdo, o verbo construir €
conceitualizado num sentido mais amplo, ndo somente referindo-
se ao processo fisico de construcdo, a mado de obra, mas
também ao ato de gerir a realiza¢éo da habitac&o.

A autogestdo ganha muito apoio também no discurso do
Henri Lefebvre (1968) e David Harvey (2008). A autogestao no
processo habitacional seria uma parte fundamental da cidadania
e do direito & cidade. E interessante, porque as classes de
segmentos mais altos de renda geralmente também néo
autogerem a producdo da sua moradia. Para eles, o direito &
cidade falta também? Ou o seu poder de compra e base de
educacao dispensam a necessidade de um envolvimento pessoal
no processo de producdo? Se o ultimo for o caso, a autogestdo
seria um remédio contra um problema mais profundo, que é a
falta de base socioecondmica para grande parte da populacao
brasileira. Mas mesmo assim, a falta existe, entdo remediar
talvez seja a reagcdo mais pragmaética.

E valido questionar se € realmente pragmatico. Segundo
Oliveira (2006), nos grupos auto-organizados hd uma iluséo de
coesdo, que na verdade sO existiria por causa de imposi¢éo
dentro do grupo. E importante investigar se a chamada
autonomia realmente contribui com a democracia, em um
processo que ndo seja pesado ou complexo demais, e se gera
uma qualidade de projeto.

Até hoje, foram relativamente poucos o0s projetos
realizados através do programa MCMV-ENTIDADES. E sua
qualidade depende, nao exclusivamente, porém
consideravelmente, de um alto grau da organizacao da entidade
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e das familias. Esse grau ndo se deve esperar de toda a
populacdo alvo. Portanto, parece dificil as entidades serem a
solucdo dos problemas habitacionais gerais. Isso reforca que,
para minimizar as dificuldades, o quadro externo (os arranjos
politicos e sua execucdo) deve apoiar essa modalidade de
producao habitacional.

Vé-se o valor da autonomia do grupo alvo na producao
habitacional pela autogestdo. Como uma politica habitacional
recente, o programa entidades queria ideologicamente também
outra coisa: organizar a populacdo em torno de suas préprias
lutas pelo “direito a cidade”.

Vé-se também que ha ainda varias formas de organizacéo
no programa MCMV-ENTIDADES. E dentro disso, a forma e o
resultado da autogestdo podem variar. Vale ainda refletir sobre
esse aspecto, investigando qual o papel dessa autogestdo e qual
0 seu objetivo. O capitulo 3 oferece uma andlise da organizacéo
autogestionaria no programa MCMV-ENTIDADES e do seu
funcionamento. Antes disso, o préximo capitulo mostrara como a
habitacdo autogerida se desenvolveu no Brasil.
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2. POLITICAS HABITACIONAIS E URBANAS NO BRASIL

No Brasil, a questdo da habitacdo comeca a ser discutida
no ambito publico a partir dos anos 1930. Até aquele momento,
as intervencgdes publicas sdo bastante limitadas e fragmentadas.
Os recursos dos fundos de aposentadoria institucionalizados
possibilitavam, em tese, também sua aplicacdo na promocéao de
habitacdo publica, para a populacdo de baixa renda (BONDUKI;
KOURY, 2010). Porém, apenas durante a época da ditadura
militar (1964-1985), o reconhecimento da necessidade de
intervencdo publica passa a ser concretizado em producéo
habitacional publica. O Banco Nacional de Habitacdo (BNH) foi
criado em 1964. Depois de alguns anos de impulso inicial, o BNH
comeca a produzir em grande escala através das COHABs
(Companhias de Habitacdo, municipais ou estaduais). Era um
momento de crise econdmica, além de uma situacdo
politicamente tensa, e o0 incentivo ao setor imobilidrio e
construtivo amenizando a demanda habitacional constituiu uma
resposta para melhorar esse contexto como um todo. Foram
construidas 4,5 milhdes de unidades habitacionais, durante um
periodo de 22 anos (1964-1986) (AMORE, 2015; AZEVEDO,
1988; MARICATO, 1987).

O resultado é bastante conhecido: conjuntos habitacionais
muito béasicos, repetitivos, distantes dos centros e servicos
urbanos, com suas repercussdes socioecondmicas. Também é
criticado que apenas um terco da producdo de fato tenha sido
destinado para a populacdo de baixa renda (AZEVEDO, 1988;
MARICATO, 1987). Porém, foi um primeiro momento de
producdo habitacional publica em escala, que depois de
passados mais de trinta anos da extingdo do banco em 1986, sé
teve sucessores mais fragmentados e locais (MEDEIROS, 2010).

A oferta de Habitacdo de Interesse Social da época do
BNH, e posteriormente a ele, ndo chegava perto da necessidade
gualitativa e quantitativa. Um resultado conhecido séo as areas
urbanas informais, carateristicas das cidades brasileiras. A
populacdo de baixa renda, em busca de moradia, resolveu em
grande escala construir seu préprio lar nas chamadas favelas
(4reas informais). Areas subutilizadas, muitas vezes areas de
risco, foram ocupadas por familias a procura de melhores
condi¢des de vida e de emprego nas areas centrais das cidades.
Quase sempre era, e €, uma questdo de sobrevivéncia mesmo.
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Nas favelas, as casas sdo autoconstruidas, individualmente,
porém muitas vezes com ajuda de amigos, vizinhos e familia
(RONCONI, 1995).

Descontentamentos sobre desigualdades sociais e
econdmicas e o enfraquecimento do regime militar foram os
motores do surgimento de movimentos sociais nos anos 1970,
ganhando mais forca nos anos 1980 e 1990. A Constituicdo
Brasileira de 1988, a qual inclui o “direito a cidade” para todos, e
a sua regulamentacao através da lei na forma do Estatuto da
Cidade, aprovado em 2001, foram frutos das lutas desses
movimentos. A criagdo do Ministério das Cidades, em 2003, com
sua estruturagdo em quatro secretarias, inclusive a Secretaria de
Habitagdo, foi muito importante, ainda reforcado pela sua relagédo
muito préxima com o Conselho das Cidades (MARICATO, 2014;
ROLNIK, 2011). Isso antecedeu a Lei Federal 11.977, de 2009,
instituindo o programa Minha Casa Minha Vida (FERNANDES,
2012), o qual, desde entdo, € responsavel pela producdo de
habitac&o de interesse social no Brasil.

2.1 O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA

Desde 2009, a producdo de habitagdo de interesse social
no Brasil acontece através do programa MCMV. O investimento
em habitacdo de interesse social nunca foi tdo alto como no
programa, resultando em uma quantidade de produgcdo muito
vasta (AMORE, 2015). Os altos subsidios para o grupo alvo da
menor renda mensal, o caso da faixa 1 do programa, fazem com
que nao haja mais necessidade de uma renda minima para as
pessoas terem direito a uma moradia do programa. Ou seja, 0
programa tornou o direito a habitacdo um direito universal
concretizado. Além disso, a instalacdo do programa recolocou 0
assunto da habitacdo de interesse social novamente em pauta
(FERREIRA, 2015).

O programa foi langcado em 2009, passou para a segunda
fase em 2011 e entrou na fase trés em marco de 2016. A fase
trés iria provocar mudancas no programa, porém, neste momento
(junho de 2017), com a incerteza politica que se criou com a
recente mudanca de governo, cujas intengbes politicas e
econdmicas para essa area parecem conservadoras, ndo se
sabe 0 que vai acontecer com 0 programa.
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O programa foi lancado na fase de crise econdmica
mundial, ocorrida a partir de 2008, e no momento da elaboragéo
de um Plano Nacional de Habitacdo (PlanHab). Porém, com a
perspectiva de a crise econémica mundial agravar-se no pais,
um acordo entre o governo, estados, municipios, o setor
empresarial nacional da construcdo civil, 0s movimentos sociais
pela moradia e o setor cartorial passou por cima do PlanHab.

Foi muito questionado o fato de os fins econémicos
predominarem no programa MCMV (CARDOSO; QUEIROZ E
MELLO; JAENISCH, 2015; ROLNIK; NAKANO, 2009, entre
outros). Pode ser racional e eficiente ligar necessidades
diferentes, de carater habitacional e econbémico, em um soé
programa. O PlanHab, o qual tinha passado para segundo plano,
incluiu uma proposta semelhante (BRASIL, 2009). Porém, a
primeira prioridade do PlanHab foi resolver necessidades quanto
a habitacdo de interesse social. O plano obrigaria 0s municipios
a fazer planos locais de habitacdo, baseados numa visédo sobre a
demanda local e, em razdo disso, oferecendo maior
diferenciacdo de projetos. (AMORE, 2015; FERREIRA, 2014;
JESUS, 2015). Com o0s investimentos que a producdo
habitacional envolveria, poderia ser beneficiado também como
motriz econdmica. No programa MCMV, perdeu-se essa ordem
de prioridades, a qual se inverteu, beneficiando
desproporcionalmente o setor privado imobiliario.

Os agentes principais na producdo MCMV sdo o banco
publico Caixa Econdmica Federal, o Ministério das Cidades, os
municipios e o setor imobiliario. Uma grande diferenca entre o
programa MCMV e o primeiro programa nacional de habitacédo
instituido pelo BNH (1964-1986) € que a realiza¢éo do programa
habitacional da época BNH foi executada por promotores
imobiliarios publicos; COHAB'’s, cooperativas e associacdes. No
programa MCMV entram empresas privadas, que, com a Caixa,
fazem com que o programa tenha um grande "carimbo”
financeiro, conduzido por um raciocinio principalmente comercial
(MINEIRO; RODRIGUEZ, 2012; NUNES; NYCOLAAS, 2016).

O resultado foi bastante criticado. O aspecto mais
importante das criticas se refere as localizac6es dos projetos,
afastadas das areas mais centrais das cidades. A qualidade dos
projetos € absolutamente béasica, ou menos que basica, e
comparavel com a producdo da época do BNH. Muitos
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moradores ndo tém muita escolha e ficam felizes por finalmente
ter uma casa propria.

Segundo Ferreira (2015), a baixa qualidade dos resultados,
especialmente urbanisticamente, € principalmente relacionada ao
papel desempenhado pelas prefeituras, que € mais impactante.
Desde 1988, com a obrigacéo de as prefeituras definirem Planos
Diretores, as politicas territoriais, urbanas e habitacionais s&o de
responsabilidade municipal. O programa de financiamento
MCMYV estabelece diretrizes e a Caixa avalia se 0os parametros
técnicos estabelecidos pelas normativas sdo atingidos,
principalmente em relacdo aos projetos das moradias
(CARDOSO; QUEIROZ E MELLO; JAENISCH, 2015). Porém, a
localizagcdo dos projetos e a politica fundidria séo
responsabilidades municipais (FERREIRA, 2015). As prefeituras
sdo de fato obrigadas a garantir terra urbanizada para todos, e
com o Estatuto da Cidade, tém instrumentos legais disponiveis
para isso. Porém, Ferreira (2015) nota que nenhuma cidade
incorporou essas possibilidades instrumentais sistematicamente
na sua atuacao, e ha pouca fiscalizacdo. As mesmas prefeituras
beneficiariam as grandes construtoras, para as quais é mais
lucrativo e facil construir em grande escala, em terra “tabula rasa”
e mais barata. E uma situacdo habitacional muito desfavoravel,
muito segregada fisicamente e, com isso, reforcando a
segregacdo socioecondmica. E, para concluir, Ferreira (2015)
destaca que, pela falta de consciéncia sobre “urbanidade
democratica”, todos os atores, as prefeituras, as construtoras e
as familias beneficiadas ainda se parabenizam com o resultado.

As muitas criticas sobre a qualidade dos projetos, suas
localizagbes e a grande influéncia do mercado imobiliario no
programa MCMV muitas vezes apontam para o Minha Casa
Minha Vida - Entidades. Essa modalidade centraliza a
autogestdo na producdo habitacional, e assim seria capaz de
trazer uma solugdo habitacional mais digna. O programa MCMV-
ENTIDADES nao surgiu do nada. Também ndo pode ser
considerado um fruto do programa MCMV. E um derivado da
longa histéria de lutas pela moradia e, junto com isso, de
programas autogestionarios no Brasil.



53

2.2 A PRODUCAO DE HABITACAO AUTOGERIDA, RESGATE

A organizacdo popular nas cidades brasileiras é um
fendbmeno muito antigo. As cidades formais eram nucleos
urbanos, construidos com intervencdo dos governos locais. A
esses nlcleos iam sendo acrescentadas glebas, as quais, na
melhor das hipoteses, tinham uma rede elétrica e ruas de terra.
“Os lotes eram pedacos de terra, demarcados e assim vendidos,
as vezes com uma pequena pilha de tijolos e uma outra pilha
com telhas” (GONZALEZ, 2016a). Ndo havia esgoto ou rede de
agua e os moradores faziam pocos e fossas. Essa politica
urbana determinava o0 modo como as cidades se expandiram nos
anos 1950, 1960 e 1970 (GONZALEZ, 2016a; MARICATO, 2001;
SANTOS, 1993).

No segundo estagio, os moradores comecaram a sentir a
necessidade de servicos urbanos: iluminacdo publica, transporte
publico, escolas, etc. Para organizar a luta por esses servigos
surgiram as associa¢cfes de bairro, ativas até hoje. A luta passou
a ser mais organizada a partir do momento em que comegou a
haver prefeitos mostrando sensibilidade pela questdo da moradia
para a baixa renda. Neste sentido, jA aconteceu uma dupla
reivindicacdo, mesmo inconscientemente, do Direito a Cidade
(1968) (p. 20): ndo somente os servicos urbanos fazem parte do
Direito a Cidade, como também a prépria possibilidade de
reivindicagdo pela populacéo.

Os movimentos organizaram-se para entrar nessa brecha,
e formou-se uma relacdo de proximidade entre as politicas e 0s
movimentos (GONZALEZ, 2016a). Com o fortalecimento de uma
sociedade democratica, incluindo eleicbes diretas depois da
época militar em 1985, os politicos também passaram a ser
obrigados a interagir com esses movimentos, em funcéo da
necessidade de ganhar votos. Alguns movimentos passam a
reivindicar do Estado. Outros comeg¢am a formar entidades
(GONZALEZ, 2016a; SERAFIN, 2013). Como Gonzélez (2016a)
relata, € bastante comum o0s movimentos terem histéricos de
reivindicar, pressionar, para depois, em fases mais “maduras”,
eles mesmos se organizarem e assumir a responsabilidade de
empreender projetos, na forma de entidades.

Surgiram os mutirdes: projetos de autoconstrucdo coletiva.
A ideia principal por tr4s da autoconstru¢cdo era economizar nos
custos. No segundo momento, 0 mutirdo passa a ser uma forma



54

de se organizar, e assim também conseguir apoio politico.
Arquitetos, engajados com a questdo social da habitacao,
interessavam-se por apoiar esses projetos tecnicamente.
Imagina-se que era o tipo de projetos que John Turner (1976)
defendia quando tratava da habitacdo autoajuda, e que
Heidegger (1971) poderia ter valorizado com a importancia que
ele dava ao ato de construir. A forma de organizacdo foi
fortemente inspirada pelas cooperativas habitacionais que
ganharam muita forgca no Uruguai (ARANTES, 2004
GONZALEZ, 2016a).

2.2.1 O FUNAPS-COMUNITARIO

Em Sdo Paulo, em 1989, a modalidade de habitacédo
descrita acima, de auto-organizagdo coletiva em forma de
mutirdo, passou a ser apoiada como parte da politica
habitacional municipal. Foi instituido o programa de
financiamento chamado FUNAPS-COMUNITARIO: Fundo de
Atendimento & Populagdo Moradora em Habitacdo Subnormal
(MOREIRA, 2009; RONCONI, 1995).

O programa financiava as associagdes como coletivos, ao
invés de familias individuais. Além de estabelecer alguns critérios
para as habitac6es com padrées mais altos do que era a pratica
no Brasil, o programa destinava recursos para contratacdo de
assessoria técnica, inclusive aluguel de equipamentos ou parte
de mao de obra para partes da obra mais especializadas. A
gestao do projeto era responsabilidade dos préprios moradores,
com o acompanhamento dos grupos de assessoria técnica
(RONCONI, 1995).

Além de a producdo ser um modo de viabilizar habitacéo
de baixo custo com um padrdao mais elevado, foi considerado
muito importante o reconhecimento e desenvolvimento dos
beneficiados, e a criagcdo de uma relacdo mais préxima entre eles
e 0 poder publico. Esse reconhecimento foi um resultado das
lutas do movimento popular, as quais requereram forte
compromisso de certas pessoas integrantes desse movimento e
da prefeitura (RONCONI, 1995).

O programa teve uma vida curta. Com o fim da gestédo de
Luiza Erundina (1989-1992), o programa foi suspenso em 1992.
No seu periodo ativo de dois anos, foram construidas 12.351
moradias. Muitas contratacdes foram canceladas, e pior que isso,
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as obras em andamento foram paralisadas (MOREIRA, 2009;
RONCONI, 1995). Neste sentido e neste caso do FUNAPS-
COMUNITARIO, como ja evidenciado na péagina 43, nido se
aplica a critica de Burgess (1982) quanto ao fato de que o
governo se retiraria das suas obrigacfes através de conceitos de
habitacdo autogestionada. Em tese, ainda é possivel a visdo de
que o governo transfere algumas tarefas “suas” para a
populagdo, mas o apoio do governo local se mostrou crucial na
realizacdo do programa.

Sdo Paulo foi um reconhecido centro de projetos
habitacionais autogeridos, mas também havia outras iniciativas,
como por exemplo no estado de Goias, em Diadema (S&o Paulo)
e Ipatinga (Minas Gerais) (RONCONI, 1995).

2.2.2 Programa Crédito Solidario

Depois do FUNAPS-COMUNITARIO e outros programas
menores semelhantes, as politicas de habitacdo autogerida n&o
tiveram continuidade. Os movimentos sociais continuavam
lutando pela autogestdo habitacional, inspirados pelo exemplo
uruguaio e pelos resultados do FUNAPS- COMUNITARIO.
Somente em 2004, depois de muita pressdo dos movimentos,
nasceu o Programa Crédito Solidario (PCS). PCS foi um
consistente, e o primeiro, programa politico nacional para
projetos habitacionais autogeridos.

Para entender o PCS e o seu sucessor MCMV-
ENTIDADES, o qual sera tratado mais adiante, é importante
antes entender o papel dos movimentos sociais. No Brasil,
movimentos pela moradia de 22 estados sdo associados na
Unido Nacional por Moradia Popular (UNMP). A Unido faz parte
do Conselho Nacional das Cidades, conselho o qual tem uma
posi¢do importante na definicdo de politicas publicas. O mesmo
conselho inclui também o Férum Nacional de Reforma Urbana
(FNRU), visando o “direito & cidade”. O FNRU é constituido por
ONG'’s, movimentos sociais e instituicdes de pesquisa, e quatro
entidades nacionais: Central de Movimentos Populares, a
Confederacdo Nacional de Associacbes de Moradores, o
Movimento Nacional de Luta por Moradia e, de novo, a UNMP.

Autogestao e auto-organizacdo séo prioridades para essas
organizacdes. O controle de recursos publicos daria um certo
poder a populacéo de controlar clientelismo e manipulacéo pelo
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governo e diferentes setores privados da sociedade. Com a
criagdo do Ministério das Cidades e as contribuicbes dos
movimentos na sua agenda, foi aprovado o PCS em 2004. Parte
do Fundo de Desenvolvimento Social forneceria recursos para o
programa.

O PCS foi importante como o primeiro programa nacional
que financiava habitacdo de interesse social autogestionada,
reivindicado pelos movimentos sociais através do Conselho das
Cidades. Os seus recursos financiaram projetos de
autoconstrugcdo, mutirdo ou pela administracao direta. Embora as
dificuldades na sua concretizacdo, o programa teve significativos
resultados de producéo habitacional e, além disso, serviu como
base para politicas habitacionais que se seguiram.

A principal critica é que o programa fornecia financiamento,
porém néao subsidio. As familias tiveram que pagar até 25 % da
sua renda mensal durante um periodo de vinte anos, um valor
demasiadamente pesado para as rendas baixas das familias.
Para as familias poderem entrar no programa, foi muito forte a
exigéncia de comprovagdo de sua capacidade de pagamento.
Além disso, as entidades foram tratadas como atores comerciais
comuns do mercado imobiliario, inviabilizando sua atuacdo em
alto grau..

Ou seja, o programa “social” estava baseado na l6gica do
mercado, além de operacionalmente ser complexo na sua
concretizagdo. Por exemplo, ndo disponibilizava recursos para
assessoria técnica e as exigéncias burocraticas durante a
execucao do programa foram muito complexas.

Porém, ao longo de anos, o programa foi se aprimorando,
em interagdo com o0s movimentos de luta pela moradia. O
programa teve uma fase de adaptacdo, o que fez com que, nos
primeiros dois anos, poucas unidades fossem contratadas.
Entretanto, em 2006, 2007 e 2008 foram contratadas
respectivamente 4.376, 5.208 e 7.839 UH’s.

Em 2009, o programa MCMV-ENTIDADES foi langado. O
PCS continuou, porém, muitas entidades e familias beneficiarias
migraram para o0 MCMV-ENTIDADES (MINEIRO; RODRIGUEZ,
2012; CAMARGO, 2016). Paralelamente ao novo programa, 0s
recursos do PCS comecaram a se esgotar (RIZEK et al., 2014b).
A partir de 2009, os resultados do PCS foram muito reduzidos.
No total, entre 2004 e 2011, foram contratadas 20.170 UH’s no
PCS. A preferéncia pelo MCMV-ENTIDADES ¢é derivada
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principalmente do fato de que o programa financia valores bem
mais elevados. Além disso, e muito importante, 0 programa
subsidia, ao invés de fornecer financiamento por empréstimo
(MINEIRO; RODRIGUEZ, 2012; CAMARGO, 2016). O programa
MCMV-ENTIDADES foi baseado no PCS e valeu-se do mesmo
Fundo de Desenvolvimento Social (FDS), que passou a receber
recursos do orcamento federal (RIZEK et al., 2014b).
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3. MINHA CASA MINHA VIDA - ENTIDADES

A histéria dos movimentos populares para projetos
habitacionais autogeridos antecede a sua pressdao e as
negociacdes para inserir-se no programa MCMV, na forma da
modalidade MCMV-ENTIDADES (JESUS, 2015).

Como mostrado na pagina 54, o programa MCMV passou
de certo modo a concretizar, porém muito mais a suplantar, o
PlanHab, com a sua atencdo a participacdo popular. Quando
surgiu o programa MCMV, o movimento perdeu bastante terreno.
A producdo habitacional através do programa MCMV foi quase
completamente implementada por 6érgaos publicos e privados
comerciais, com o intuito de dar um incentivo & economia. A
alternativa que restou para os movimentos “para que pudessem
de algum modo ‘participar da festa’, foi cavar no MCMV uma
modalidade para as Entidades. “ (RIZEK et al.,, 2014b, p. 6),
através de pressdao. Foi dessa pressdao que resultou a
modalidade MCMV-ENTIDADES (JESUS, 2015).

Foi uma conquista, embora em termos quantitativos tenha
deixado a desejar, pois a producao atingida, bem como a parcela
do orcamento a ela destinada em relacdo ao total do programa
MCMV sempre foi muito pequena. (ARANTES; FIX, 2009;
ROLNIK, 2016). No total, foram contratadas 71.298 unidades até
agosto de 2016 (CEF, 2016). O numero de contratacdes porém é
muito maior do que o nimero de moradias entregues, dado esse
gue sera mais elaborado no final deste capitulo.

Os recursos para o programa MCMV-ENTIDADES vém do
FDS, e sua origem é o Orcamento Geral da Unido, como fundo
perdido. O orcamento do programa MCMV-ENTIDADES é
pequeno em relagdo ao programa MCMV em geral, quando se
comparam as faixas 1 das duas modalidades. Na primeira fase
do programa MCMV, aproximadamente apenas 3 % das
unidades contratadas era no ambito das entidades, incluindo as
areas rural e urbana (MINEIRO; RODRIGUEZ, 2012).

Porém, com o programa MCMV-ENTIDADES, o principio
de producdo habitacional através de autogestdo mantém seu
lugar em politicas publicas nacionais. Também €é importante que
0 programa funcione como um instrumento concreto para 0s
movimentos de luta pela moradia manterem sua relacdo com a
gestao politica. E, além do urgente e 6bvio objetivo de realizar
moradias, é interessante levar em conta que a experiéncia do
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programa se insere nos conhecimentos sobre a pratica de
habitac&do autogestionada.

O programa MCMV-ENTIDADES passou por ajustes nas
fases | e Il (2009 - 2011; 2011 - 2016). Os valores de
investimento por UH, por exemplo, foram ampliados. O valor
subsidiado aumentou em relagdo a contrapartida dos moradores,
a qual ja era reduzida. Em relacdo a qualidade dos resultados e a
efetividade nos processos, também foram tomadas medidas para
melhorar o programa. O MCMV - Il comecou ainda durante a
gestdo de Dilma Roussef, em marco de 2016. Logo passou a ser
regido pelas politicas do novo governo sob a presidéncia de
Michel Temer. Entre outras emendas, uma nova faixa de renda,
Faixa 1,5, foi instituida no lancamento da fase lll, para especificar
melhor a resposta a demanda dos diferentes grupos de renda da
populacéo. Além disso, a partir da fase lll, os projetos na faixa 1
requerem das familias um reembolso mensal maior
(MINISTERIO DAS CIDADES, 2016a). Na nova gestdo, a faixa
1,5, a qual é uma faixa do programa do mercado, provavelmente
ter& muito, se ndo toda, prioridade em relagdo a faixa 1. E
provavel que muitas pessoas da faixa de renda baixa ndo mais
se enquadrardo. Durante essa pesquisa, no segundo semestre
de 2016 e no primeiro semestre de 2017, os movimentos de luta
pela moradia estdo ativamente envolvidos para que o programa
Entidades seja prejudicado o menos possivel (FOLHA DE SAO
PAULO, 2017; GONZALEZ, 2017c).

Devido as incertezas em relagdo as futuras politicas
publicas, por enquanto os movimentos, assessorias técnicas e
familias tem que se contentar apenas com expectativas
(GONZALEZ, 2017c).

3.1 O FUNCIONAMENTO DO PROGRAMA E A POSICAO DA
AUTOGESTAO

As “entidades organizadoras”, diretamente financiadas pelo
programa MCMV-ENTIDADES, assumem a responsabilidade
pela gestdo do projeto, em cooperacdo com as familias
beneficiarias e assessoria técnica e social. As entidades
organizadoras (movimentos sociais, associa¢des, cooperativas e
outras organizaces sem fins lucrativos) renem, organizam e
apoiam as familias no desenvolvimento das diferentes etapas
dos projetos habitacionais.



61

Na sequéncia, serd oferecida uma visdo geral da
concretizacdo do programa. Os agentes e seus papeis, porém,
variam a cada caso, e “os passos” podem mostrar sobreposicao
ou inverter-se na ordem (JESUS, 2015; CAMARGO, 2016).

3.1.1 Os regimes de construgcao

No programa MCMV-ENTIDADES, a partir da segunda
fase (2011), sdo especificados quatro regimes de construcao,

nas duas categorias principais de “autogestdo” ou “cogestao”:
1. Autogestéo

o Autoconstrucdo pelos préprios beneficiarios; através da
gual cada beneficiario constréi sua moradia;

e Mutirdo ou ajuda mdtua; através da qual todos os
beneficiarios produzem todas as moradias, e

¢ Administracdo direta: a entidade organizadora e/ou a
assessoria técnica contratam profissionais ou empresas
para execucéo parcial dos servicos.

2. Cogestéao

e Empreitada global (CEF, 2014; JESUS, 2015;
MINISTERIO DAS CIDADES, 2014)

Autogestao

A autogestdo como regime de construcdo pode ser
subdividida em  autoconstrugdo individual, mutirdo e
administracdo direta. As diferengas entre um caso e outro de
autogestdo estdo nas atividades da contratagdo de méo de obra
especializada e da compra do material de construcdo. Na
administracdo direta, podem ser contratadas empreiteiras apenas
para partes especificas da obra, ou para toda a obra
(empreiteiras diferentes para tarefas diferentes). Assim, é evitado
gue uma Unica empresa figue com todo o controle do processo
(KOKUDAI, 2016).

E comum um projeto com forma hibrida entre mutirdo e
administracdo direta. Parte da obra é organizada e executada
pelos beneficiarios, as vezes somente nos fins de semana; outra
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parte, geralmente de trabalho mais especializado, por empresas
profissionais (KOKUDAI, 2016).

Em regime de construcdo de “autogestdo”, os recursos
para cada fase sdo liberados antes de a etapa comecar,
conforme o cronograma apresentado pela entidade. Comprovado
0 percentual de execucdo apurado na obra, € liberada por
antecipacao a proxima parcela (FENDT, 2017).

Autogestdo é um termo amplo, e producdo de moradia
também o é. E justamente na especificacdo da contratacio e
execucdo de servicos que se manifesta o carater da autogestao.
Os regimes de construgdo, a organizagdo do canteiro, a
prestacdo de contas, as escolhas da empreiteira, a compra de
material, sdo todos aspectos do processo que podem acabar
ficando sob responsabilidade da entidade, da construtora e/ou da
assessoria técnica, e com isso determinam a grau de
participacdo popular (KOKUDAI, 2016).

Cogestao

Na cogestdo, a ideia € que a entidade delegue a
construgcdo, e possivelmente também a gestdo, para uma
construtora. Isso acontece através da modalidade "empreitada
global”. Essas construtoras idealmente séo locais e de menor
porte. Isso favoreceria um contato reciproco entre a entidade e a
construtora, no qual haveria espaco e flexibilidade para
participacdo da entidade e dos moradores. Existem até alguns
exemplos nos quais as construtoras contrataram algumas das
familias para executar parte da mao de obra (BURGUIERE et al.,
2016). Segundo a Gerente Nacional Habitacdo Rural e Entidades
da Caixa Econbmica Federal na época da entrevista, Eleonora
Mascia (2016), a cogestdo pode ser interessante para dar
chance as entidades que ndo sao preparadas para a autogestao
de um projeto muito complexo.

Em projetos de construgdo verticalizada, com um processo
de construcdo mais complexo, a Caixa geralmente exige a
modalidade de empreitada global. Pode ser permitida
autogestdo, desde que a assessoria técnica ou o responsavel
técnico da entidade organizadora comprove experiéncia técnica
adequada (CEF, 2014; MEINHARDT, 2017a).
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Burguiere et al. (2016) ressaltam que em muitos casos de
empreitada global, a participacdo e autonomia da entidade e dos
moradores tornam-se questiondveis. Foi uma critica dos
movimentos de luta pela habitacéo, ilustrado pela sua proposta
do uso do termo de “gestdo compartilhada” ao invés de
“empreitada global” (RIZEK et. al., 2014b).

Os custos da construcdo na cogestdo, ou empreitada
global, sédo pré-financiados pela construtora, os recursos sé
sendo liberados na concluséo das diferentes etapas do projeto. E
preciso suficiente capital de giro para poder sustentar essas
etapas (FENDT, 2017; GONZALEZ, 2016c¢).

Uma consequéncia da contratacdo de uma construtora
comercial (de maior porte) é que as empresas cobram taxas de
lucro e administracdo, um valor que as entidades talvez
converteriam na maior qualidade do projeto (RIZEK et al.,
2014b). As construtoras, independente do seu porte, devem se
submeter ao longo processo do GERIC. E uma analise rigorosa e
demorada para verificar se a construtora € economicamente
sélida. Por essa razao, nao é facil contratar empresas “locais”
gque se submetam ao GERIC e que consigam passar pelo
processo tdo demorado. Esse fato traz consequéncias diretas
para as opc¢bes de escolha no mercado de construgcédo
(GONZALEZ, 2016a).

Ja houve casos distorcidos de “barriga de aluguel”:
construtoras usam uma entidade para poder desenvolver um
projeto MCMV-ENTIDADES, formalmente  no regime
“administracdo direta”, aproveitando-se das suas vantagens:
compra antecipada, parcelas de recursos liberados com
antecipacdo e nio ter a obrigacéo de ter o selo GERIC. E uma
empreitada global disfarcada, e de fato nem é isso, quando a
demanda ndo parte das entidades, mas a iniciativa vem da
prépria construtora (CAMARGO, 2016; MEINHARDT, 2017a).

A escolha por autogestdo ou cogestdo depende de varios
fatores e convicgbBes. Se 0 envolvimento e a aprendizagem das
familias € um objetivo principal, € mais provavel uma entidade
optar por uma das modalidades da autogestdo (autoconstrucao,
mutirdo ou administracao direta). Isso exige mais no processo de
envolvimento e acompanhamento das familias, delas mesmas e
da assisténcia social e da assessoria técnica, e por esta razéo é
possivel que demore mais tempo. Por outro lado, pode resultar
em um projeto mais econdémico e, portanto, com mais recursos
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sobrando para o proprio projeto e seu terreno. A disponibilidade e
capacidade das familias para autogerir um projeto sédo fatores
importantes também. A autogestdo € mais vidvel num projeto
mais simples, de menor escala e de casas unifamiliares,
comparado com um projeto de maior escala e de construcao
verticalizada.

Segundo Tatagiba et al. (2013), o mais comum € a
construcdo através da combinacéo entre “administragao direta” e
“mutirdo parcial’.

Camargo (2016) especifica que, até abril de 2015, a
maioria de 61,4 % dos projetos contratados foi em regime de
“administragédo direta”. 19,1 % dos contratos caem na categoria
de “empreitada global”, e 10 % na categoria “autoconstrucao”. Do
restante dos projetos, sobre 9,2 % deles ndo ha informacao,
exceto a pequena percentagem de 1,1 % de projetos contratados
no regime de mutirdo. A autora ndo entra em detalhes sobre a
possibilidade de combinacdes entre “administragdo direta” e
“mutirdao parcial’”, porém € provavel que essa combinacao
formalmente constitua a categoria “administragdo direta”.

61,4 % de contratos pela administragdo direta
compreenderam 52,8 % das unidades, enquanto 19,1 % de
projetos de empreitada global abrangeram 29,7 % das unidades
(CAMARGO, 2016), confirmando que os projetos de empreitada
global geralmente sdo de maior porte. Tal como os projetos de
administracdo direta, os projetos de regime “autoconstrugéo” sao
evidentemente projetos de menor porte também, atingindo 10 %
dos projetos contratados, porem representando 3,5 % das
unidades habitacionais (grafico 1).

Grafico 1 - Regimes de constru¢&o no programa MCMV-ENTIDADES,
até abril 2015
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Fonte: Elaboracado da autora (2016), com base em informacdes obtidas
em Camargo (2016)
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Informag&o mais recente da Caixa, de agosto 2016, mostra
um leve aumento da empreitada global em relacdo a
administracdo direta: 49% dos projetos foram contratados no
regime de construcéo por “administracao direta”, 20 % no regime
de construcao por “empreitada global”. Uma grande percentagem
de 22 % é classificada como “ndo cadastrado”. 6 % foram
construidos através de “autoconstrucédo”. Os 3 % restantes sao
preenchidos pelas categorias “mutirdo”, “misto”, e “outros” (CEF,
2016) (gréfico 2).

Grafico 2 - Regimes de construgdo no programa MCMV-ENTIDADES,
até agosto 2016
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Fonte: Elaboragéo da autora (2016), com base em informacdes da CEF
(2016)

3.1.2 Os atores

Ha vérios atores envolvidos no processo de producéo,
entre agentes publicos e privados.

O Ministério das Cidades é o autor formal do programa.
O ministério € responsavel pela gestdo dos recursos do Fundo
de Desenvolvimento Social (FDS) e pela selecao dos projetos
habitacionais, através da Secretaria Nacional de Habitacdo -
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SNH. No nivel mais politico, a SNH avalia e acompanha o
programa MCMV-ENTIDADES (MINISTERIO DAS CIDADES,
2012). No nivel mais operacional, ela estabelece critérios,
procedimentos e parAmetros para andlise e selecao dos projetos.
Se houver recursos para todos os projetos submetidos, ndo é
preciso uma selecéo; porém, quando faltarem recursos para o
numero de propostas apresentadas, é aplicada uma priorizacdo
de projetos (GONZALEZ, 2017a; JEZUS, 2015).

A Caixa Econémica Federal - CEF ou Caixa, é o0 "agente
operador’, em nome do FDS (BRASIL, 1993). O banco tem um
papel principal na execugdo do programa e define os seus
procedimentos e a sua divulgacdo. A Caixa é responsavel por
alocar o orcamento de acordo com a distribuicdo orcamentaria
por regido ao "agente financeiro”, que também é a propria Caixa.
O agente operador fiscaliza a aplicacdo dos recursos e das
normas do programa (CEF, 2014; MEINHARDT, 2017a;
MINISTERIO DAS CIDADES, 2014).

Como a Caixa também é o “agente financeiro”, seu papel
nesta condi¢do é, entre outros, o de orientar e acompanhar as
entidades organizadoras e os beneficiarios. Ela analisa as
propostas habitacionais sob os aspectos juridicos e cadastrais,
técnicos de engenharia e de trabalho social, e as seleciona e
contrata (MEINHARDT, 2017a; MINISTERIO DAS CIDADES,
2014). Ela é responsavel por formalizar o financiamento com os
beneficiarios e por acompanhar as obras. A Caixa faz medicfes
regulares durante a obra, para poder controlar o andamento e,
quando aprovar uma etapa, liberar os recursos (GONZALEZ,
2016¢c). Ela também é responsavel pela cobranca dos
beneficiarios nas fases de caréncia e amortizagdo (MINISTERIO
DAS CIDADES, 2012). A propria sele¢do e contratacdo das
propostas e seu financiamento passou a ser responsabilidade
dos escritérios regionais da Caixa logo depois do novo governo
sob a presidéncia de Michel Temer assumir, através da reedicéo
da portaria n° 173 de 13 de maio de 2016 (BRASIL, 2016). Foi
uma redistribuicdo de papeis da Caixa, em relacdo a atuacgéo do
Ministério.

A divisdo entre os papeis desempenhados pela Caixa nas
duas “qualidades” do banco é bem clara: a Caixa como “agente
operador” atuando em nivel federal, em Brasilia, e os escritérios
da Caixa como “agente financeiro” sendo regionais, atendendo a
populagdo daquela regido (MEINHARDT, 2017a).
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As prefeituras, ou os governos estaduais, dependendo
da configuragdo administrativa, aprovam 0s projetos
habitacionais e urbanos, em relacédo, entre outros, ao impacto
ambiental do projeto e a presenca dos servicos publicos
(BURGUIERE et. al., 2016). Oficiaimente fazem parte do
programa como “agente fomentador”’, ou “agente promotor”
(MINISTERIO DAS CIDADES, 2012). Esses nomes pouco
refletem a grande influéncia da prefeitura, cuja atuacdo
determina muito o andamento do processo. Os estudos de
viabilidade (por exemplo, um estudo do impacto ambiental e a
sondagem), que s&o0 necessarios para contratacdo pela Caixa,
precisam da aprovacao da prefeitura. Para isso, ela exige varios
documentos, os quais pedem investimentos de tempo e recursos
dos beneficiarios e/ou das entidades organizadoras, sem ainda
ter segurangca de que o projeto vai ser contratado. O grau de
colaboracdo da prefeitura marca muito essa fase insegura de
“pre-contrato”, a sua rapidez e fluidez (CARLOS, 2016a; FENDT,
2017; LAGO, 2012; NAIME, 2012).

Especialmente em municipios de maior porte pode ser
necessaria uma contrapartida das prefeituras aos projetos. Em
cidades grandes, onde, por exemplo, a terra e a producdo sao
mais caras, somente assim € que projetos sdo viaveis
(GONZALEZ, 2016c¢).

A prefeitura pode também ter um papel direto na questao
de terra. Principalmente em casos de terra publica, ela determina
0 seu pregco, e hid também casos de doacdo a entidade
organizadora. Existem casos nos quais um interesse especifico
num projeto novo pode provocar a prefeitura a entrar com
alguma contrapartida, por exemplo, quando ha uma ocupacao
em area de alto risco, ou num lugar para o qual a prefeitura tem
outros planos.

Depois da aprovagédo da Caixa, 0 projeto € encaminhado
ao Ministério das Cidades para a sua selec¢éo final. Essa selecéo
é baseada, entre outros, em dados sobre os servigos urbanos na
vizinhanca do projeto. O papel de fazer o relatério desses dados
antigamente era da entidade organizadora, porém passou a ser
responsabilidade também da prefeitura, assim influenciando a
rapidez e as chances de o projeto ser realizado. As vezes
demora muito para esse relatorio ser feito, também pelo fato de
que pode haver muitos projetos apresentados para analise,
causando mais atraso no processo (GONZALEZ, 2017a).
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A influéncia das prefeituras em um programa federal
descentralizado é grande, mas no caso do programa MCMV em
geral, as prefeituras pouco assumem um papel de gestdo. Assim,
criou-se um “buraco” (FERREIRA, 2015). Por consequéncia, a
execucdo do programa estd em grande medida na mao das
construtoras (MCMV) e das entidades (MCMV-ENTIDADES),
com uma certa “lei do mais forte” (TATAGIBA et.al., 2013). O
resultado disso reflete principalmente na disputa pela terra.

E para concluir a paleta dos principais atores publicos no
programa MCMV-ENTIDADES: as Companhias de Habitagéo
Popular — COHABS, e organismos similares podem entrar no
processo, principalmente para organizar a demanda de
interessados e completar a atuagéo da prefeitura na alocacéo de
terra e apoio financeiro. Elas também estdo inseridas no
programa como “agente fomentador” ou “agente promotor”
(BRASIL/CEF, s/d.).

Além do setor publico, ha varios agentes privados
envolvidos, dividindo-se em organizagBes comerciais e outras
sem fins lucrativos. Entre eles estdo as entidades organizadoras,
as protagonistas do programa, evidentemente com papel
fundamental.

As “entidades organizadoras” relnem, organizam e
apoiam as familias no desenvolvimento das diferentes etapas
dos projetos habitacionais. A entidade organizadora é a figura
juridica e operacional que recebe e gere 0s recursos da Caixa,
com isso temporariamente substituindo os beneficirios, e se
responsabilizando por eles (BRASIL/CEF, s/d.).

Depois de os movimentos e outras organizacdes terem se
constituido como entidades, elas precisam se habilitar. A
habilitacdo é o meio para o Ministério das Cidades e a Caixa
verificarem se a entidade tem a regularidade e a qualificacdo
pela responsabilidade de gerir um processo de producéo
habitacional. A regularidade é medida pelo tempo de
constituicdo, a ata de fundacdo, estatutos e condicdo regular
perante os 6rgaos de fiscalizacdo tributaria (JESUS, 2015). O
tempo de constituicho deve ser de no minimo trés anos,
evitando-se trabalhar com entidades mais frageis pela ainda
curta duracdo de vida (KOKUDAI, 2016; MINISTERIO DAS
CIDADES, 2014), porém, com isso excluindo movimentos mais
novos (BURGUIERE et. al., 2016).
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A assessoria social € responsavel pelo Trabalho Técnico
Social — TTS, exigido em todos os projetos. E obrigatdria a
formacédo do profissional responsavel em pedagogia, psicologia,
servico social ou ciéncias sociais/sociologia. Ainda é exigida
experiéncia comprovada em projetos de TTS (CEF, s/d.b). A
equipe social tem uma atuacdo fundamental (MINEIRO,;
RODRIGUEZ, 2012; GONZALEZ, 2016b). Ela pode ser
constituida por pessoas externas, contratadas para um projeto,
mas geralmente é uma equipe fixa que faz parte da entidade
organizadora. O Ministério das Cidades distingue trés eixos no
trabalho social: Mobilizagdo e Organizagcao Comunitaria,
Educacéao Sanitaria e Ambiental, e Geragao de Trabalho e Renda
(MINISTERIO DAS CIDADES, 2016b). Além dos eixos
mencionados acima, a assisténcia social acompanha as familias
em relacdo as exigéncias legais e burocraticas. Pode-se
presumir que o carater do trabalho social muda muito, em
correspondéncia ao grau e ao tipo de autogestdo do projeto,
fortemente relacionado ao regime de construcéo.

Como mencionada, a assessoria técnica também é
obrigatéria e indispensavel para a realizacdo do projeto. Os
profissionais técnicos fazem estudos de viabilidade e a
elaboracdo do préprio projeto, pelo qual tém a responsabilidade
formal (JESUS, 2015). Além disso, muitas vezes selecionam
outros técnicos necessarios, como por exemplo, os profissionais
gque fazem levantamentos ambientais ou os construtores.

A assessoria técnica pode ser formada por escritorios
especialmente focados no acompanhamento de cooperativismo
habitacional. E bastante comum serem entidades sem fins
lucrativos, mas também podem ser empresas privadas.
Especialmente na regido de Sao Paulo, este nicho é
relativamente avancado. Mesmo assim, la e em outros locais, 0s
escritorios atuantes sdo poucos e cada vez menos, resultando
em que as entidades acabam contratando um arquiteto isolado,
as vezes somente fazendo o projeto, num sentido bem estreito.
Outras possibilidades sdo um grupo académico assessorando,
uma prefeitura providenciando assessoria técnica, ou, bem
distante da intensdo do programa, a construtora fornecendo um
projeto padréo (CAMARGO, 2016).

A assessoria técnica muitas vezes acaba tendo um papel
central no processo, assim como nas negociacbes com o
governo local, com a Caixa e com o0s proprietarios da terra
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(GONZALEZ, 2016a; KOKUDAI, 2016). Ha casos de atuacéo de
assessoria técnica nos quais a colaboracdo com as entidades
organizadoras € muito estreita, como se formassem uma sé
organizacdo. A assessoria técnica pode também ser executada
por um arquiteto empregado na entidade, ou um escritdrio que a
entidade procura no momento em que tenha surgido um terreno.
Na opinido de um experiente técnico da Caixa, 0 sucesso do
processo e resultado de um projeto € significativamente
determinado pela assessoria técnica (MEINHARDT, 2017a). As
assessorias social e técnica recebem uma percentagem do total
do financiamento do projeto, através da entidade organizadora, e
concedido pela Caixa.

A entidade organizadora € obrigada a ter uma CRE
(Comissédo de Representantes) e uma CAO (Comissdo de
Acompanhamento de Obras). As comissfes sdo compostas por
pelo menos trés membros: um membro da entidade organizadora
e dois beneficiarios futuros do empreendimento (CEF, s/d.c). Os
membros da CRE, por um lado, e da CAO, pelo outro, nédo
podem ser os mesmos. Essas comissdes devem ser eleitas em
assembleia, organizada pela entidade organizadora (JESUS,
2015).

A CRE é responsavel por abrir € movimentar a conta
bancaria que recebera os recursos, e pelo acompanhamento
financeiro do empreendimento. A CRE deve fazer prestacdo de
contas aos beneficiarios (CEF, s/d.b). A Caixa apenas
movimenta recursos quando houver a assinatura dos trés
membros da CRE, ao mesmo tempo, na prépria Caixa
(GONZALEZ, 2016a).

Segundo a Caixa (s/d.b), a CAO acompanha a elaboracéo,
apresentacdo e aprovacdo dos projetos e a execucdao do
empreendimento, “junto com os beneficiarios e a entidade
organizadora”. a CAO deve prestar contas aos beneficiarios
futuros em relacdo ao desenvolvimento dos projetos, ao
andamento das obras, a seguranca e guarda das obras e do
material adquirido (CEF, s/d.b). A atuacao e influéncia das duas
comissdes variam bastante em cada projeto e entidade.

Os beneficiarios sao familias com uma renda familiar de
até 1.800 reais (MINISTERIO DAS CIDADES, 2016a), agrupadas
pela entidade organizadora. S&0 grupos socioeconomicamente
vulneraveis, e a entidade, ao organiza-los, precisa levar em conta
0Ss seguintes critérios estabelecidos pela Caixa: sdo familias
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desabrigadas ou residentes em areas de risco ou insalubres,
familias com mulheres responsaveis pela unidade familiar ou
familias que incluem pessoas com deficiéncia. A entidade
organizadora tem a opcdo de aplicar mais outros critérios,
relacionados, por exemplo, ao lugar onde as familias moram ou
onde seus membros trabalham, a especificas situagdes de
habitac@o precéria ou a ter ou nao ter filhos (BRASIL/CEF, s/d.).

E obrigatéria a participacdo das familias nas atividades do
Projeto de Trabalho Técnico Social (PTTS ou TTS). Quando o
regime de construcdo inclui autoconstrucdo, autoajuda ou
mutirdo, as familias sdo obrigadas a participar da construcéo
(JESUS, 2015). Além disso, elas sdo representadas na CAO e
CRE. De modo geral, também no caso das familias, o grau e o
carater do seu envolvimento com o projeto é muito variavel em
cada caso.

Os movimentos sociais pela moradia tém um papel
importante no programa. H& encontros entre a Caixa, o Conselho
das Cidades (com os movimentos sociais nele integrados) e o
Ministério das Cidades para discutir as dificuldades do programa
e possibilidades para seu aprimoramento (BURGUIERE et. al.,
2016; MEINHARDT, 2017a). Pode ser importante a entidade
organizadora se associar aos movimentos e suas atuacoes, para
apoio, ficar atualizada, etc. (BURGUIERE et. al., 2016). Porém,
0s movimentos podem ter atitudes e opinides diferentes sobre a
atuacdo geral do movimento popular, as vezes relacionadas a
posi¢Bes politicas. Por esta razdo, pode ainda haver aliangas
diferentes dentro do campo (nacional) de movimentos e
associacoes (KROLL, 2016). Além disso, uma entidade
organizadora também pode achar desnecessario e mesmo
preferir atuar independentemente dos movimentos sociais
(SILVA, 20164a).

Por ultimo, a entidade organizadora pode contratar
empresas de construcdo, os “agentes executores” das obras.
As empresas podem ser uma, ou varias, em cada projeto. Isso
depende, entre outras, da decisdo da entidade organizadora,
geralmente tomada junto com a assessoria técnica (GONZALEZ,
2016a).
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3.1.3 O processo

Mesmo que sejam notorias as variacdes a cada caso e a
cada local de realizacdo de projetos do programa MCMV-
ENTIDADES, ¢é perfeitamente possivel se ter uma boa noc¢éo
geral do processo.

3.1.3.1 Fase preparatéria

Em relacdo a juncdo da entidade organizadora e as
familias beneficiarias, ha duas possibilidades: a.) a entidade
toma a iniciativa e organiza o grupo de familias; ou b.) as familias
se reinem com o desejo de empreender um projeto e procuram
(ou, em raros casos, constituem) a entidade.

A reunido do grupo de familias acontece de varias
maneiras. Geralmente, o conhecimento da existéncia das
entidades acontece através de outros, como amigos, a familia, a
igreja (KOKUDAI, 2016; NEPAC, 2015; RIZEK et al., 2015).
Alguns vém de uma lista de espera de um projeto anterior
(GONZALEZ, 2016b; KOKUDAI, 2016). Muitas vezes as familias
em busca de moradia ficam sabendo de um novo projeto através
de outras pessoas e chegam a entidade. De modo geral, sao
pessoas que vivem em condi¢cdes dificeis, muitas vezes ja
migraram muito, e tém forte desejo de uma condicéo habitacional
estavel, segura (RIZEK et al.,, 2015). A razdo pela qual as
pessoas optam por um projeto a ser desenvolvido através do
MCMV-ENTIDADES, geralmente é o fato de que projetos de
iniciativa das construtoras ou do poder publico tém prazos de
atendimento muito longos, uma vez que a indicacdo dos
beneficiarios é feita pelas prefeituras municipais. Essas tém
longas listas de inscritos que, muitas vezes, estédo represadas ha
anos (GONZALEZ, 2017d).

As vezes a entidade tem uma opcdo de compra de terreno,
oferecida por corretores, por exemplo, e ela relne um grupo de
interessados. A ordem pode também ser invertida: depois de a
demanda ser organizada, a entidade organizadora procura o
terreno.

Uma outra opcdo é a de um grupo de familias jA morando
em determinado lugar, com o desejo ou obrigacdo de
desenvolver um projeto regular. Isso pode ocorrer em razédo de
obrigacéo de relocacao, geralmente porque as familias ocuparam
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aguela éarea informalmente. Talvez possam ficar na area, porém
precisam regularizar sua ocupacdo através de um projeto
habitacional formal. Geralmente, o grupo de familias procura uma
entidade organizadora (GONZALEZ, 2016b; KOKUDAI, 2016).
Porém, pode também ocorrer que a entidade organizadora
procure as familias, como aconteceu com o Conjunto Ester
Monteiro da Silva, estudo de caso desta pesquisa.

Pode-se definir uma etapa inicial, em que a formacdo do
grupo de familias, a possibilidade de compra de um terreno e o0s
primeiros estudos de Vviabilidade se sobrepdem e se
retroalimentam. Nessa etapa, a assessoria técnica tem um papel
primordial, dividido, em maior ou menor grau, com a entidade
(GONZALEZ, 2016b).

Primeiramente, precisa-se estudar a viabilidade do projeto.
A dimenséo do terreno e a legislacdo em vigor determinam qual
tipo de construgdo é permitido e, globalmente, a quantidade de
unidades habitacionais possiveis de serem construidas no local,
mostrando-se no estudo de massa (GONZALEZ, 2016c;
MEINHARDT, 2017a). Uma primeira vistoria da Caixa j4 da
algumas diretrizes sobre a viabilidade do projeto (KROLL, 2016;
SILVA, 2016a). E preciso uma investigacéo sobre a infraestrutura
basica presente no local, principalmente agua e esgoto. Sabendo
guantas unidades sera possivel edificar, pode se comecar a
formar um grupo de familias, sendo que a assisténcia social é
encarregada principalmente disso.

3.1.3.2 A formacgéo do grupo

O grupo de beneficiarios deve ser indicado e organizado
pela entidade. Se ainda nd&o houver o grupo, a sua formacéo
pode acontecer através de uma lista de espera ou através de um
chamamento mais aberto.

Existem varias exigéncias para as pessoas se encaixarem
no MCMV-ENTIDADES, definidas nas politicas do programa.
Além de ter uma renda mensal de até 1.800 reais, a familia ndo
pode ser proprietaria ou ter outro financiamento de um imovel
residencial e ndo pode ter participado de um outro programa
habitacional do governo federal. Além disso, a familia ndo pode
ter débitos com o governo federal (BRASIL, 2017). E necessario
seu registro no CadUnico, o qual registra as familias da
populacdo de baixa renda para que possam ter acesso a
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programas sociais federais (CAMARGO, 2016; CEF, s/d.c;
SILVA, 2016a).

Como acima mencionado, a entidade pode ainda adotar
critérios préprios, como por exemplo, que a familia se
comprometa de participar das reunides. Além disso, ela pode
aplicar uma certa priorizacdo, por exemplo, de familias morando
em area de risco ou familias com portadores de deficiéncia,
idosos, mées solteiras (PRADO, 2016a).

Coletar os dados dos beneficiarios € um processo
complexo, dirigido pela assessoria social da entidade. Por
exemplo, as familias precisam mostrar declaracdes de trabalho
ou de endereco, mas muitas delas moram ou trabalham
informalmente (PRADO, 2016a). No entanto, o fato de que o
programa permite a entrada de familias sem comprovacédo de
renda formal € uma sua facilidade em relacdo a programas
anteriores de habitacdo (TATAGIBA et al., 2013).

Entretanto, o processo é tdo demorado que, ao longo dele,
a familia pode deixar de se encaixar nas exigéncias do
programa. A renda pode ter ultrapassado o valor maximo de
renda. Mesmo se fosse por um centavo, isso pode impedir a
participacdo da familia no programa. A Caixa tem o direito de
avaliar as familias no momento de entrega, € mesmo isso nao
sendo comum, é importante as familias estarem cientes. Quando
uma familia passa a ganhar menos, a situacdo se torna dificil
também, porque a familia se comprometeu de pagar 5 % da sua
renda no momento de registro. Esse valor é fixo e por isso pode
pesar demasiadamente na renda da familia (PRADO, 2016b).
N&o é raro uma familia desistir durante o processo, geralmente
devido a demora, a qual abala a confianca de que o projeto vai
ser concluido (PRADO, 2016a).

3.1.3.3 Estudos de viabilidade técnica

J& com o grupo formado, precisam ser feitos estudos de
viabilidade técnica, como estudos ambientais e de viabilidade
urbanistica, para que a prefeitura dé o alvara de licenciamento
para o projeto. Esses estudos sdo executados pela assessoria
técnica e profissionais externos (por exemplo, um biélogo faz o
estudo de impacto ambiental). E comum as familias pagarem
coletivamente por esses estudos.
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Esses primeiros estudos de viabilidade técnica precisam
passar por diferentes setores do governo local para ser
aprovado. A legislacdo ambiental € a mais complexa, e muitas
vezes as regras sdo contraditorias, especialmente as
estabelecidas pelo governo municipal e, por outro lado, pelo
governo estadual. A aprovacdo pode levar muito tempo, fazendo
com que nao seja raro essa “pré-fase” demorar cerca de dois
anos (BURGUIERE et al., 2016; CAMARGO, 2016; CARLOS,
2016b; GONZALEZ, 2016¢; KROLL, 2016; MEINHARDT, 2017a;
entre outros).

A demora desse momento torna o projeto mais vulneravel,
entre outros aspectos, pelo fato de que o setor imobiliario
comercial com poder de compra pode interferir e comprar a terra
antes de os recursos serem liberados para a entidade
(GONZALEZ, 2016a e 2016b). Outra dificuldade decorrente das
demoras reside no ja citado risco de familias desistirem durante o
processo.

Até entdo, a assessoria técnica nao foi paga, a ndo ser
diretamente pelas familias quando isso € possivel. Além disso,
foi necessério contratar os estudos ambientais, executados por
profissionais externos. Ha outros custos também, como por
exemplo, quando a terra é propriedade da entidade ou foi
reservada junto ao proprietario, o grupo pode ter custos como
vigilancia ou ITPU. Esses custos podem ser pagos pelas
familias, ou adiantados pela entidade. Até entdo nao houve a
certeza de que o projeto sera contratado pela Caixa, e 0 grupo
de familias as vezes ainda estd em formacéo, sujeito a bastante
mudancas (KROLL, 2016).

Ocorre uma situacdo como a “do ovo e da galinha”: para
obter recursos do programa, Sdo necessarios pré-estudos de
viabilidade e o Projeto de Trabalho Técnico Social. Porém para
esses estudos e projeto, precisa-se de recursos. Geralmente,
sdo as familias e/ou a assessoria técnica que “colocam o
primeiro ovo”. As vezes é a prefeitura, quando ela tem um
interesse especifico no projeto (GONZALEZ, 2016c¢).

No entanto, um primeiro estudo da entidade e da
assessoria técnica, ainda antes de iniciar os pré-estudos, junto
com uma primeira visita da Caixa, geralmente ja dao uma ideia
sobre a viabilidade do projeto. Ou seja, antes de a entidade
investir nos pré-estudos, ela geralmente ja pressupde, apesar de
com certa prudéncia, que o projeto sera contratado (CARLOS,
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2016b; KROLL, 2016). Pode se imaginar a importancia da
experiéncia da entidade colhida com projetos anteriores, para ela
ter uma visao realista sobre as possibilidades do projeto.

Em suma, para a contratacdo sdo necessarios os estudos
de viabilidade técnica, o estudo de massa, feito por profissionais
técnicos (inclusive a assessoria técnica do projeto), e o Projeto
Social, proposto pela assisténcia social.

No comeco do programa MCMV-ENTIDADES, a situagdo
era ainda mais complexa. A contratacdo, e com isso liberacdo de
recursos, sO acontecia depois da completa aprovacdo e
licenciamento do projeto. Isso fez com que a execugdo do
programa fosse praticamente inviavel. Para combater isso, foi
promulgada a Resolugdo 143 em novembro de 2009, que
permite “compra antecipada” (CONSELHO CURADOR DO FDS,
20009).

3.1.3.4 A compra antecipada

A compra antecipada possibilita contratacdo baseada em
relativamente poucos estudos, sem a necessidade de todo o
projeto ser aprovado e licenciado, como era antes. E necessaria
“apenas” a apresentacdo do estudo de viabilidade técnica e do
estudo de massa.

A Caixa faz uma avaliacdo técnica desses estudos para
depois j& poder contratar o projeto. Com essa contratacao,
comeca a primeira fase, e recursos sdo disponibilizados para a
elaboracdo dos projetos técnicos e sociais e a compra da terra
(BURGUIERE et al., 2016; GONZALEZ, 2016¢c; MEINHARDT,
2017a). A compra antecipada causa alguns riscos, porgue ho
momento da primeira liberacdo de recursos, ainda ndo existe a
plena garantia de que o processo va se realizar com sucesso, em
termos de organizacdo do grupo, desenho do projeto, alvara da
prefeitura, etc. (MEINHARDT, 2017a). Como os dados da Caixa
mostram (2016) e Camargo (2016) também conclui, ainda ha
grande diferenca entre os projetos contratados e projetos
concluidos.

Porém, a compra antecipada facilitou e incentivou bastante
0 desenvolvimento de projetos. Foi percebido que os projetos
propostos passaram a ser de maior porte (MEINHARDT, 2017a).
Para a assessoria técnica, esse fator foi muito importante.
Embora para fazer e organizar os estudos de viabilidade esses
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profissionais ainda trabalhem muito tempo sem remuneracao
liberada pela Caixa, a compra antecipada permitiu que, a partir
de fase 1, a fase do projeto, eles ja comecem a ser remunerados.

A compra antecipada é fundamental para a aquisicdo da
terra: segundo o representante da Superintendéncia da Caixa em
Porto Alegre, as entidades organizadoras passaram a ser um
comprador mais interessante financeiramente, por poder pagar a
vista (MEINHARDT, 2017a). Mesmo assim, € muito complexo
para a entidade ter que atuar no mercado imobiliario formal. O
programa visa um valor relativamente baixo, especialmente nas
cidades maiores, para poder competir com grandes construtoras.

Mesmo com compra antecipada, ha um periodo longo de
pré-processo até 0s recursos para a primeira etapa serem
liberados. A grande diferenca entre o setor privado comercial e
as entidades é que as empresas podem comprar terra e esperar
0 tempo necessério para aprovacdo de projetos. As entidades
ndo desfrutam dessa possibilidade (CAMARGO, 2016;
GONZALEZ, 2016a). A compra da terra muitas vezes é
apresentada como a maior dificuldade no programa (CAMARGO,
2016; GONZALEZ, 2016a; TATAGIBA et al., 2013). As entidades
muitas vezes acabam comprando as areas menos favoraveis,
por exemplo periféricas, com grande declividade, contaminadas
ou com restricdes juridicas ou de uso (CAMARGO, 2016;
GONZALEZ, 2016a; MEINHARDT, 2017a). Além disso, a compra
antecipada adiantou o momento da compra, mas ainda ha um
periodo longo entre o interesse do lado da entidade organizadora
em comprar uma area e o momento de poder pagar por ela,
devido ao processo de aprovacao dos estudos de viabilidade.

Um pequeno sendo da compra antecipada € que, pelo fato
de ela facilitar compra de terra, o instrumento d& certa desculpa
as prefeituras para ndo disponibilizarem terra publica
(BURGUIERE et al., 2016).

Depois da aprovacdo do projeto junto a Caixa, 0 seu
desenvolvimento pode comecar “oficialmente”. S&o definidas
duas fases. A primeira fase é a fase do projeto arquitetdnico e
complementares, a segunda fase é a fase da obra.

3.1.3.5 Primeira fase, a fase do projeto

Na primeira fase, o projeto é desenvolvido pela assessoria
técnica ou arquiteto contratado, envolvendo os beneficiarios em
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maior ou menor grau. Além disso, a assessoria social ja comeca
a trabalhar com o grupo.

O desenvolvimento do projeto acontece em fases.
Primeiramente, a entidade deve encaminhar para a Caixa o
anteprojeto devidamente aprovado pelos érgdos municipais, para
0 banco liberar os primeiros recursos. Depois € realizado o
projeto basico de todos os aspectos da arquitetura, como a
estrutura basica e as instalagbes eléctricas, compativeis com o
gue ja foi aprovado na prefeitura, agora em uma escala mais
detalhada (GONZALEZ, 2016c). Depois, segue 0 projeto
executivo, o projeto final, no qual os detalhes construtivos sao
elaborados (GONZALEZ, 2016c). Geralmente, a Caixa pede
alteracBes, com o processo de aprovacdo envolvendo muito
didlogo entre o banco e o responsavel pela arquitetura em nome
da entidade (GONZALEZ, 2016c; MEINHARDT, 2017a).
Novamente, cada caso € diferente, mas € comum a fase de
projeto levar cerca de dois anos.

Especialmente por parte da assessoria técnica, é expressa
bastante dificuldade em relacdo ao contato com a Caixa na fase
do projeto. Dependendo da atitude do escritério regional do
banco e do seu técnico especifico responsavel pelo projeto,
ocorrem posicionamentos rigidos ou conservadores. O banco
nao estaria muito aberto para projetos que saem do padrao,
sobretudo quando se trata de projetos de interesse social
(GONZALEZ, 2016b). Ferreira (2015) confirma que o banco se
manifesta rigoroso em detalhes pouco essenciais, ao mesmo
tempo dando pouca atencdo aos elementos que realmente
determinam a qualidade dos projetos, salvo algumas tentativas.
Negociar é necessario e, por essa razao, a experiéncia da
assessoria técnica e da entidade € muito importante para que
elas saibam se posicionar. Além disso, boas relaces (as vezes
de longo tempo) com a Caixa podem ajudar bastante
(CAMARGO, 2016; GONZALEZ, 2016b). E principalmente a
assessoria técnica que mantém o contato com a Caixa sobre o
projeto, porém a entidade também pode se envolver bastante.

E plausivel que a postura da Caixa mude bastante a cada
regido. Além disso, trata-se de um processo bastante subjetivo, e
a percepcao da Caixa pode mostrar uma outra realidade. Para a
equipe da Superintendéncia da Caixa de Porto Alegre, por
exemplo, segundo o coordenador da MCMYV faixa 1, os projetos
diferenciados sdo muito bem-vindos, desde que se encaixam nas
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exigéncias minimas do programa. O coordenador declara que a
Caixa prefere ver que um projeto oferece mais espago
habitacional que o minimo exigido na unidade, como um cémodo
extra, do que qualidades extras no espaco coletivo
(MEINHARDT, 2017a).

Com base no projeto finalizado, o orcamento detalhado
pode ser montado. Obviamente, depende do regime de
construgdo como a obra sera realizada. No caso de empreitada
global e administracdo direta, uma ou mais construtoras
interessadas se apresentam ou sdo procuradas, se qualificam, e
a entidade seleciona (GONZALEZ, 2016c). Em casos de
autoconstrucdo, e também em muitos casos de administracédo
direta, o processo da obra muda completamente, incluindo a
tarefa importante e extensa de preparacdo das familias ja
durante essa primeira fase.

Como descrito na pagina 32, passou a caber a prefeitura
fazer um relatério da inser¢cdo do projeto na vizinhanca. Com
isso, as entidades dependem mais das prefeituras e sua
velocidade em tratar disso para o projeto poder ser encaminhado
a Caixa. Por outro lado, Gonzélez (2017c) elogia que, pelo
menos na cidade de S&o Paulo, houve uma sistematizacdo na
producdo dos relatérios referidos, na qual a entidade e a
prefeitura colaboram.

Quando concluido e aprovado pela Caixa, o projeto deve
ser registrado em cartério. Visto de fora, parece ser um aspecto
relativamente facil. Mas todas as familias precisam ser
cadastradas e o0s entraves neste momento do processo S&o
muitos. Somente depois disso, 0s recursos para a obra séo
liberados (BURGUIERE et al., 2016; GONZALEZ, 2016b).

3.1.3.6 Segunda fase, a fase da obra

Segundo o regramento do Ministério das Cidades (2009), o
regime de construcdo € de livre escolha dos beneficiarios.
Porém, o projeto e o0 modo de trabalhar da entidade e da
assessoria técnica ja definem em alto grau o regime de

construcao.
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Regime de construcdo: autogestao

A organizagéo da  construgdo autogestionada,
independente de ela ser através de autoconstrug¢do, mutirdo ou
administracao direta, ou uma forma hibrida, & uma obra em si. O
sucesso do processo esta em varios fatores, entre eles o grau de
profissionalizacdo da assessoria técnica, a sintonia, empenho e
organizacdo do grupo de moradores, o acompanhamento da
assisténcia social, o proprio projeto.

A obra ndo pede somente mao de obra, mas também toda
a organizacdo a sua volta: administracdo, compra de material,
vigilancia, salde. E pode-se ir além: é preciso cuidar da
alimentacdo dos trabalhadores e do acolhimento dos seus filhos.
Essas tarefas precisam ser divididas, controladas e discutidas, e,
por isso, reunides regulares sao indispensaveis. O processo todo
acontece supervisionado pela entidade e assessoria técnica. O
trabalho é bastante desgastante, e por essa razao, € desejavel
estabelecer uma certa rotatividade na execucdo das tarefas
(KOKUDAI, 2016).

Regime de construcdo: cogestédo

Como ja foi comentado, a modalidade de cogestdo, ou
empreitada global, é praticamente obrigatéria em casos de
construcdo de estruturas elevadas, devido a complexidade do
projeto. Além dessa exigéncia pelo programa, em alguns circulos
existe a conviccdo de que, para resolver um problema
habitacional com mais eficiéncia, efetividade e/ou mesmo
dignidade, seja mais adequado optar por uma construtora
assumir a obra.

A entidade e/ou a assessoria técnica escolhem a
construtora, em menor ou maior grau envolvendo as familias
beneficiarias. Na pratica, geralmente ndo é um assunto em que
as familias interferem muito (GONZALEZ, 2016b; NEPAC, 2015).

Relativamente poucas construtoras se interessam pela
construcdo de baixo custo, com uma margem de lucro mais
limitada. Segundo o supervisor da construtora JCVita, Paulo
Heidtmann (2016), responsavel pela obra Jabuticabeiras (um dos
casos estudados), a possibilidade de lucro esta na velocidade da
obra ser executada (HEIDTMANN, 2016). Para isso, €
necessario que a construtora tenha suficiente capital de giro: se
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ela decide fazer uma parcela maior em um més, ela precisa ter
0s recursos para bancar o investimento daquele més
(GONZALEZ, 2016c¢). Segundo Heidtmann (2016), o fim lucrativo
ndo é a maior razdo para participar de um projeto MCMV-
ENTIDADES: a experiéncia, notoriedade, enriquecimento do
portfélio e o interesse social sdo igualmente importantes.

A construcdo € um processo bem variavel, podem ocorrer
bastante dificuldades, como imprevistos na obra ou problemas
internos na construtora. Segundo Gonzalez (entrevista,
02.09.2016) o processo envolve negociacdo entre a assessoria
técnica e a construtora. Mesmo depois de ter aceito o projeto, a
construtora muitas vezes tenta (re)negociar o projeto para poder
economizar na obra (GONZALEZ, 2016a). A entidade muitas
vezes tem um papel mais modesto na construcdo (BARBOSA,
2016). Gonzalez (2016a) conta que ela tem a autoridade formal
(MINISTERIO DAS CIDADES, 2014), também nessa fase de
obra. Porém, na parte técnica do projeto, essa autoridade é
relativa; a entidade geralmente ndo tem a competéncia técnica
para fazer projeto e a assessoria técnica atua em nome dela
(GONZALEZ, 2016a).

3.1.3.7 Liberacéo de recursos

A Caixa exige que a obra seja concluida em, no maximo,
dois anos. O financiamento da obra, no caso de autogestao,
acontece com antecipacdo: a primeira parcela é liberada antes
de a obra comecar. A partir deste momento, a cada trinta dias ha
liberacé@o de recursos para a proxima fase. No caso de cogestéo,
ou empreitada global, os recursos para cada etapa sao liberados
depois de a construtora mostrar a Caixa que concluiu a etapa
anterior.

Nos dois casos, a Caixa realiza medi¢bes mensais para
verificar se a etapa anterior foi concluida, com a presenca da
CAO. A “etapa anterior’” consiste de itens, e 0 seu respectivo
orcamento, que a prépria construtora ou entidade prop6s
terminar naquela etapa. Segundo Gonzdlez, esse sistema de
medicdes regulares funciona bem (2016c). Em sequéncia a
medicdo, a liberacdo de recursos acontece no escritério da
Caixa. A Caixa mostra claramente para quais partes da obra séo
liberados os recursos & CRE (GONZALEZ, 2016c¢).
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3.1.3.8. Trabalho Técnico Social

Segundo Mineiro e Rodriguez (2012), o trabalho social é
mais que  fundamental em projetos habitacionais
autogestiondrios. Gonzalez confirma isso, pois se esta
trabalhando com grupos da populagdo muito vulneraveis
socioeconomicamente, em combinacdo com  processos
complicados e demorados. Sdo projetos onde os conflitos e a
perda de esperanca fazem parte (GONZALEZ, 2016b).

A participacdo do grupo de beneficiarios pode ser vista
com mais detalhes na sequéncia, com a abordagem sobre o
trabalho técnico social. As fases formais do trabalho social sdo a
Etapa Pré-Obras, a Etapa Durante as Obras e a Etapa de Pés-
Ocupacao (CEF, s/d.c).

Etapa Pré-Obras

O Trabalho Técnico Social (TTS) com as familias precisa
iniciar no minimo 90 dias antes da fase de obra comecar.
Geralmente, a equipe de assisténcia social ja esta ativamente
atuando. Ela reline as pessoas para informa-las sobre o projeto e
quais os critérios para as pessoas entrarem. Além disso, a
equipe acompanha as familias no fornecimento dos dados e
documentos necessarios para seu cadastro. Numa etapa mais
avancada, a CAO e CRE sao formadas através de votacao, e o
projeto e as decisdes sobre a construgdo sdo discutidos. Além de
aspectos praticos e burocraticos (por exemplo, transferéncia de
endereco), a nova situacao de habitacdo é uma pauta importante
de reunides, tratando da (nova) vizinhanca (por exemplo, onde
se localizam os servicos urbanos). No caso em que o projeto é
um condominio, geralmente um prédio de apartamentos, é dada
bastante atencdo ao explicar o que isso implica (CEF, s/d.c;
PRADO, 2016a).

E muito importante o acompanhamento da assessoria
social para que as familias consigam reunir todos os documentos
necessarios, e talvez seja a parte que mais pese no trabalho
social. No caso das entidades pesquisadas, os beneficiarios
podem chegar na sede da organizacdo em horario de
expediente, para ser direcionados pelas assistentes sociais e
entregar os documentos.
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Os assistentes sociais sédo confrontados com a dificuldade
de que os moradores podem estar bem desconfiados de que o
projeto vA mesmo ser realizado, e, por esta razdo, se mostrarem
desmotivados a tomar uma atitude ativa. Isso muitas vezes muda
bastante, e cumulativamente, quando a obra comeca a andar.
Essa desconfianca € parcialmente causada pelo fato de que
muitas entidades “enrolam” os participantes, que ndo apenas
ficam desiludidos, como também podem ter perdido dinheiro e
tempo (CAMARGO, 2016; KROLL, 2016; PRADO, 2016a).

Etapa Durante as Obras

O trabalho social na etapa da obra ja se carateriza por um
foco na situagdo da moradia futura, especificamente em:
organizagdo comunitaria, educacdo ambiental, educagao
patrimonial, o planejamento e gestdo do orgcamento familiar e a
geracado de trabalho e renda. A Caixa exige esses assuntos
discutidos (CEF, s/d.c). Compete a entidade o aprofundamento
desses assuntos com uma abordagem que vai além de “teoria”,
focado no grupo especifico de moradores, nos individuos que
fazem parte e suas capacidades, no local e sua situacdo
ambiental, etc. Os moradores precisam (querer) ser preparados
para se organizar (KROLL, 2016). A animacdo dos moradores
nesta fase aumenta junto com o andamento da obra. Quando a
obra apresentar problemas, porém, isso reflete muito no grupo,
na sua confiangca no projeto e na entidade (KROLL, 2016;
PRADO, 2016a).

Etapa de Pos-Ocupacéo

A fase pds-ocupagdo comeca na conclusdo das obras e
tem uma duragdo de até noventa dias. A Caixa prescreve os
seguintes aspectos como parte dessa etapa: consolidagdo dos
processos implantados nas etapas anteriores; encerramento das
atividades da CAO e CRE; fortalecimento das organizagbes
representativas implantadas (associagbes e condominios);
avaliagdo do processo e dos produtos realizados e; informacgoes
sobre a satisfagdo do beneficiario (CEF, s/d.c). Sao tarefas mais
genéricas e, novamente e logicamente, a forma que a entidade
da a elas determina o trabalho social nesta etapa. As entidades
pesquisadas ainda nao tiveram experiéncia com esta fase, pelo
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fato de que ainda ndo concluiram os projetos do programa
MCMV-ENTIDADES. Porém, segundo Rose Prado,
coordenadora da equipe de assisténcia social do Férum de
Corticos (2017), a previsdo € que a “avaliagdo da satisfagao”
ganhara mais atencdo, e principalmente em uma abordagem
mais individualizada, por familia. A coordenadora da equipe de
assisténcia social se propde a se envolver especialmente com a
insercdo das pessoas no novo bairro, organizar que todas as
criancas tenham uma vaga na escola, ajudar as pessoas a
localizarem as instancias e servigos urbanos. Nao ha intencéo da
entidade em ser envolvida em casos de conflitos de vizinhanca,
mesmo que seja bem provavel que eles ocorram, especialmente
em casos de condominio: as pessoas geralmente ndo tém a
experiéncia de morar num prédio, pagar taxa de condominio,
dividir elevador, lidar com uma densidade e proximidade de
outras familias, etc. (PRADO, 2017).

3.1.4 O projeto

O programa MCMV define critérios minimos para o0s
projetos habitacionais. A Caixa apresentou dois exemplos de
plantas, uma de apartamentos e a outra de casas. S0 apenas
ilustracbes de como as exigéncias minimas possam ser
concretizadas na planta, porém tiveram muita influéncia na
producdo do programa MCMV, incluindo o MCMV-ENTIDADES
(BURGUIERE et al, 2016).

Sabe-se que as construtoras geralmente ndo fazem muito
mais que atingir as especificacbes minimas, ja que o objetivo
principal delas é a lucratividade. Isso resulta em projetos
padronizados, 0s quais tém pouco a ver com sua localizagéo,
desejos diferenciados do seu grupo alvo ou vontade de fazer
algo de qualidade maior. Do programa MCMV-ENTIDADES, por
ser um programa que financia projetos sem fins lucrativos,
fundamentados pelo engajamento das entidades, da assessoria
técnica e dos préprios moradores, se esperaria projetos de um
nivel mais elevado. Porém, sob esse aspecto, a producao pelas
entidades se assemelha bastante aos projetos do programa
MCMV produzidos pelo mercado privado (BURGUIERE et al.,
2016; MEINHARDT, 2017a). O projeto local muitas vezes é
ditado pelos exemplos padrdo divulgados no nivel federal, ao
invés de pelos interesses e desejos locais.
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Burguiere et al. (2016) trazem algumas possiveis
explicagbes. Uma delas é que os movimentos podem querer se
provar capazes tal como o setor imobiliario. Por isso, optam por
produzir em grande escala, viabilizando isso por meio de
estandardizacdo. Além do mais, é mais facil encontrar material e
méao de obra convencionais. Uma outra razdo é a falta de
assessoria técnica especializada em trabalhar com autogestao
(BURGUIERE et al., 2016; CAMARGO, 2016; MEINHARDT,
2017a;). Além disso, e lamentavel, mas mostra-se que muitas
vezes € mais facil um projeto padronizado ser aprovado pela
Caixa (BURGUIERE et al., 2016; GONZALEZ, 2016b).

3.1.4.1 O tamanho dos projetos

Uma analise do porte dos projetos mostra que, até janeiro
de 2015, a média era de 207 unidades por projeto; 67 % dos
projetos tinham menos que 200 unidades; 6 % dos projetos
tinham mais que 500 unidades. Mesmo sendo poucos projetos,
por ter muito mais unidades cada um, o percentual de unidades
deste porte de projetos chegou a ser de 26 % do total produzido.
Além disso, o percentual de unidades em projetos com mais de
200 unidades conforma 69% do total (BURGUIERE et al., 2016).

A facilidade de autogestdo coletiva depende de varios
aspectos. Mas é bem evidente que o porte de um projeto faz
muita diferenca. Um projeto de grande porte ndo apenas lida com
muito mais familias, o que pede reunibes e a sua gestédo
democratica com mais participantes. Um tal projeto também lida
com familias de tamanhos e tipos diferentes, e por isso sao
necessarias mais tipologias diferentes. Além disso, um conjunto
habitacional de grande escala (0 maior realizado é de 1760
unidades) é mais que um empreendimento habitacional: € um
bairro que pede novos servicos e infraestrutura urbanos
(BURGUIERE et al., 2016).

Na sua pesquisa, Burguiére et al. (2016) concluem que, até
janeiro de 2015, duas tipologias prevalecem na producgdo
habitacional no programa MCMV-ENTIDADES: casas isoladas
(36% das UH’s) e blocos isolados (29 % das UH’s). Outras
tipologias de apartamentos podem ser encontradas: ha
relativamente muitos projetos e unidades das tipologias de
blocos agrupados e blocos lineares. As UH's em torres
representam uma alta percentagem também, porém o numero de
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projetos de torres ja é relativamente baixo. O objetivo de
verticalizagdo pode ser o atendimento de uma demanda alta.
Porém, a propor¢cdo alta de complexos de apartamentos,
atendendo a um grande numero de pessoas, é evidentemente
provocada pelo preco alto da terra. Em localidades onde a terra é
mais cara, ha mais verticalizacdo também. Os proprietarios da
terra ainda calculam o preco ja tendo conhecimento de que, pelo
programa, as entidades podem gastar na compra da terra 15 %
do valor total do investimento. Os proprietarios pedem o maximo
possivel, baseados num céalculo deles préprios de alta densidade
de ocupacéo.

A mesma pesquisa analisou também a localizacdo dos
projetos, concluindo que hd uma forte periferizacdo: 2 % dos
projetos (desenvolvidos até janeiro de 2015) estdo em area
central, 68 % na periferia da cidade e 23 % estdo em area de
expansao urbana.

3.1.5 Recursos

Os grupos alvo no programa MCMV foram definidos com
base na sua renda (AMORE, 2015). Na fase trés, novas ideias
sobre os valores maximos das moradias e sobre as rendas dos
grupos beneficiados resultaram também em novas definicdes no
programa (BRASIL, 2016). A seguinte tabela mostra os valores
dos salarios dos grupos alvo® em relacdo aos valores maximos
para financiamento das moradias.

Tabela 1 - Valores de financiamento em relagdo aos valores de renda
dos beneficiarios nas primeiras fases do Programa MCMV

. Valor de
Fase Faixa de Valor de renda financiamento por
renda )
unidade
1 Até 1.395,00 reais até 52.000 reais
Fase 1 De 1.395,01 a , .
(Abril 2009 - | 2 2.790,00 reais ate 130.000 reais
Junho 2011) De 2.790,01 a p "
3 4.650,00 reais até 130.000 reais

® Salario minimo Abril 2009: R$ 465,00
Salario minimo Julho 2011: R$ 545,00
Salario minimo Abril 2016: R$ 880,00
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Fase 2 1 Até 1.600,00 reais até 76.000 reais
(ulho 2011 | 2 D2 253008 ) até 190.000 reais
- Marco 3.100,00 reais

De 3.100,01 a ; .

2016) 3 5.000,00 reais até 190.000 reais
Até 1.800,00 reais até 96.000 reais
De 1.800,01 a . .

Fase 3 1,5 2 350 reais até 135.000 reais
(Abril 2016 - De 2.350,01 a . .

Hoje) 2 3.600,00 reais até 225.000 reais
De 3.600,01 a , .

3 6.500,00 reais até 225.000 reais

Fonte: Elaboracdo da autora (2016), com base em informagfes em
Amore (2015) e no website do governo brasileiro (Brasil, Ministério das
Cidades, 2016)

A faixa de renda mais baixa (até 1800 reais no momento
de publicagcéo deste trabalho, 2017), faixa 1, € em grande parte
subsidiada. O valor maximo por unidade é de 96.000 reais. O
financiamento da faixa 1 inclui uma taxa reduzida de reembolso
também. Esse valor é baseado na renda da familia, ao invés de
no valor financiado. A partir da terceira fase do programa MCMV-
ENTIDADES (30 de Marco 2016)°, foram definidas trés variacoes
da prestacdo mensal. Até uma renda mensal de 800 reais, as
familias reembolsam um valor fixo de 80 reais. Com uma renda
de 800,01 reais a 1.200,00 reais, pagam 10% da sua renda. Com
uma renda de 1.200,01 reais a 1.800,00 reais, pagam 25% da
sua renda, menos 180,00 reais (MEINHARDT, 2017b;
MINISTERIO DAS CIDADES, 2016a). Ou seja, se uma familia
recebesse o salario maximo dessa faixa do programa, 1.800
reais, a prestacdo mensal seria de 270 reais. Durante um periodo
de 10 anos, esse valor chega a somar (10 anos * 12 meses * 270
reais) 32.400 reais. O minimo de reembolso por més é 80 reais,
significando um valor total de reembolso minimo de 9.600 reais.

° Até a terceira fase, as familias pagavam 5 % da sua renda, com o
minimo de 25 reais. Esses valores se aplicam para as familias com
entrada formal no programa até 30 de junho 2016 (MINISTERIO DAS
CIDADES, 2016a).
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3.1.5.1 A composicéo do valor de investimento

O valor do investimento corresponde a soma do valor de
financiamento da Caixa com o valor da contrapartida dos
moradores e dos Orgdos publicos locais. O valor do
financiamento e da contrapartida varia por localidade, assentado
na logica de que lugares diferentes mostram diferencas
significativas nos custos de vida. Como mostra a tabela, o
maximo valor do financiamento é 96.000 reais. O programa exige
um minimo de contrapartida de 0,01 % em recursos financeiros
ou em bens e servicos economicamente mensuraveis dos
beneficiarios (MINISTERIO DAS CIDADES, 2012). Quando
houver necessidade de selecéo de projetos, pelo fato de que nédo
h& recursos disponiveis para todos, a contrapartida € importante,
ndo apenas por razdes financeiras. Ela é um fator que pesa
como critério para selecdo (GONZALEZ, 2017d).

O valor de investimento se divide em custos diretos e
custos indiretos. Os custos diretos incluem o terreno, 0s projetos,
a construcao, o trabalho social e a assessoria técnica (BRASIL,
2017). Na categoria “projetos”, se enquadram a elaboracdo dos
projetos e obtencdo das aprovacdes e licenciamentos. Outros
itens dos custos diretos sdo a urbanizacdo e infraestrutura, e
equipamentos publicos, bem como, eventualmente, unidades
destinadas a atividade comercial (BRASIL, 2017). Os custos
indiretos se referem as despesas de legalizacdo das unidades.

Séo definidas regras sobre os custos dos itens. O terreno
pode custar, no maximo, 15 % do valor de operacdo (UNMP,
2015). Em casos de autogestdo, o projeto, a assessoria técnica e
a administragdo da obra podem custar até 8% do valor do
investimento. Na modalidade de empreitada global, no minimo 16
% do orgcamento total é relativo a BDI (MASCIA, 2016;
MINISTERIO DAS CIDADES, 2014). As percentagens para a
assessoria técnica e social fazem parte do valor de 8% que é
destinado a entidade.

A assessoria técnica pode receber entre 1,5 e 3% do valor
de investimento, dependendo do porte do projeto. A assisténcia
social pode receber 1,5% do valor total quando se trata de um
loteamento, e 2% em casos de projetos de condominios
(BRASIL, 2017).

Em termos econdmico-financeiros, o programa MCMV-
ENTIDADES mostra certas inviabilidades. Primeiro, é um
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programa subsidiado a fundo perdido, sendo que o reembolso é
muito reduzido. Por essa razdo, o programa sempre dependera
de posicdes e, numa certa medida, das possibilidades politicas
em relacdo ao orcamento publico. E essa postura politica, como
foi novamente comprovado, muda muito. No momento em que foi
desenvolvida esta pesquisa (final de 2016), o governo reduziu
significativamente os recursos destinados para o MCMV-
ENTIDADES. Ao mesmo tempo, ocorre um movimento
contraditério, pelo fato de que os valores das prestacdes pagas
pelas familias também aumentaram significativamente. Além do
mais, 0s precos de terra urbana subiram muito, fato parcialmente
causado pelo préprio programa, o qual provocou um grande
crescimento do mercado imobilidrio. Ndo somente os valores das
terras aumentaram, mas também os valores de méo de obra e
materiais. Um outro exemplo € que a remuneracdo paga a
assessoria técnica é relativamente baixa e nem sempre ha uma
prévia certeza de que vai ocorrer, devido as incertezas em
relacdo & contratacdo do projeto, e qual o seu valor (GONZALEZ,
2017d; MORENO, 2016).

3.1.6 Participacéo

E possivel distinguir dois niveis na participagéo civil no
programa MCMV-ENTIDADES, a patrticipacdo das entidades por
um lado, a dos moradores por outro. Pelas muitas tarefas e
responsabilidades que sdo atribuidas as entidades
organizadoras, € praticamente intrinseco ao programa que a
gestdo esta na mao delas, salvo variagbes que derivam da
relacdo com a construtora, a assessoria técnica e a Caixa
(TATAGIBA et. al, 2013).

A participacdo dos beneficiarios no programa MCMV-
ENTIDADES pode restringir-se a institucionalidades obrigatérias:
a atuacdo da CRE (Comissdo de Representantes) e da CAO
(Comisséo de Acompanhamento da Obra) e as reunifes mensais
do TTS (CAMARGO, 2016; NEPAC, 2015). A atividade principal
da CAO é acompanhar as medi¢cdes mensais pela Caixa, no local
da obra. E obrigatorio os trés membros da CAO estarem
presentes durante toda a medicdo (GONZALEZ, 2016b, PRADO,
2016c). Segundo a Caixa, as duas comissfes tém a
responsabilidade de prestar contas aos outros beneficiarios
(CEF, 2016).
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A Caixa define a responsabilidade da CRE como gestora
dos recursos. Gonzalez (2016a) comenta que a palavra
“gerenciar” ndo se aplica ao caso porque ndo haveria muito para
gerenciar: o valor dos recursos para a etapa seguinte ja foi
combinado, e esses recursos sdo liberados depois de a etapa
anterior da obra ser feita e conferida na medicdo. A atividade
principal da CRE é “o recebimento” dos recursos liberados pela
Caixa.

No que se refere aos recursos da Caixa, segundo
Gonzalez, a transparéncia € total. Nem teria como esconder
nada, esta tudo registrado. E se a CRE sabe o que acontece, a
comunidade também sabe. Ou, pelo menos, se tiver interesse,
existe o canal que a permite se inteirar. A presenca da comisséao
€ importante para que eventuais recursos, que ndo sdo os da
Caixa, sejam administrados de forma transparente (GONZALEZ,
2016c).

Os dois representantes dos moradores para cada
comissdo sdo eleitos em assembleia. Segundo a assistente
social Prado (2016c), as pessoas que se candidatam sabem da
sua responsabilidade. Geralmente, um representante da Caixa
comparece em uma reunido para explicar o que significa fazer
parte da CEO e da CAO (PRADO, 2016c). Idealmente, séo
pessoas que tém afinidade com os objetivos das comissdes, a
gestdo de recursos ou o acompanhamento das obras. Porém,
precisa-se ter essas pessoas no grupo querendo candidatar-se e
ainda tendo a disponibilidade de comparecer uma vez por més,
na medicdo da obra pela Caixa, ou nho momento da concessao
dos recursos. A medi¢do da obra pode demorar entre uma hora e
um dia todo, dependendo do andamento e dos itens para serem
medidos. A liberacdo de recursos as vezes demora duas, trés ou
quatro horas também, “quando falta uma virgula, ou o
computador ndo faz o comando” (KROLL, 2016). Pode acontecer
gue a disponibilidade das pessoas se torne mais importante que
a afinidade com o objetivo da comissao. Isso contribui com o fato
de que a existtncia das comissdes ndo significa
necessariamente a sua influéncia. De qualquer maneira, garante
um acompanhamento relativamente préximo do projeto (da obra
e da gestdo de recursos) pelos representantes dos moradores.
Isso j& € um ganho importante, gerando uma certa transparéncia
no grupo. Portanto, o grau de participacdo ativa das comissdes
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depende dos seus membros, em combinacdo com a forma de
atuacdo da entidade.

Nas reunides mensais, € comum a assessoria técnica e a
lideranca da entidade estarem presentes. As reunides podem ter
carater mais informativo ou mais participativo, dependendo da
liderangca e das familias. Os assuntos das reunifes mudam
durante 0 processo: no comeg¢o sdo mais tratados o projeto
global, a formagdo do grupo, os documentos necessarios e
outras exigéncias para as familias se encaixarem no programa,
0s compromissos. Depois, a pauta ja inclui o préprio projeto,
envolvendo as opinides e desejos do grupo em maior ou menor
grau. Também a forma de construcdo, a selecdo das empresas e
0s gastos na obra podem ser ou pautas de discussdo ou pautas
de informacgédo. E, em casos de autogestdo, todo processo de
construcdo precisa ser organizado, e por isso, pede uma
intensidade maior das reunibes, em termos de conteludo e
quantidade.

Quando a formacgédo do grupo esta em andamento, o foco
muda para a fase de ocupacdo do projeto: temas como
conservacdo ambiental, geracdo de renda, servicos urbanos e
regras de condominio comecam a fazer parte (PRADO, 2016c).
As reunifes podem ser uma maneira de os beneficiarios se
conhecerem melhor, criando uma convivéncia entre eles antes
da ocupacao (PRADO, 2016c¢). Mesmo em casos de participacao
dos futuros moradores mais moderada, 0 seu envolvimento é
relativamente alto. Trata-se de processos de anos, dos quais os
moradores ja fazem parte desde o comeco, e, de varias
maneiras, eles vao se apropriando da nova moradia (SILVA,
2016b; KROLL, 2016; PRADO, 2016c).

Imagina-se que os deveres que 0 processo traz contribuem
para o desenvolvimento pessoal dos beneficiarios. Nao apenas
pelas proprias agbes em si, mas também pela vivéncia de que o
seu empenho possa ter resultados importantes pelas suas vidas.
Desta maneira, a propria experiéncia evidencia que tomar agéo
pode fazer diferenca. Talvez isso ja seja Obvio para muitos
participantes, porém para outros pode contribuir com suas
convicgdes, que especialmente num grupo de populacéo
socioeconomicamente mais vulneravel, pode ser importante e
transformador.

Ha projetos que dependem completamente da participacao
dos moradores, em outros ha graus de autogestdo bem mais
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limitados (CAMARGO, 2016). Pode haver esfor¢co da entidade,
organizando cursos ou reunifes abertas, por exemplo, mas isso
ainda ndo garante um engajamento dos moradores (TATAGIBA
et al., 2013). Segundo Kroll (2016), hoje em dia as pessoas tém
um pouco mais de condigBes de entender o que acontece. Os
meios de comunicacdo, principalmente através do celular,
ajudam muito. Antigamente era mais dificil atingir todos os
participantes, dependendo, por exemplo, de distribuicdo de
boletins e da presenca de todos nas reunides.

Foi destacado por Prado (2016c), que especialmente
mulheres tomam a iniciativa de entrar num processo de producéo
habitacional autogestionada. Segundo ela, os maridos as vezes
desconfiam que o projeto va se realizar. Durante o processo, a
autoestima dessas pessoas pode crescer bastante junto com a
perspectiva de que vao conseguir uma moradia prépria. Isso ndo
significa somente um fortalecimento delas mesmas. As vezes
significa também uma afirmacéo pessoal em relacdo aos seus
maridos. Segundo Kroll (2016), as pessoas que se destacam
como liderancas também s&o mulheres. Isso pode ser
relacionado ao fato de que as mulheres muitas vezes se
preocupam mais com os filhos, muitas vezes precisam lutar pela
familia, e acabam sendo ‘lutadoras’. Essa prevaléncia de
mulheres se vé em todo tipo de movimento, ndo apenas nos
movimentos de moradia.

Em casos de projetos de regime de construcdo por
autogestdo, as atividades dos moradores vao muito além da
participacdo acima referida. Autoconstru¢cdo pode variar entre a
execucdo de trabalhos manuais mais simples e um trabalho
técnico mais avancado, para o qual os moradores precisam ser
capacitados. E a gestdo do processo exige muito, como por
exemplo, a divisdo e cumprimento de tarefas, as compras e a
organizacdo dos materiais e equipamento, a seguranga no
terreno. Além da assessoria técnica e social, outros movimentos
ou participantes do grupo que ja tém experiéncia com os projetos
podem acompanhar o processo, repassando seu conhecimento
(KOKUDAI, 2016). E um processo muito rico, educativo, e, ao
mesmo tempo, delicado e desgastante (BENTO RUBIAO, 2015).

Tatagiba et al. (2013) destacam que ha muitas entidades
habilitadas que ndo sé&o filiadas aos movimentos sociais de
reforma urbana, e que essas entidades possivelmente nao
compartilhariam os valores da autogestdo. Os autores fazem
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uma avaliacdo, prudente, porque ndo dispdem sobre dados
exatos, que essas entidades tendem a optar mais pelo regime de
construcao por empreitada global.

Os mesmos autores enfatizam que, mesmo querendo, é
dificil para as entidades organizadoras garantirem a participacéo
dos moradores (TATAGIBA et al., 2013). Além disso, ha tantas
tarefas que as entidades precisam cumprir, e desafios que
precisam enfrentar, para desenvolver um projeto em um prazo
razoavel. Pode-se imaginar que esses desafios e tarefas
constituem o processo participativo, tanto quanto o dificultam.

Para concluir, existe uma estigmatizacdo: apesar de todas
as tarefas praticas que as entidades desempenham, segundo
Kroll (2016), os movimentos continuam a ser vistos como
organizacdes de malfeitores. Para ela, € impressionante a
continua necessidade das entidades se justificarem e
defenderem a sua atuacdo. Pode-se imaginar o quanto isso
dificulta e inibe o trabalho das entidades.

3.2 RESULTADOS ATE HOJE

Desde o comeco do programa, houve relativamente
poucas contratacdes e uma percentagem muito pequena delas
foi realmente construida. Segundo Burguiére et al. (2016), até
janeiro 2015, em 5,5 anos, tinham sido contratadas 52.912
unidades habitacionais no ambito do programa Minha Casa
Minha Vida - Entidades. A média por ano de unidades
contratadas é quase 10.000 unidades (BURGUIERE et al., 2016).

Havia muita variagéo entre os estados quanto a quantidade
de unidades contratadas (grafico 3). Mais da metade de todas as
unidades foram contratadas em S&o Paulo (27%), no Rio Grande
do Sul (17%) e em Goias (15%). Até janeiro de 2015, ainda nao
havia projetos contratados nos estados do Acre, do Amapa, no
Distrito Federal, no Rio Grande do Norte e no Espirito Santo
(BURGUIERE et al., 2016).
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Gréfico 3 - Nimero de Unidades Habitacionais contratadas por estado
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Fonte: Burguiére et al. (2016)

Essa informacdo torna-se mais significativa se
considerarmos também o percentual do deficit habitacional nos
estados, em comparacédo com o deficit nacional. Pode-se concluir
gque ndo somente Sdo Paulo, Rio Grande do Sul, Goias
produzem um percentual maior que seus percentuais do deficit
nacional. Também o percentual de unidades contratadas no
Amazonas, Pernambuco, Roraima e Mato Grosso do Sul
ultrapassam 0s percentuais estaduais do deficit. Neste sentido,
outros estados estdo mais “carentes” de unidades contratadas:
Maranhdo, Minas Gerais, Para e Rio de Janeiro, por exemplo
(BURGUIERE et al., 2016).

E importante também prestar atenco a grande divergéncia
entre a quantidade de projetos contratados e os realmente
construidos. 73 % dos projetos de Sao Paulo, Rio Grande do Sul
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e Goias foram contratados como “compra antecipada”. Desses,
apenas 30 % foram construidos até abril 2015 (CAMARGO,
2016).

Em abril 2015, verificou-se a maior quantidade de
entidades habilitadas em S&o Paulo: 173 entidades. Nos demais
estados mais produtivos em relacdo ao programa MCMV-
ENTIDADES (Rio Grande do Sul e Goids) ja nao se
apresentaram esses numeros altos de entidades habilitadas
(CAMARGO, 2016).

Com base em informacdo da Caixa, de agosto de 2016,
vemos que houve o acréscimo de 71.298 unidades habitacionais
em 2 anos. E um aumento relativamente gradual de 35% nos
ultimos 2 anos (CEF, 2016). O numero de contrata¢des continua
a se diferenciar significativamente do nimero de moradias
entregues: 71.298 contratadas versus 8.203 unidades entregues.
Que o processo de construcdo em geral é um processo longo é
conhecido. E poderia se esperar que esse processo se estenda
mais em caso de projetos autogeridos, desenvolvidos a partir “da
base”. Porém, 11,5 % dos projetos contratados até hoje, e 15,5
% dos projetos contratados até janeiro de 2015, é um resultado
de conclusdo de obras muito baixo (BURGUIERE et al., 2016;
CEF, 2016).

Informagdo da Caixa levanta a estimativa de que apenas
13 % das contratacbes com compra antecipada nesses mesmos
estados foram construidas (CEF, 2016). A grande diferenca entre
30 % construidos em abril 2015 e 13 % em agosto de 2016 é
principalmente explicada pelo ndmero de contratacdes novas
entre abril de 2015 e agosto de 2016. Apesar disso, a
concretizagdo de contratos “compra antecipada” se mostra muito
pequena.

Continuam claras as diferencas entre a quantidade de
projetos e seus numeros de unidades habitacionais. No estado
de S&o Paulo, por exemplo, foram contratados 91 projetos e
19.546 unidades. No Rio Grande do Sul, foram contratados 107
projetos e 9.461 unidades. Isso mostra que a média de unidades
habitacionais de cada projeto é o dobro em S&o Paulo (CEF,
2016). E interessante que, pelas fontes consultadas, o nimero
de 173 de entidades habilitadas no estado de S&o Paulo
(CAMARGO, 2016) ultrapassa significativamente o nimero de 91
projetos contratados (CEF, 2016). E possivel que vérias delas
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(ainda) ndo estejam atuando ativamente, ou que essas estejam
na pré-fase, esperando contratacao.

Uma razdo importante para que alguns estados tenham um
grande desempenho de projetos autogeridos e outros ndo, € o
entendimento entre a Caixa e as entidades organizadoras
daqueles estados. Sao Paulo, Porto Alegre e Goiania mostram
uma relacdo melhor entre esses agentes fundamentais e
interdependentes para realizacdo do programa (BURGUIERE et
al. 2016; MEINHARDT, 2017a). Uma outra razdo importante, e
talvez conectada a anterior, € o acumulo de experiéncia e
conhecimento na producdo habitacional autogerida. A presenca
de redes de assessoria técnica em relagcdo ao apoio do poder
publico local faz diferencas significativas. E fundamental também
0 acesso a terra adequada. Isso obviamente tem a ver com a
disponibilidade de terra, mas também com modelos de
organizacgdo e de financiamento de aquisicido (BURGUIERE et
al., 2016).

Essa grande quantidade de informagdo sobre o
funcionamento do programa MCMV-ENTIDADES alimenta a
curiosidade sobre como esse programa € concretizado na
pratica. Sao importantes os estudos empiricos para identificar os
aspectos que funcionam bem, e quais os aspectos que causam
entraves no programa.
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4. DOIS PROJETOS EM DESENVOLVIMENTO:
JABUTICABEIRAS E ESTER MONTEIRO DA SILVA

Este capitulo mostrara o processo de desenvolvimento e a

organizacdo de dois casos de empreendimentos através do
programa MCMV-ENTIDADES. Como a pesquisa apontou, a
assessoria técnica tem uma posicdo crucial no arranjo da
organizacdo popular no programa. Os dois casos sao
assessorados tecnicamente pela Fabrica Urbana. O estudo dos
casos aborda a maneira e as condicdes de trabalho dessa
assessoria técnica. O mesmo se aplica para as duas entidades
protagonistas do programa.
Os casos estudados séo situados na cidade de S&o Paulo. Como
ja vimos, a concretizagdo do programa MCMV-ENTIDADES
atinge resultados bastante diversos em todos os diferentes
estados do Brasil. Sdo Paulo, Goias e Rio Grande do Sul séo os
estados com o maior desempenho, pelo menos em termos de
quantidade.

41 O CONTEXTO PAULISTANO DO PROGRAMA MCMV-
ENTIDADES

Ja foi descrito que a cidade de Sao Paulo tem uma longa
historia. e  experiéncia com  projetos  coletivamente
autoconstruidos (mutirdo) e projetos autogestionados. O
FUNAPS-COM foi o0 primeiro e maior programa que
institucionalizou e facilitou essas iniciativas, com apoio publico e
politico e auxilio técnico, académico. A gestdo politica da ex-
prefeita Luiza Erundina (1989-1992) possibilitou o programa, e
com o seu fim, o FUNAPS-COM também foi abortado.

Os resultados quantitativos ainda foram marginais, porém
maiores do que nunca, além da elevada qualidade de projetos. O
programa foi uma experiéncia-modelo (MUCOUCAH; ALMEIDA,
1991). E programas politicos que se seguiram, como o Crédito
Solidario e MCMV-ENTIDADES, mostram que o FUNAPS-COM
serviu como referéncia para iniciativas de “produgédo social de
habitagdo”, no Brasil e especificamente em Sao Paulo, onde se
manifestou uma (modesta) “bola de neve”: os movimentos
cresceram pela sua experiéncia, incentivando e apoiando outras
iniciativas. No Brasil, no estado de S&o Paulo, e principalmente
na sua capital, foi contratado e construido o maior nimero de
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projetos e unidades habitacionais no programa MCMV-
ENTIDADES, e ha o maior nimero de entidades habilitadas. Ha
também uma rede de assessorias técnicas na cidade,
principalmente as de Peabiru, Usina e a Fébrica Urbana.

A cidade de Sédo Paulo também é particular pela sua
recente gestdo progressista e inovadora (2012-2016), entre
outros aspectos, pela énfase que foi dada a democratizacdo da
gestao publica (com mais abertura aos movimentos sociais), do
uso e ocupacgdo da terra, e dentro disso, da producédo de
habitacdo de interesse social, seguindo uma linha histérica de
governos mais progressistas.

A cidade de Sdo Paulo é extremamente grande, tem a
maior percentagem de deficit habitacional do pais, de 8,9 %
(FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2016) e se destaca por precos
da terra e custo de vida relativamente altos (CAMARA
MUNICIPAL DE SAO PAULO, 2013). Para 0s movimentos
viabilizarem projetos, eles séo praticamente obrigados a comprar
sobras de terra bastante periféricas. Por isso, também é
necessario fazer projetos verticalizados (KROLL, 2016).

Pelo tamanho da cidade, que geralmente implica altos
custos da terra e de vida, projetos desenvolvidos em S&o Paulo
recebem o valor maximo de subsidio do programa MCMYV faixa 1.
Além da regido metropolitana de Sao Paulo, esse subsidio por
unidade de 96.000 reais s6 se aplica nas regides metropolitanas
de Rio de Janeiro e do Distrito Federal. Somado a isso, o estado
de Sao Paulo entra com uma contrapartida de 20.000 reais por
UH. Em muitos casos, a prefeitura entra com mais 10.000 reais
(GONZALEZ, 2017c). Esses montantes somados alcancam o
valor de subsidio por unidade de 126.000 reais.

4.2 A ASSESSORIA TECNICA DA FABRICA URBANA

A Fabrica Urbana é uma entidade que atua na assessoria
técnica em arquitetura e urbanismo para projetos de habitacao
de interesse social. A Fabrica Urbana foi fundada em 1998 como
entidade de direito privado sem fins lucrativos. O arquiteto Juan
Gonzalez coordena a equipe. A sua sOcia é a arquiteta Talita
Barbosa. Além disso, a Fabrica Urbana inclui na sua equipe
quatro outros arquitetos e engenheiros, e entre um e cinco
estagiarios, dependendo do momento.
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A Fabrica Urbana tem seu escritério numa sala dentro da
sede do Férum dos Corticos e Sem-tetos, no centro da cidade de
Séo Paulo (fig. 1).

Figura 1 - Sede da Fabrica Urbana
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Fonte: Barbosa, abril de 2017

A entidade de assessoria técnica ja tem bastante
experiéncia com projetos habitacionais de baixo custo através de
autogestdo, incluindo a experiéncia do arquiteto Gonzalez a qual
antecedeu a fundacéo da Fabrica Urbana. Antes da sua atuacéo
na cidade de Sao Paulo, o arquiteto trabalhou no municipio de
Santo André, no estado paulista, como responsavel pelas suas
politicas municipais de habitacdo (1989-1992). Ao longo dos
anos posteriores, trabalhou como conselheiro para politicas
habitacionais em outras cidades; ao mesmo tempo, com muito
esforco, procurou desenvolver projetos de habitacdo na, naquela
época ainda ndo formalizada, Fabrica Urbana. Os primeiros
projetos que conseguiu realizar na atuacao de assessoria técnica
foram em Santo André. Em 2000, a Fabrica Urbana realizou a
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requalificacdo de dois prédios abandonados em Sé&o Paulo™ para
uso como moradia de baixa renda, em colaboracdo com o Férum
de Corticos. Mais dois projetos ** de habitacdo através de
autogestdo foram entregues, e, no momento, dois projetos estéo
em obra, dos quais um é Jabuticabeiras. A Fabrica Urbana
entrou com mais dez projetos no programa, dos quais um é Ester
Monteiro da Silva. Este grande numero de projetos é provocado
pelo fato de que o Ministério das Cidades fez um chamamento e
deu um prazo para submissdo de projetos de MCMV-
ENTIDADES. O Ministério das Cidades fard uma selecdo desses
projetos submetidos, sendo que, provavelmente, ndo havera
recursos suficientes disponibilizados para atender o total de
projetos encaminhados para andlise. Ha uma incerteza de que
depois deste prazo ainda financiara projetos para a primeira faixa
de renda. Na conclusdo desta pesquisa, em junho de 2017, a
Fabrica Urbana ainda estid na esperanca dos resultados desse
chamamento (GONZALEZ, 2017d).

Fica claro que, durante toda a sua existéncia, a Fabrica
Urbana lutou bastante para conseguir realizar projetos de
habitacdo de interesse social. O arquiteto Gonzélez conta que
trabalhou muito, para pouca remuneracédo, fazendo ainda outros
trabalhos de arquitetura para viabilizar essa atuacdo
(GONZALEZ, 2017e).

4.2.1 A forma de trabalho
4.2.1.1 Regime de construgdo

A Fabrica Urbana trabalha com o regime de construg&o por
empreitada global. Isso possibilita a realizacdo de projetos de um
porte maior. Para o arquiteto Gonzalez, € um modo mais
eficiente de trabalhar. Ele também considera essa terceirizacéo
mais adequada, tirando tarefas da méo dos beneficiarios para as
quais eles ndo sdo capacitados e as quais poderiam consumir
bastante tempo das familias. Com isso, ele se destaca um pouco
dos outros maiores escritdrios de assessoria técnica em S&o

10 Edificio Maria Paula, 75 UH'’s e o Hotel S&o Paulo, 160 UH’s
" Residencial Olarias, 137 UH’s, entregue em 2004 e Florestan
Fernandes, 47 UH’s, entregue em 2017



101

Paulo (principalmente da Usina), que ddo muita énfase na
guestao de autogestdo, também durante a construcédo da obra.
Gonzélez é bastante claro sobre sua funcdo no projeto: ele é
responsavel pela parte técnica e ndo se envolve
(demasiadamente) com a parte social, com as familias, a
formacdo do grupo, os conflitos, etc. Ele comenta que seu
primeiro objetivo € realizar habitacdo de interesse social, através
do programa MCMV-ENTIDADES. Isso pode implicar um
posicionamento politico, porém atuacdo politica para ele ndo é
um fim em si.

4.2.1.2 Relagédo com as entidades

Como ja mencionado, a Fabrica Urbana trabalha
principalmente com o Férum de Cortigos. A assessoria técnica é
uma organizacdo (formalmente) separada, mas ha forte
proximidade entre as duas entidades e compatibilidade em
relacdo aos seus objetivos, a contratacdo e realizacdo dos
projetos.

A proximidade espacial entre as duas entidades facilita
muito o trabalho das duas. As vezes, a Fabrica Urbana ajuda a
lideranga do Fo6rum, quando, por exemplo, se trata de
comunicagdo escrita e mais formal entre a entidade e as
instancias externas. Ao mesmo tempo, a Fabrica Urbana tenta
evitar se envolver com questdes que ndo sdo de carater técnico,
como por exemplo, a selecdo das familias e a comunicacdo com
elas. Aqui serve o verbo “tentar”, uma vez que todas as tarefas,
atividades e acontecimentos durante o desenvolvimento dos
projetos sdo bastante interligados, e é praticamente inviavel
concentrar-se somente no seu “nicho”. Assim como com a outra
entidade pesquisada, o Movimento Mario Lago, a Fabrica Urbana
também tem uma parceria muito forte.

4.2.2.3 Relacdo com instancias externas: prefeitura, Caixa e
construtora

Quando se trata dos aspectos técnicos, 0 contato com as
instncias formais é mantido pela Fabrica Urbana. Essas
instancias sao principalmente a Caixa e a prefeitura e o contato
acontece, por telefone, reunibes ou email, quase que
diariamente. Nas reunides com a Caixa, a lideranca da entidade
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esta praticamente sempre junto. Juan Gonzalez comenta que as
reunifes sobre questdes técnicas de projeto com a Caixa, tratam
de assuntos muito delicados, sendo assuntos de negociacao
sobre financiamento e/ou o projeto. Ele, com o tempo, construiu
reconhecimento profissional e boas relagdes na Caixa, no nivel
local e federal, a qual tem bastante confianca nele (2016c). Sao
condicbes importantes para sua atuacado atual. A Fabrica Urbana
mantém também o contato com a construtora.

4.2.2.4 Relagdo com os beneficiarios

O contato com os beneficidrios acontece principalmente
nas reunifes. Cada grupo é reunido uma vez por més, aos
sabados. Sdo momentos em que ele apresenta o projeto, 0
andamento da obra ou outras questdes técnicas. Gonzalez
comenta que nao é para idealizar a participacdo dos beneficiarios
nas reunies sobre o projeto, “ndo é que de repente o grupo
discute arquitetura” (GONZALEZ, 2016a). A participacdo é mais
limitada e objetiva: pois geralmente e principalmente, os
beneficiarios querem saber se as unidades ndo poderiam ser
maiores. Ele tenta levar os comentarios dos beneficiarios em
conta, porém geralmente o faz de uma forma mais genérica na
sua atuacao.

4.2.2 Remuneracao

Em termos financeiros, trabalhar com projetos de
habitacdo para a classe de baixa renda através de programas de
autogestdo é bastante complexo.

Como ja foi descrito, o trabalho da assessoria técnica na
fase preparatoria dos projetos de MCMV-ENTIDADES, além da
incerteza em relacdo a contratacdo, ndo € remunerado pela
Caixa. Isso significa um a dois anos de trabalho ndo remunerado.
E um problema do desenho do programa federal, que apenas
comeca a liberar recursos depois de o projeto ser aprovado na
prefeitura. A prefeitura pede um projeto que ja esta, naquele
momento, relativamente avancado, e ainda ocorrem grandes
demoras para o0s projetos passarem por todos os Orgdos
necessarios para a aprovacao.

Até ha cerca de cinco anos, Juan Gonzalez sé trabalhava
em tempo parcial, para obter sua renda num outro emprego.
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Entretanto, para poder oferecer um trabalho de qualidade, essa
situacao se tornou inviavel. Atualmente, a Fabrica cobra 0,5 % do
valor total do projeto das familias beneficiarias, no periodo pré-
contratacdo, descrito acima. Apenas desta maneira, a assessoria
técnica € viabilizada. As condi¢cdes financeiras continuam
inseguras e as vezes apertadas, porque ndo ha uma
regularidade financeira: primeiramente porque ja para poder
comecar a cobrar os 0,5 % do valor total do projeto, a assessoria
técnica precisa investir tempo para, por exemplo, conhecer o
terreno e fazer alguns pré-estudos. Segundo, mesmo com o
acordo formal de cobrar 0,5 %, na pratica pode acontecer que as
familias ndo pagam. Por Ultimo, ha sempre a inseguranca sobre
a efetiva contratagdo dos projetos, inseguranga essa que
aumentou bastante com as mudancas politicas no segundo
semestre de 2016, ambas no nivel nacional e local. Em razéo
disso, o arquiteto muitas vezes ainda investe horas de trabalho
sem remuneracdo. O lider do Movimento Mario Lago comenta
que ha poucos arquitetos que aceitam isso, e descreve 0
trabalho do Gonzalez como um ato filantrépico (CARLOS,
2017Db).

Depois da contratacdo, a assessoria técnica recebe 1,5 %
sobre o valor do empreendimento, pago pela Caixa. O escritdrio
pode definir as etapas do projeto pelas quais a Caixa liberara os
recursos (GONZALEZ, 2016c). O trabalho técnico envolve a
elaboracdo dos projetos hidrossanitario e elétrico. Para o projeto
elétrico, em especial, 0 escritério precisa contratar terceiros. 1sso
pesa bastante no seu orcamento (GONZALEZ, 2017d).

A Fébrica Urbana desenvolve seu trabalho no seu
escritério dentro da sede do Fo6rum. Desta maneira, para a
Fabrica Urbana nédo ha custos de aluguel, com base num acordo
de cavalheiros entre o Férum e a Fabrica. E uma situagéo
bastante favoravel e necesséria, em termos financeiros.
(GONZALEZ, 2016b).

A Fabrica Urbana ja passou por algumas fases de muita
dificuldade financeira, especialmente depois da mudanca de
gestao na prefeitura, de Marta Suplicy para José Serra em 2005.
Naquela época, os projetos de habitacdo de interesse social
eram financiados com recursos do governo municipal. A nova
gestdo havia cancelado o pagamento de dois projetos ja
contratados e a Fabrica Urbana quase faliu por ficar sem receber
durante praticamente um ano. Atualmente, a Fabrica Urbana se
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mantém, e Gonzéalez tem renda garantida para que seu escritério
continue no minimo pelos préximos dois anos. O que acontecera
depois depende das politicas publicas. E possivel que o
escritério continue com o mesmo tipo de projetos. Porém, ao
invés de trabalhar na faixa 1, trabalhara mais, ou apenas, na
faixa 1,5 (GONZALEZ, 2017c).

4.2.3 ReflexBes do arquiteto

Para o arquiteto Gonzélez (fig. 2), no seu trabalho é
necessario manter a calma: “Tudo é urgente, tudo é para ontem,
tudo é complicado. E é tudo sem dinheiro. Ou seja, ndo se deixar
abalar. Deixar rolar, tem que aprender. “ (GONZALEZ, 2016c).
Gonzalez (entrevista, 2016c) conta que ndo escolheu o seu
mercado de trabalho. Ele é apaixonado pela arquitetura, mas, se
pudesse escolher, talvez tivesse optado por exercer sua
atividade num segmento melhor remunerado, e, além disso, no
segmento de baixa renda. E muito dificil, trabalhar para a
populacdo de baixa renda no Brasil. Nao h& recursos, e os
movimentos sociais muitas vezes sdo vistos com relutancia pelos
6rgaos publicos. Segundo o arquiteto, o programa MCMV foi
montado para as empresas de construgcdo, observacdo a qual
confirma a forte constatacdo de Lefebvre de 40 anos atras (1968)
da colonizacdo da vida cotidiana pelo Estado e pelo mercado.
“Os movimentos sao apenas 0s penetras na festa, mas nao
podem esperar comida ou bebidas” (GONZALEZ, 2017e).
Mesmo assim, da a impressao de que, apesar das dificuldades,
ele gosta do seu trabalho, provavelmente motivado pelos seus
ideais sociais.
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Figura 2 - Arquiteto Juan Gonzélez, a esquerda

Fonte: Barbosa, abril de 2017

4.3 FORUM DE CORTICOS E SEM-TETOS E O PROJETO
JABUTICABEIRAS

4.3.1 O Forum de Corticos e Sem-Tetos

A Associacdo Férum de Corticos e Sem-Tetos foi fundada
na segunda metade dos anos 1990. O foco principal do
movimento por moradia era a luta para beneficiar moradores de
corticos, no centro de Sao Paulo, em condicbes precarias. No
inicio da sua atuagdo, a entidade focava principalmente em
reivindicagcbes por moradia, entre outras formas, através de
protestos de rua e ocupacdes de prédios abandonados (Férum
de Corticos e Sem-Tetos, s/d.). Com o tempo, o Férum se tornou
uma entidade, ela mesma desenvolvendo projetos de habitagéo.
Com a implantacdo do programa MCMV-ENTIDADES, ela se
tornou uma entidade organizadora. Hoje atende cerca de 1500
familias. Essas familias pagam uma taxa mensal, com a qual a
entidade se sustenta.
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O Férum atua principalmente na zona Leste da cidade e
trabalha com projetos MCMV-ENTIDADES, assim como também
com MCMV faixa 2 e a recentemente criada faixa 1,5
(GONZALEZ, 2016b; 2017a).

O Fo6rum esta afiliado a uma outra entidade maior, a
Federacdo das Associacdes Comunitarias do Estado de Séo
Paulo — FACESP, a qual, por sua vez, é afiliada a Confederacéo
Nacional das Associa¢cbes de Moradores — CONAM. A lideranca
Veronica Kroll fez parte da fundag¢do da Unido dos Movimentos
de Moradia de Sdo Paulo, UMM-SP. Hoje em dia o Férum faz
parte do MUHAB, Movimentos Unidos pela Habitacdo. A
entidade municipal congrega todas as entidades do municipio.
Kroll elogia que o MUHAB da importancia ao apoiar as entidades
mais novas. Ela comenta também gostar do fato de que politicas
de habitacdo sdo discutidas, sem entrar muito em vieses
politicos.

Na diretoria da entidade ha a diretora, uma administradora
e duas pessoas na recepcdo. Todos os dias vém pessoas se
inscrever, pagar carteirinha, tirar davidas. O Férum também tem
uma equipe de assisténcia social, e, além disso, uma cozinheira,
um motorista e uma faxineira. A diretora, Veronica Kroll, veio de
uma situacdo habitacional em corticos. Ela lutou para sair
daquela situacé@o e se mostrou uma liderancga.

O Férum tem sua sede no segundo andar de um prédio
antigo no centro de Sdo Paulo (fig. 3 e 4). A sede é espacosa,
com pé-direito alto, piso de madeira, as salas diferentes das
equipes e funcionarios e uma sala bastante grande para as
reunifes com as familias. Os associados sao recebidos na sala
da equipe social. Ha uma cozinha onde o almogo é servido todos
os dias para as equipes do Forum e da Fabrica. E um lugar
bastante agradavel.
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Figura 3 - F6rum de Corticos no centro de S&o Figura 4 - Entrada
Paulo do Forum de
Corticos

Fonte: a autora, dezembro de 2016 Fonte: a autora,
dezembro de 2016

4.3.1.1 Allideranca do Férum

Veronica Kroll fundou e coordena a entidade, e hoje ela é
uma profissional. Isso significa ter muito trabalho: Kroll retine as
familias, vai na obra, vai na Caixa, mantém os animos, age em
caso de conflitos, os quais sdo muitos. Ela néo teve acesso a
uma educacdo formal, e portanto, as vezes, encontra
dificuldades dai decorrentes. Porém, ela é muito inteligente, forte,
briguenta e também amavel (GONZALEZ, 2016b). A propria Kroll
diz que as pessoas a respeitam muito. Ela elogia quando tem
algo para elogiar e, quando € necessario, “ela é durona e pega
no pé” (KROLL, 2016). Ha eleicao para diretor do Férum a cada
dois anos, porém ninguém discute Veronica Kroll como diretora.
Segundo Gonzalez (2016b), ela continuara sendo diretora
enquanto o FOrum existir. Isso ndo é devido somente a sua
atuacao dentro da entidade e em relacdo aos moradores; ela é
conhecida na Caixa e no Ministério das Cidades. Essas rela¢cbes
s&o muito importantes e dificeis de refazer (GONZALEZ, 2016b).

A diretora Kroll sabe de tudo que acontece. Quando ha
problemas técnicos, ela se envolve, ndo querendo deixar a
Fabrica Urbana resolvé-los sozinha. Ela vai as reunides da CRE
e CAO com a Caixa e regularmente visita a obra (fig. 5). Depois
de o projeto ser mandado para Brasilia, Kroll continua ativamente
cuidando da aprovacdo. Ela vai regularmente para Brasilia em



108

razdo de reuniBes nacionais em relagdo a luta pela moradia e
aproveita para tratar dos projetos (GONZALEZ, 2016c). A sua
semana de trabalho chega a ter sete dias. O movimento é a vida
dela e ela gosta disso (KROLL, 2016). A impressao que se tem,
ao vé-la atuar e dominar o que faz, s6 confirma isso.

Figura 5 - Medicdo da obra Jabuticabeiras, a lider Veronica Kroll ao
centro, conversando

Fonte: a autora, dezénﬁbro de 2016
4.3.1.2 As relacdes externas

A lideranca Veronica Kroll mantém as relacdes com a
Caixa, a prefeitura e, no nivel federal, com o Ministério das
Cidades e com a Caixa. Com sua atuacdo de longo periodo, e
seu forte posicionamento, ela se tornou uma lideranca conhecida
e bastante respeitada (GONZALEZ, 2016a, 2016b; KROLL,
2016). Ela tem muita capacidade e conhecimento na area, os
quais foram construidos através da sua atitude e experiéncia,
porém ndo usufruiu uma educacdo adequada. A assessoria
técnica auxilia bastante em momentos nos quais isso se torna
uma lacuna. Além disso, quando se trata de assuntos técnicos, a
assessoria técnica tem um papel protagonista. No entanto, ao
iniciar um projeto, avaliar, negociar e comprar um terreno,
conversar com a Caixa, a lideranca € um agente indispensavel e
firme.
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4.3.1.3 A organizacéo financeira do Férum

A entidade se sustenta principalmente através da
contribuicdo das familias associadas. A taxa de contribuicdo é 60
reais por més, geralmente paga no dia das reunides (fig. 6).

Figura 6 - Pagamento da mensalidade

Fonte: Nunes, dezembro de 2016

Esse valor vezes aproximadamente 1500 pessoas significa
uma renda mensal bastante alta (apesar de haver bastante
inadimpléncia), indicando o0 grau e a necessidade de
profissionalismo da entidade. Anos de trabalho permitiram ter
uma certa estabilidade e uma reserva financeira (GONZALEZ,
2016c). O dinheiro banca a equipe, o prédio e também despesas
inesperadas da entidade que eventualmente ocorrem nos seus
projetos. Quando um projeto é contratado, uma percentagem de
0,5 % é destinada para os custos da sede da entidade.

Todos os membros da equipe do F6rum recebem salario e
praticamente todos eles sdo recrutados entre as familias dos
associados. O salario ndo é muito alto, mas visto de modo mais
amplo, as situagdes particulares de certa maneira compensam
isso: os funcionérios as vezes tém a vantagem de entrar num
projeto de moradia da entidade diretamente ou por intermédio de
algum familiar, sempre, obviamente que se enquadrem nos
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critérios do financiamento que séao fixados e controlados pelo
agente operador dos financiamentos. Isso, porém, varia de
pessoa para pessoa (GONZALEZ, 2016c¢).

Além da contribuicdo mensal de 60 reais, as familias
pagam taxas para cobrir os projetos especificos, geralmente
entre 50 e 100 reais. Trata-se, por exemplo, das despesas com o
projeto, inclusive o pagamento da assessoria técnica, até o
momento de ele ser aprovado na prefeitura e na Caixa. Precisam
ser pagos os estudos, como por exemplo a sondagem, no valor
de cerca de 20.000 reais. Além disso, h& os custos de vigilancia
do terreno se for necessaria, e as vezes dos seus impostos
fundiarios. Como ja descrito na pagina 75, essa “pré-fase” na
qual as familias ja estdo pagando, geralmente dura cerca de dois
anos.

A coordenacédo da entidade faz a gestdo dessas receitas e
despesas. A equipe social acompanha isso, analisando se as
familias conseguem pagar e as prepara para tal. Entende-se,
também pelos relatos da assessoria técnica sobre as incertezas
em relagdo as contratacbes, aos imprevistos nos projetos e aos
pagamentos das familias, que a situacé@o financeira é bastante
complexa. H4 bastante casos de inadimpléncia ou desisténcia,
mas a assessoria técnica e outros custos precisam ser pagos. “E
uma dor de cabeca danada” (KROLL, 2016).

Mostrou-se que os recursos do programa nao sustentam o
funcionamento da entidade. Para isso sd0 necessarias as
contribuicdes mensais das familias ao Férum e os pagamentos
dos custos especificos do projeto, que ocorrem principalmente
antes do momento da contratacdo pela Caixa.

4.3.1.4 As familias associadas e seu envolvimento

As familias que se associam ao Fo6rum geralmente
conhecem o movimento através de conhecidos ou parentes. O
Forum ja tem suficiente atuacao histérica para hoje ser bastante
conhecido (KROLL, 2016). A maioria das pessoas tem uma
renda familiar da primeira faixa, mas a entidade também
desenvolve projetos na faixa 2, ja atendendo uma populacdo com
uma posicdo socioeconbémica um pouco mais elevada
(GONZALEZ, 2016a, 2017c; PRADO, 2016b). A principal raz&o
para as pessoas se direcionarem ao Forum é que é uma das
poucas opcdes para elas conseguirem uma moradia propria e
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regular. A oferta de habitagbes através do programa MCMV
“comum” ndo atinge a grande demanda (GONZALEZ, 2017c).
Rod Burgess (1982) j& constatava esse mesmo fenémeno, ao
afirmar que a habitacdo através da autoajuda acontece muito em
razdo da necessidade, em paises onde a atuagéo publica ndo é
forte o suficiente. E mesmo assim, nem todas as pessoas tém a
possibilidade de recorrer ao programa MCMV-ENTIDADES, até
mesmo no caso do Férum. Como relatado acima, as familias
pagam contribuicdo mensal a entidade, e, quando ingressam em
um projeto, pagam ainda pelos custos que ndo s&o cobertos pelo
programa. O fato de que essa contribuicdo mensal é um peso
bastante grande na renda das pessoas faz com que, neste caso,
0 programa de certo modo também se torne excludente para
certos grupos de renda. Ao mesmo tempo, € um recurso
necessario para viabilizar a atuacdo da entidade (GONZALEZ,
2017d). Em casos de inadimpléncia, a equipe social tenta
convencer a pessoa a permanecer no projeto e procura ajudar a
pagar (PRADO, 2016c).

Ainda ha casos de inadimpléncia escamoteada, em que
associados falsificam os recibos. Isso provoca muita confusdo na
administracao da entidade. Quando um caso assim é descoberto,
0 acontecimento é discutido na reunido, seguido por votacéo
sobre se aquela familia pode permanecer no projeto. Segundo
Kroll (2016), sdo aprendizagens importantes para o grupo, o qual
esta se comprometendo para o longo prazo, e a entidade se
retira da vida da pessoa logo depois da entrega do projeto.

O Fo6rum coloca a condicdo de que as pessoas que
ingressam no projeto participem das reuniées mensais. Todos 0s
sdbados ha uma assembleia de algum projeto, organizada pela
equipe social. Veronica Kroll esta sempre presente, e, as vezes,
0 arquiteto Juan Gonzalez da Fabrica Urbana. Os grupos contam
todos com cerca de 200 familias. As reunibes registram uma
elevada taxa de presenca: € comum cerca de 170 pessoas
comparecerem nas reunides (fig. 7) (PRADO, 2016c).
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Figura 7 - Sala de reuni6es lotada

Fonte: Nunes, dezembro de 2016

Para os associados, é bastante dificil estar presentes nas
reunides aos sabados, em razdo de exigéncias familiares e
profissionais. E vantajoso que a sede seja localizada no centro
da cidade. Mesmo assim, chegar até la € um investimento de
tempo e dinheiro, e pode pesar bastante nas vidas dos
participantes. Prado tem consciéncia de que muitos deles estédo
na reunido geralmente por obrigacdo (PRADO, 2016c).

O projeto € uma das pautas das reunifes. Geralmente sédo
mostradas imagens do projeto. Somente depois da reunido,
essas podem ser divulgadas online, para incentivar o0s
participantes do projeto a estarem presentes nas proximas
reunides. Se alguém faltou na reunido, é obrigado a comparecer
na entidade durante a semana, para ficar ciente das informagdes
divulgadas. Os futuros moradores muitas vezes fazem parte do
grupo no WhatsApp do projeto especifico, assim trocando
informacgbes e j4 estreitando as relagbes entre eles (PRADO,
2016b). O grau com que estao envolvidas difere de pessoa para
pessoa (Entrevista com moradora do futuro Jabuticabeiras, 2016;
PRADO, 2016b).

O arquiteto Gonzalez (2016c) comenta que certas decisdes
sdo discutidas no grupo, mas “um assunto ser discutido” pode ter
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varias formas. Muitas vezes é principalmente uma questdo de
informacao as familias, ao invés de haver discussdes muito
interativas (GONZALEZ, 2016c). Segundo Prado, a assistente
social (2016b), o desenvolvimento individual ndo é muito
explicito. Entretanto, segundo ela, a perspectiva de as pessoas
terem seu préprio apartamento faz com que elas comecem a
pensar no futuro, fazendo planos e tendo esperanca na sua
prépria evolugdo social. E além disso, 0 projeto pode trazer
consigo um fortalecimento de autoestima, especificamente em
caso de mulheres cujos companheiros em geral ndo acreditam
no projeto. Ver que o projeto de fato serd realizado faz com que
muitas vezes elas se sintam mais fortes, libertando-se dos
companheiros ou da sensacdo de dependéncia deles (PRADO,
2016c).

Veronica Kroll relata que o Férum presta atencdo nas
pessoas que se destacam como liderancas. N&o
necessariamente sao as pessoas que compdem as duas
comissfes, a CAO ou a CRE. As mais ativas podem ser
interessantes para 0 movimento ou para ter um certo papel de
lideranga do grupo, depois da ocupag¢do do novo projeto. Porém,
€ sempre uma pequena minoria que se destaca de fato para
enfrentar tarefas e problemas. Kroll adiciona que a maioria dessa
parcela que se destaca sdo mulheres (KROLL, 2016).

A lideranca Kroll conta com orgulho que a Caixa elogia os
projetos do Forum, por raramente haver problemas e conflitos
depois da ocupacdo das moradias. Os cinco anos de prazo para
0 desenvolvimento do projeto servem como um periodo de
preparacdo das familias beneficiadas, contribuindo com a
sensacdo de pertencimento ao novo projeto. Muitos grupos ja
saem do Forum, para a nova moradia com um sindico que é um
integrante do préprio grupo. Kroll se empenha muito nisso
(KROLL, 2016). A coordenadora da equipe social Prado
denomina o trabalho da assisténcia social “trabalho de inclusao”,
porém nado pode tornar-se assistencialismo. Percebe-se que a
lideranca e as assistentes sociais tém um modo de atuar
bastante franco: ajudam onde podem com muita gentileza, mas
guando é o caso, sdo firmes. Deste modo, parecem ser criadas
relacdes sinceras, leves, e, com isso, bastante efetivas.
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4.3.2 Jabuticabeiras

O projeto Jabuticabeiras (fig. 8 e fig. 9) teve seu inicio em
outubro 2011 e foi contratado no final de 2012. A aprovacao do
projeto aconteceu no fim de 2015 e a obra estda em andamento
desde agosto de 2016. O projeto € um conjunto com 200
unidades habitacionais, com uma variedade de altura entre
guatro e nove pavimentos. O nome Jabuticabeiras é derivado da
quantidade de jabuticabeiras presentes no terreno,
caracterizando o projeto.

Figura 8 - Conjunto Jabuticabeiras em obra

Fonte: Nunes, dezemb;o de 2016

Figura 9 - Perspectiva do conjunto Jabuticabeiras

Fonte: Fabrica Urbana, 2015

O projeto Jabuticabeiras se localiza na Zona Leste, em
Lajeado, na Rua Jo&o da Silva Aguiar, em uma Zona Especial de
Interesse Social (ZEIS). A regido tem uma populacdo de baixa
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renda e se caracteriza pela caréncia de assentamentos
habitacionais populares. Lajeado é uma centralidade urbana,
bem servida por infraestrutura, transporte publico e servigos
urbanos. Porém, o local é distante do centro paulistano (fig. 10)
(GONZALEZ; KROLL, 2012).

|

e Sarhiss Ste B ¥ e i
Fonte: Elabora¢do do Mario Kabilio e da autora a partir de imagem do
Google Earth, 2017

4.3.2.1 Os seis anos de desenvolvimento

O Forum e a Fabrica Urbana ficaram cientes do terreno
para Jabuticabeiras em setembro de 2011, e decidiram compra-
lo no mesmo més. Em outubro de 2011, foi informado pelo
website do Férum que estava comecando um novo projeto, bem
como a sua localizacdo (FORUM DE CORTICOS E SEM-
TETOS, 2011). O estudo inicial foi divulgado no fim de 2011,
para o FOrum ja poder dar inicio a formacédo do grupo. A partir
dai, comecou o estudo de viabilidade: Gonzélez e Kroll avaliaram
0 terreno e as possibilidades decorrentes da legislacdo
urbanistica aplicavel a ele. Paralelamente, comegaram a
negociar o prego. A contratacdo do projeto foi demorada. Levou
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quase dois anos para a prefeitura aprovar o projeto. Essa
demora se deveu principalmente aos prazos internos da
prefeitura, porque houve poucas particularidades em relacdo ao
terreno, o0 projeto e entdo a aprovacdo (BARBOSA, 2017,
KROLL, 2016). No fim de 2013, houve a contratagdo, 0 que
indica entdo que foi o inicio oficial do projeto na Caixa. Levou
mais dois anos para o projeto ser aprovado, 0 que aconteceu no
fim de 2015. A obra comegou em agosto 2016 e a previsédo é que
ela sera concluida um ano depois, em agosto 2017.

Verifica-se que ndo houve uma ordem linear de passos de
processo. A negociagdo e a reserva do terreno, a aprovagao da
prefeitura e depois da Caixa, o projeto, o trabalho social e a
formacdo do grupo s&o processos paralelos, um alimentando e,
ao mesmo tempo, atrasando o outro.

4.3.2.2 A compra do terreno

O terreno foi oferecido por um corretor em setembro de
2011. Depois de algumas visitas ao local e alguns pré-estudos
globais, Veronica Kroll e Juan Gonzalez decidiram compréa-lo no
mesmo més (GONZALEZ, 2017c).

O terreno foi comprado através de recursos liberados pelo
mecanismo da “compra antecipada”. A demora na contratacdo
dificultou a compra do terreno, fato ilustrado pelo seguinte trecho
no Laudo de Viabilidade Técnica, de agosto 2012: “E importante
lembrar, contudo, que a opc¢do de compra dada pelos
proprietarios do terreno tem um prazo de seis meses. Desde
entdo, foram realizados uma série de estudos e consultas a
diferentes 6rgdos publicos ja mencionados — etapas necessarias
para o desenvolvimento do projeto arquitetbnico e que
naturalmente levam algum tempo. Dessa forma, o prazo se
encontra hoje perto do final, sendo necessério portando que a
aquisicdo do terreno aconteca 0 quanto antes, possibilitando
assim a continuidade do projeto.“ (GONZALEZ; KROLL, 2012).

Os recursos liberados para a compra da terra foram
menores do que ela de fato custou. O preco do terreno foi
superior aos 15 % do total do investimento, que a Caixa
prescreve. Ao invés de 3.000.000 reais, a Caixa pagou 2.500.000
reais pelo terreno. As préprias familias pagaram a diferenca
(BARBOSA, 2017; KROLL, 2016, GONZALEZ; KROLL, 2012.
Essa diferenca foi paga antes da liberagcdo dos recursos da
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Caixa, para que o proprietario mantivesse a preferéncia da
compra para o grupo. Em geral, ndo é um grande problema
“reservar’ esse tipo de terreno, pelo fato de que muitas vezes
sdo terrenos em dareas desfavoraveis, pois sdo mais dificeis de
vender. A confianca do proprietario no grupo aumenta também
guando ele percebe que a entidade ja esta em comunicagdo com
a Caixa sobre o projeto (BARBOSA, 2017).

Entretanto, esse valor “relativamente alto” foi justificado
pelo Férum e a Fabrica pela localizagdo do projeto, considerando
gque o investimento no terreno seria recuperado através da
economia prevista nas despesas das familias, em razao da sua
localizacdo: a oferta de transporte publico e a presenca de
servigos urbanos. Por essa razéo, a Caixa aprovou.

O valor de 3.000.000 de reais para aproximadamente
5.700 m2 significa que o terreno custou 525 reais por metro
guadrado. Segundo Gonzélez (2017c) é um preco razoavelmente
normal para uma area bem consolidada na cidade. E uma area
mais alta, com uma visdo ampla, como mostra a figura 11.

Figura 11 - Visdo ampla do conjunto residencial Jabuticabeiras

Fonte: a autora, dezembro de 2016

O novo empreendimento exige uma instalacdo de
tratamento de esgoto. Esses custos, bem como custos de
imposto territorial, geralmente s&o levados em conta no valor
negociado do terreno.
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4.3.2.3 O projeto e sua aprovagao

Jabuticabeiras € um conjunto habitacional. A variacdo nas
alturas do prédio entre quatro e nove andares, somada a nao
regularidade das plantas, produz uma area urbana menos
geometrizada, mais humana e agradavel. As galerias na parte de
dentro do conjunto, e as portas de entrada ao longo delas,
promovem vida na rua e controle social. Nos lados exteriores do
prédio também é permitido bastante contato com a vizinhanca no
entorno, pelas janelas e travessias térreas. Bastante énfase é
dada a qualidade e acessibilidade das areas coletivas. As figuras
12 até 15 mostram perspectivas do projeto da Fabrica Urbana, e
sdo seguidas pelas figuras 16 e 17, que mostram a sua
concretizagdo em andamento. O conjunto consiste de
apartamentos de seis tipologias diferentes. O projeto contem 67
vagas de estacionamento.

Figuras 12 15 - PrOJeto do conjunto Jabutlcabelras perspectivas
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Fonte: Fabrica Urbana, 2015

Figuras 16-17 - Projeto do conjunto Jabuticabeiras em construcao
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Fonte: a utora, dezembro de 2016

A localizagdo do Jabuticabeiras provavelmente ndo seja
muito interessante para os futuros moradores. O local em si é
vantajoso pelo fato de ser uma centralidade bem consolidada,
(fig. 18), porém as pessoas vém de lugares distantes, e elas
terdo que se adaptar em relacdo ao seu trabalho e outras
atividades (PRADO, 2016b).

Fonte: Elaboracdo do Mario Kabilio e da autora a partir de imageh do
Google Earth, 2017
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O seguinte mapa mostra onde as familias moram
atualmente, em relacdo a localizagcdo da sua futura moradia, 0
conjunto residencial Jabuticabeiras.

Mapa 1 - Origem dos moradores do grupo do projeto Jabuticabeiras
)0C 360000

!
_———

Legenda: Mapa: ORIGEM DOS MORADORES DO

Localizaga 2902 Limites GF.}HSBTDK?AEE%IAESTO
izacao

"~ Centro 1 Nordeste T

S 4.1350.000 F’"‘: Agosto / 2017

() Cond. Resid. Jabuticabeiras ~ CentroSul  Noroeste  Distritos
Leste 1 Oeste Caracteristicas Técnicas:
@ Origem dos moradores  Leste2 Sudeste Limite Municipal | sisiema de referéncia SIRGAS 2000
Sul Sistema de Projegao UTM zona 238

Fonte: Elaborag&o do Antdnio Nunes, 2017
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Seguindo a contratacdo, a aprovacao do projeto também
foi demorada, levando mais dois anos, por razdes burocraticas e
técnicas. O projeto foi e voltou muitas vezes entre a Caixa e a
Fabrica Urbana. A Caixa exigiu muitas (pequenas) mudancas, 0
que dificultou significativamente o processo de desenho
(BARBOSA, 2017; GONZALEZ, 2016b). O seguinte detalhe da
uma ilustracdo das dificuldades que podem ocorrer. O projeto
inclui um pilar ndo convencional, o qual sustenta uma parte do
edificio (fig. 19).

Figura 19 - Perspectiva do conjunto residencial Jabuticabeiras

Elevar a parte do prédio que o pilar sustenta foi necessario
para satisfazer as exigéncias em relacdo ao nimero minimo de
unidades, por um lado, e a preservacdo da vegetacdo existente
pelo outro (GONZALEZ; KROLL, 2012). O pilar ganhou um
detalhe original para dar mais “charme” ao projeto (GONZALEZ,
2016b). O técnico da Caixa, encarregado da aprovacdo do
projeto, ndo o aceitou. Gonzalez explica isso através da simples
razdo de que, para a Caixa, o pilar seria um luxo, mesmo nao
fazendo diferenca no orgcamento do projeto. No final, o pilar foi
aceito, mas para isso foi necessario estreitar os contatos com a
Caixa em Brasilia. Coincidentemente, e por sorte, o arquiteto
tinha alguém de suas rela¢cdes a quem apelou e que conseguiu
intermediar o processo para resolver a questdo. A Fabrica
Urbana teve que abrir médo de outros detalhes do projeto, como
por exemplo, do telhado verde do saldo de festas: “Em Minha
Casa Minha Vida ndo pode! “ (GONZALEZ, 2016b).
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H& varios outros exemplos de exigéncias, as quais,
segundo a assessoria técnica, vao além das necessarias. Por
exemplo, as rigidas exigéncias dos detalhamentos construtivos
das janelas ndo fazem muito sentido, sendo que no final, os
construtores acabam usando as suas proprias janelas padréo de
qualquer maneira. Um outro exemplo foi a necessidade de
apresentar uma variedade de quatro orcamentos das janelas,
para mostrar que o0 orcamento estava dentro do razodvel. O
desenho do guarda corpo das passarelas também teve que ser
muito detalhado, mesmo que o construtor provavelmente fosse
mudar esse desenho. E no final, a Caixa acaba aprovando o
desenho da construtora, mesmo sendo muito pouco detalhado. A
Caixa também pediu uma mudanca muito pequena na medida
das varandas, que teve grande impacto no projeto como um
todo, exigindo varios redesenhos. A assessoria técnica perde
muito tempo com essas exigéncias que muitas vezes sao
desnecessérias e improdutivas.

O projeto foi aprovado em dezembro de 2015.

O projeto ingressou na prefeitura com a construtora
Concrelite, com a qual a Fabrica Urbana e o Forum ja
trabalhavam. Em virtude de ela ter perdido o selo GERIC, nédo foi
possivel continuar com essa empresa. Possivelmente tenha sido
uma sorte, pois a obra de um outro projeto, da mesma
construtora, esta apresentando varios problemas e atrasos
graves. Optaram pela a construtora JCVITA, que a Fabrica
Urbana conheceu por indicacdo e com a qual j4 estava
trabalhando na construgdo do projeto Florestan Fernandes
(GONZALEZ, 2016b).

A JCVITA esta avancando rapido, para grande satisfacéo
do grupo. A JCVITA espera concluir as obras em agosto 2017.
Ter comecado em agosto 2016, significaria que a obra levou um
ano (GONZALEZ, 2017b). Para a empresa, é a (Unica) maneira
de ter um projeto mais lucrativo. Porém, e como ja foi
mencionado na pagina 80, segundo o supervisor técnico da obra,
este tipo de projeto é feito mais pelo interesse social e pela
possivel notoriedade que a JCVITA possa obter do que por fins
lucrativos (HEIDTMANN, 2016).

As jabuticabeiras acrescentam qualidade ao projeto, e ao
mesmo tempo, a presenca delas foi um fator que dificultou o
projeto, limitando a area construtiva. A lideranca Kroll enfatiza
muito o cuidado que os moradores precisam ter com as arvores.
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Se forem cortadas, além de prejudicar a area, o Férum e os
moradores, esses, depois da transferéncia de propriedade, serdo
multados.

O arquiteto Gonzélez (2016c), responsavel pelo projeto,
pode ser suspeito para falar, mas est4 muito contente com esse
seu trabalho. Ele comenta bem-humorado: "o projeto merece
pelo menos uma mencdo honrosa” (GONZALEZ, 2016c¢).
Segundo ele, os futuros moradores ndo sao muito criticos sobre
0s aspectos arquitetdnicos, porém, eles sentirdo que o conjunto é
diferente, de uma qualidade maior. Ele conta que o problema é o
local impopular. Mesmo assim, ele relata que é possivel perceber
0 orgulho dos moradores por esse projeto, e que isso € muito
bom para eles (GONZALEZ, 2016c).

4.3.2.4 As familias

O projeto Jabuticabeiras atende a 200 familias. Uma
pesquisa feita pelo Forum junto a 164 titulares do projeto, da uma
boa amostra da composicdo demogréafica: 76 % deles séo
mulheres, 24 % sdo homens; a maioria, 52 %, é da faixa etaria
de 31 - 46 anos; a faixa etaria de 18 - 30 anos atinge 24 %; 15 %
cai no grupo etario de 47 - 59 anos, e, para concluir, 9 % dos
titulares sdo da faixa etaria de 60 anos ou mais (FORUM DE
CORTICOS E SEM-TETOS, 2017).

Foi medida a escolaridade dos titulares. A maior
percentagem, de 49 %, tem escolaridade até o nivel médio
completo, e 6 % até o nivel médio incompleto; 11 % tem o nivel
fundamental completo, e 16 % o nivel fundamental incompleto; 1
% dos titulares é de analfabetos. As percentagens dos niveis
mais altos, superior incompleto e superior completo, s&o
respetivamente 9 e 7 % (FORUM DE CORTICOS E SEM-
TETOS, 2017).

Os dados sobre a profissdo dos titulares mostram que 55
% sao de trabalhadores com vinculo pela CLT, 25 % sé&o
trabalhadores sem  vinculo ou autébnomos; 13 %
sdodesempregados, e 5 % aposentados; 1 % ndo respondeu a
pergunta (FORUM DE CORTICOS E SEM-TETOS, 2017).

Ou seja, confirma-se que a grande maioria dos titulares é
feminina. Os titulares sdo relativamente jovens, sendo que 76 %
tem até 46 anos, e desse grupo, quase um terco é da faixa etaria
entre 18 - 30 anos. Os dados sobre os niveis de escolaridade
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mostram resultados surpreendentemente altos, considerando
que se trata de um grupo da populagédo da renda mais baixa.

Os futuros moradores vém de lugares diversos em outras
regibes da cidade (FORUM DE CORTICOS E SEM-TETOS,
2017). A razédo para eles terem optado por Jabuticabeiras é
principalmente a possibilidade de ter uma moradia propria e
regular. Segundo Prado (2016c), muitas familias nem sabiam
exatamente onde iriam morar, sabiam que era na Zona Leste e
que ndo era em area de risco. Isso pode indicar uma
necessidade e/ou vontade grande das pessoas de se mudar do
local onde atualmente estdo morando.

4.3.2.5 O envolvimento do grupo

A maioria das familias que vao morar no Jabuticabeiras
estdo no projeto desde seu comeco. Houve pouca desisténcia, 0
gue é um ponto muito positivo para o FOrum e para o projeto
(KROLL, 2016). Ainda foi estimado que cerca 30 % desistiu
(PRADO, 2016c), uma percentagem que mostra que € bastante
comum pessoas desistirem. E compreensivel, principalmente
pela longa duracéo do desenvolvimento do projeto.

Hoje em dia, o grupo é bastante animado com o projeto,
principalmente pelo fato de que a obra esta andando rapido, sem
maiores problemas. Além disso, na assembleia, a lider Kroll
enfatiza que os beneficiarios tiveram sorte que o projeto esteja
em andamento nesta época politica tdo insegura (fig. 20).
“Poderia ser um dos ultimos” (KROLL, reunido com o0s
moradores, 11.12.2016).
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Figura 20 - Reunido-Jabuticabeiras

Fonte: Nunes, dezembro de 2016

A equipe da assisténcia social tenta direcionar os futuros
moradores aos profissionais do préprio grupo para certos
servicos, nao precisando, assim, de deslocamentos, e
fortalecendo a economia interna: por exemplo, ha cabeleireiros,
encanadores e um dentista no grupo. Nas reunides, ja se
candidataram professores de esportes, voluntarios, para dar aula
as criancas. Além disso, a assisténcia social mostra a
possibilidade de montar um arranjo comunitario em que pessoas
com carro podem dar carona para outras, ja que muitas terdo
que ir na mesma direcéo para trabalhar.

N&o houve conflitos significativos durante o processo de
desenvolvimento do projeto, porém Prado teme que eles surjam
depois da ocupacdo, em razdo de que praticamente todos os
moradores moram atualmente em casas. Aprender a viver em
edificios em condominio, segundo a coordenacao da assisténcia
social, € complexo especialmente para familias com criancas. E
o fato de que h& um nimero limitado de vagas para
estacionamento pode tornar-se uma fonte de conflito especifica
(PRADO, 2016b).
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Na obra de Jabuticabeiras, um dos operarios se acidentou
(07.12.2016). Felizmente, acabou ndo sendo muito grave, mas
provocou um susto: a preocupacao com a pessoa, com a midia
negativa e com o andamento da obra. Na reunido que se seguiu,
um representante da construtora compareceu para explicar ao
grupo o que aconteceu e quais as consequéncias. Isso ilustra o
conhecimento do grupo com o desenvolvimento do projeto. Na
mesma reunido, foram divulgadas informacfes em relacdo a
primeira visita na obra, que iria ocorrer no dia seguinte, domingo
dia 12 de dezembro de 2016 (fig. 21 - 22). Conhecer e
acompanhar o projeto, no coletivo do grupo, sdo momentos
especiais para os futuros moradores e para as relacdes entre
eles. De modo geral, expressaram muita felicidade com a sua
nova moradia. D4 a impressao de que o préprio ato de inclui-los
neste momento € mais importante do que as informacfes
técnicas sobre o projeto.

Figura 21 e 22 - Visita obra Jabuticabeiras
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Fonte: Nunes, déiembro de 2016

Nessa reunido referida, de dezembro 2016, os
participantes estavam bastante quietos, escutando mais do que
falando. Isso provavelmente tivesse a ver com o fato de que
havia mais pauta de informacdo do que pauta que pedisse
interacdo. Mesmo assim, deu a impressédo de uma certa timidez
ou passividade. Uma outra reunido de outro projeto que se
seguiu foi mais agitada e as pessoas se manifestaram muito
mais. Isso pode ser explicado pelo fato de que essa outra
reunido era sobre um projeto que estava estagnado. Por essa
razdo, as pessoas podem ter sentido mais necessidade de falar,
guestionar, reclamar. Além disso, € um projeto do MCMV faixa 2,
para pessoas da faixa de renda de 1.600,01 até 3.100 reais (0
projeto comecou antes da nova definicdo dos valores das faixas).
A sequéncia de duas reunides deu a impressdo de que as
pessoas com um nivel socioecondémico um pouco mais elevado
tendem a ter um comportamento menos timido e/ou uma atitude
mais ativa.

Foi necessario um envolvimento financeiro das familias
para viabilizar o projeto. Além da taxa que elas pagam para a
entidade, entraram com contrapartida pelo terreno, contribuiram
com custos do projeto da Fabrica Urbana e pagaram a vigilancia
do terreno no periodo de negociacdo da compra, até a obra
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comecar. Com a obra contratada, a construtora passou a ser
responsavel pela vigilancia.

4.3.2.6 Aspectos financeiros

O projeto Jabuticabeiras contou com aporte da Caixa de
76.000 reais por unidade, valor que foi acrescentado em 20.000
reais de contrapartida do estado e 20.000 reais da prefeitura. Os
moradores entraram com a contrapartida de 50.000 reais para
viabilizar a compra do terreno, além dos pagamentos dos outros
custos da fase pré-contratacdo mencionados acima.

4.3.2.7 As relagBes com as instancias externas

E possivel verificar que, no projeto Jabuticabeiras, a
atuacdo da entidade em conjunto com a assessoria técnica é
bastante independente e firme, porém nos limites do programa. A
localidade, o projeto, a escolha da construtora, a formacgédo do
grupo, foram todas responsabilidades da entidade. Contudo, nas
negociacdes com a Caixa e a construtora sobre o projeto, foi
necessario ceder em alguns aspectos. A assessoria técnica
desempenhou um papel mais importante nas negociacdes mais
técnicas. Porém, a lideranga ja tem muito conhecimento técnico,
além de uma atitude bem assertiva, para se envolver bastante
também. Foi possivel atingir um resultado que satisfizesse os
desejos dos organizadores (0o F6rum e a Fabrica), porém, o
processo para que isso fosse alcancado, incluindo as
negociacdes e os prazos, é fortemente determinado pelo
programa nas suas instancias de ambito publico.

4.3.2.8 A organizacao interna

A relacdo com os moradores é mantida especialmente pela
equipe social e a lideranca. Os moradores podem comparecer na
sede nos dias de trabalho, para tirar davidas, entregar
documentos, etc. Esses atendimentos tratam geralmente das
dividas pessoais em relacdo a exigéncias burocraticas. Segundo
a assistente social Prado, juntar a documentacao das pessoas,
como o0s comprovantes de endereco, foi uma dificuldade
especifica no Jabuticabeiras. A maioria vem de uma situacéo
habitacional irregular (PRADO, 2016c).
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A CAO e a CRE cumprem um papel de possibilitar a
transparéncia e divulgacéo de informagédo ao grupo. Mostrou-se
que assistir a medicdo da Caixa & uma tarefa que toma bastante
tempo. E dificil organizar esses momentos, pois € preciso
considerar as atividades profissionais e familiares dos
envolvidos. Eles ndo se envolveram muito na medicéo, e além do
fato de que eles ndo tém muita afinidade com o assunto, ndo ha
certeza de que a Caixa se esforce para explicar que acontece.

As reunifes mensais sS40 momentos importantes nos quais
a entidade se empenha para informar o grupo dos
acontecimentos relativos ao projeto. Uma outra ilustragdo de
como o Férum concretizou o envolvimento dos beneficiarios foi a
visita & obra, ocasido a qual pede bastante preparagdo. Pede
que as pessoas saibam chegar e sejam recebidas, um lugar para
elas esperarem, e, pela seguranca de todos, sdo necessarios
capacetes, como mostrado nas figuras 23 e 24. O construtor esti
presente, bem como o Forum e a Fabrica Urbana. Essa
organizacdo ainda é relativamente simples, e existem muitos
exemplos de projetos autogestionarios muito mais exigentes.
Mesmo assim, mostra como esses projetos necessitam de um
engajamento e colaboracdo de varios atores, bastante invisiveis
para o0 mundo de fora.

Figuras 23 e 24 - A organizagdo da visita a obra
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ol
Fonte: Nunes, dezembro de 2016

44 O MOVIMENTO PRO-MORADIA MARIO LAGO E O
CONJUNTO RESIDENCIAL ESTER MONTEIRO DA SILVA

4.4.1 O Movimento Pr6-Moradia Mario Lago

A entidade “Movimento Pr6-Moradia Mario Lago”, ou
abreviadamente “Mario Lago”, existe desde 2003 (CARLOS,
2017a), e a ultima atualizagdo da sua habilitagdo como entidade
organizadora foi em 2014 (MINISTERIO DAS CIDADES, 2016c).
A entidade é liderada por duas pessoas, 0os soécios Eduardo
Carlos e Valdete da Silva. Mario Lago é uma associagdo de
menor porte.

Incluindo os projetos ja concluidos e o projeto que agora
esta na pendéncia de contratacdo, o0 movimento atendeu 282
familias na modalidade MCMV. A entidade tem trés
recepcionistas e duas assistentes sociais. Ester Monteiro da
Silva é o seu terceiro projeto do programa MCMV, porém o
primeiro projeto na faixa 1. Os outros dois projetos foram na faixa
2, e sao de menor porte: de 35 e de 47 moradias. O movimento
desenvolveu o0s seus Ultimos dois projetos com a Fabrica
Urbana. Valdete da Silva e Eduardo Carlos j4 estao trabalhando
com Gonzalez ha 14 anos. O entdo vereador Nabil Bonduki
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indicou o escritério Fabrica Urbana (CARLOS, 2016b). Eles
trabalhavam com um outro arquiteto também, porém néo foi
possivel continuar com ele, pelo fato de que o arquiteto cobrou
mais do que eles podiam pagar (CARLOS, 2017b).

A sede da entidade é bastante simples, e fica na casa da
lideranca. Como ela considerou a sua casa grande o suficiente, e
0 movimento ndo tinha muito dinheiro para organizar uma sede,
Silva destinou o primeiro andar da sua casa para o escritério do
movimento (fig. 25 e 26).

Figura 25 - Os lideres Valdete da Silva e Eduardo Carlos na sede do
Movimento Mario Lago

Fonte: a autora, dezembro de 2016
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Figura 26 - A entrada da sede do Movimento Mario Lago
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Fonte: a autora, dezembro de 2016
4.4.1.1 As liderangas do Férum

Valdete da Silva tem um perfil parecido com o da lideranca
do Férum, Kroll. Quase trinta anos atras, ela fazia parte de um
movimento de luta pela sua propria situacdo de moradia. Ela ja
atuou em um papel mais pré-ativo, se empenhou por ela e mais
setenta familias. Depois disso, se tornou uma lideranca na luta
pela moradia para outras pessoas. Ela é determinada, atua sem
medo e atualmente jA& é muito experiente com o0 assunto
(GONZALEZ, 2016Db) (fig. 27).
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Fonte: a autora, dezembro de 2016

Valdete da Silva, na funcdo de diretora, mantém
principalmente o contato com os beneficiarios e com os
representantes das instituicdbes formais. Eduardo Carlos, na
funcdo de tesoureiro, cuida mais da parte burocratica,
administrativa e financeira (CARLOS, 2016a). Carlos foi militante
politico do PT no governo da ex-prefeita Luiza Erundina, e,
naquela época, os dois se conheceram. Depois, na época da
gestdo da ex-prefeita Marta Suplicy (2001-2004), praticamente
por acaso, foram colocados em contato novamente, para que ele
pudesse ajudé-la com a legalizagdo de um conjunto de casas. Os
dois comecavam um processo de registro formal dessas casas.
Enquanto isso, as pessoas chegavam até eles imaginando que
talvez tivessem constituido um movimento por moradia, e isso
acabou levando mesmo a constituicdo do movimento Mario Lago.

A lideranca Silva envolveu-se em varios projetos de
mutirdo, muitas vezes de maior porte (mais de 200 familias),
antes da constituicdo do Movimento Mario Lago. Ela parou por
cerca de dez anos, pelo fato de que estava sobrecarregada,
ainda mais criando seus filhos. Porém, como relatado acima, as
pessoas em busca de moradia sempre a procuravam para pedir
ajuda.

Valdete da Silva conta como € incobmodo lutar pela moradia
e, mais ainda, sem recursos. “Sempre digo, agora foi o Ultimo,
mas depois surge um terreno lindo” e ela ndo resiste a tentacao
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(SILVA, 2016a). “Parece uma doenga” (SILVA, 2016b). Quando
ela vé as familias sairem de corticos, de favela, etc., ela fica feliz.
Silva mesma lutou pela sua casa e conseguiu, e gosta muito de
ajudar outros na superacdo do mesmo desafio. Ela ndo deixaria
de fazer um projeto social “apenas” porque ndo tem ganhos
financeiros (SILVA, 2016b). Para ela, os projetos de
autoconstrucdo e mutirdo foram experiéncias muito boas. “Foi
uma festa, trabalhavam muito e todo mundo tem sua casa la. “
(SILVA, 2016a). Eduardo Carlos adiciona que é sempre bom ver
que se pode fazer uma transformacdo positiva, ver as coisas
acontecerem e “quando menos se espera, surge um prédio
maravilhoso”. “E as pessoas sdo muito gratas, isso é fantastico,
principalmente num pais como o0 nosso” (CARLOS, 2017a).

O so6cio Carlos ndo tem mais ligacdo como PT, mas conta
ainda simpatizar com o partido (CARLOS, 2016a). Valdete da
Silva é de um outro partido “da Erundina” (SILVA, 2016a), mas
ndo € afiliada. Carlos conta que hoje em dia uma afiliacao politica
nado é importante para eles. A entidade Mario Lago também néo
estd associada a nenhum movimento maior de luta pela moradia,
nem no nivel estadual ou federal. Valdete da Silva prefere assim,
sendo independente e apenas responsavel pelo seu proprio
trabalho (SILVA, 2016b).

4.4.1.2 As relages externas

Os dois lideres construiram experiéncia na area de
habitacdo ao longo de muito tempo, e além disso, acompanham
a politica ja ha muitos anos. Conhecem muitas pessoas e tém
boas relacdes, entre outras, na prefeitura. Geralmente eles nédo
precisam desses contatos, justamente por existir um programa
politico (MCMV-ENTIDADES) desenhado para os projetos que
querem fazer. Em caso de alguma dificuldade, vdo direto ao
6rgdo onde essa ocorre (como a prefeitura, um departamento
especifico seu, a Caixa ou o Ministério das Cidades). Porém, as
vezes as relagbes ja estabelecidas podem ajudar, como por
exemplo, no caso da indicacdo de Juan Gonzalez por Nabil
Bonduki (CARLOS, 2016a). Silva (2016a) adiciona que pode
acontecer que eles tenham contato com pessoas na Caixa ou na
prefeitura que trabalham com ma vontade. Porém, ela relata ja
logo se posicionar e se achar necessario, ela organiza a troca de
pessoa a contatar.
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A Fabrica Urbana atua em parceria com o movimento no
gue se refere as relagdes com a Caixa e a prefeitura, quando se
trata de conversar ou em negociacdes sobre gquestdes técnicas.
Além disso, os sécios Carlos e Silva tentam delegar, porque seria
muito pesado para eles resolverem tudo. As assistentes sociais
as vezes vao em reunibes com a Caixa. No caso, Silva d4 as
instrucdes a elas e elas perguntam muito antes de ir. E
necessario para a lider ter controle, saber tudo que acontece
(SILVA, 2016b).

De modo geral, Silva e Carlos (2016b) elogiam os
funcionarios da prefeitura e o programa MCMV-ENTIDADES em
si. Em razéo disso, e apenas por causa disso, é possivel realizar
0s projetos. Infelizmente, € inevitdvel o outro lado da moeda,
como o impacto das recentes mudancas politicas, no nivel
federal e municipal.

4.4.1.3 A organizacao financeira do Férum

O Movimento Mério Lago ndo pede taxas de inscricdo aos
associados. Ja houve um periodo em que 0 movimento cobrava
contribuicbes mensais, simbdlicas, de cinco reais. Porém, o
movimento ainda estava inseguro sobre como funcionava
desenvolver moradias através da autogestdo, e ndo sentiu a
confianca de comprometer-se com as familias. Foi uma situacéo
muito tensa, e a entidade decidiu devolver todo o valor das taxas
as mil familias. Foi uma experiéncia muito negativa, que Silva
agora quer evitar a todo custo. E um ponto de discussio entre
ela e Carlos, porque ele ja acha que ha uma situacao injusta, a
de eles trabalharem praticamente de graca. Eles recebem renda
em um projeto separado do movimento, e deste modo viabilizam
sustentar a si mesmos e a entidade. Somente quando um projeto
for contratado, no caso o Residencial Ester Monteiro da Silva,
sera cobrada uma taxa mensal das familias interessadas.

Com base na informacdo acima e em outros testemunhos
dos dois responséveis, fica claro que os recursos financeiros da
entidade sdo muito limitados. Além do mais, em um projeto
anterior (Florestan Fernandes), a entidade ainda teve que abrir
mao da sua parcela dos recursos da Caixa, para fazer com que a
construtora aceitasse a obra.
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4.4.1.4 As familias associadas e seu envolvimento

O Movimento ndo trabalha com associados em lista de
espera. Por ocasido da elaboracdo de um projeto, a entidade
define um namero de familias que possam ser atendidas por ele
e essas tornam-se membros do movimento. Além disso, ha um
registro mais informal de possiveis futuros associados,
principalmente para o caso da necessidade, muitas vezes com
uma certa agilidade, de efetuar substituicbes (THAIS, 2017b).

Neste momento, estdo avancando com um sO projeto,
Ester Monteiro da Silva, e 0 MCMV-ENTIDADES faixa 1 é ainda
uma experiéncia nova para eles. Porém, eles ja tém outras
experiéncias com projetos de habitacdo autogestionada.
Segundo Valdete da Silva e Eduardo Carlos, é perceptivel os
resultados de desenvolvimento individual dos beneficiados. As
reunides sdo uma oportunidade para 0 movimento educar as
pessoas, nas quais elas aprendem a se comportar socialmente.
Silva adiciona que uma boa equipe de assisténcia social é
indispensavel, e no desenvolvimento do projeto atual, ela delega
bastante o contato com os beneficiarios a equipe social.

Para Silva, trabalhar com as familias tem resultados muito
frutuosos. Os beneficiados se sentem mais valorizados numa
condicéo residencial caprichada, e com isso mudam a sua forma
de vida. E um caminho para a familia comecar a fazer parte da
sociedade. Ha pessoas mal-agradecidas, porém muitas outras
estdo muito bem. Elas também contaminam positivamente outras
pessoas: quando Mario Lago abre um novo projeto, as pessoas
se apresentam sem a entidade fazer propaganda (SILVA,
2016a). Silva adiciona que as pessoas se transformam mais um
pouco a cada fase: quando entram no movimento, quando
entram em um projeto e quando entram na nova moradia (SILVA,
2016b). Observa-se o quanto isso faz a lideranca feliz.

4.4.2 Conjunto Residencial Ester Monteiro da Silva
O Conjunto Residencial Ester Monteiro da Silva é um

projeto com 200 unidades habitacionais. O conjunto fica na zona
sudoeste de Séo Paulo (fig. 28).
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nteiro da Silva
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Figura 28 - Localizag¢&o do conjunto residencial Ester Mo
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Fonte: Elaboracdo do Mario Kabilio e a autora a partir de imagem do
Google Earth, 2017

As familias ja estdo morando no terreno do projeto. E uma
ocupacao informal, Ocupacéo Chacara do Povo, de 140 familias,
como mostra a figura 29. Ela passou por um processo juridico
sobre a questao fundiaria. Depois da ordem juridica de despejo,
um defensor publico interferiu, negociou com o proprietario do
terreno e chamou o movimento Mario Lago. A condicdo para
rendncia do despejo foi realizar um projeto legal de habitacao, do
gual a entidade Mario Lago estda encarregada desde entdo
(SILVA, 2016a).
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Figura 29 - Comunidade no local do projeto Ester Monteiro da Silva
S
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Fonte: a autora, dezembro de 2016

O nome do projeto, Ester Monteiro da Silva, foi dado por
Valdete da Silva, e € 0 nome da mée dela. Depois de Eduardo
Carlos ter dado os nomes aos outros projetos, Florestan
Fernandes e Mario Lago, era a vez dela. Ela argumenta (SILVA,
2016a): “Nunca vi esses homens (Florestan Fernandes e Mario
Lago). Minha m&e me teve, me criou, me educou, e eu estou
trabalhando para essas pessoas terem uma casa. Merece ou nao
merece? “ Eduardo Carlos, rindo, avisa, “ndo discorde”.

4.4.2.1 O processo de desenvolvimento

O Movimento Mario Lago foi chamado pelo defensor
publico para ter ciéncia do pedido da reintegracdo de posse em
abril de 2015. Silva e Carlos explicaram o seu trabalho, e, depois
de vérias reunides, o juiz e o dono da propriedade concordaram
com a venda do terreno as familias. O projeto ainda esta na preé-
fase de aprovacdo da documentacdo técnica e juridica, pela
prefeitura e pela Caixa. Pelo fato de que o Ministério das Cidades
fez o recente chamamento de selecdo de projetos, Ester
Monteiro precisa também ser selecionado pelo Ministério, mesmo
que ja tinha sido selecionado pela Caixa. Porém, ha boa
expectativa de o projeto ser selecionado pelo Ministério das
Cidades, ja que esta muito avancado e muitos interesses estéo
envolvidos (CARLOS, 2017b; GONZALEZ, 2017€). A perspectiva
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era de ter o projeto aprovado até a metade de 2017, mas ao se
concluir essa pesquisa (junho de 2017), a selecao do Ministério
ainda estava em tramite. A partir da aprovacao, a obra poderia
comecar bastante rapido, e isso € até obrigatério: se a
construgcdo ndo comecar dentro de meio ano, o Ministério das
Cidades diz desfazer o contrato (MINISTERIO DAS CIDADES,
2017). A construcdo pode levar no maximo dois anos (SILVA,
2016b). Com isso, se a selegcédo sair mesmo em curto prazo, o
desenvolvimento completo do projeto tera levado quatro anos e
meio, da metade de 2015 até o final de 2019.

4.4.2.2 A compra do terreno

Foi celebrado um acordo oficial de compra e venda do
terreno no final de abril de 2015, junto com o proprietario, a
entidade, a Caixa e a prefeitura (THAIS, 2017b). Esse acordo
nao foi dificil de negociar, porque era bom para todas as partes.
Uma reintegracdo de posse levaria consigo custos altos para o
proprietario (GONZALEZ, 2017c). O valor de venda do terreno
sera de trés milhdes reais, para uma area de um pouco mais que
7.000 metros quadrados (CARLOS, 2016b). O pre¢o por metro
guadrado é cerca de 430 reais, um preco razoavelmente baixo
para uma area consolidada (fig. 30) (GONZALEZ, 2017c).
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Fonte: Elaboracdo do Mario Kabilio e a autora a partir de imagem do
Google Earth, 2017

O terreno sera adquirido definitivamente quando o projeto
for selecionado pelo Ministério das Cidades e aprovada a
documentacéo exigida pela Caixa, para ela liberar os recursos. A
entidade e a assessoria técnica pleiteiam a contratacdo através
da opc¢éo de “compra antecipada” (CARLOS, 2017b). Porém, h&a
incerteza sobre a continuacdo da opcéo de “compra antecipada”,
em razao da atuacdo bastante relutante e insegura do Ministério
das Cidades, e a sua contencdo em relacdo a liberacdo de
recursos (BARBOSA, 2017). O valor da venda ira diretamente
para a conta do proprietario, 0 qual somente podera movimentar
esses recursos quando todos os atuais moradores tiverem saido
do terreno (CARLOS, 2017b).

4.4.2.3 A aprovacao pela prefeitura

Os estudos de viabilidade técnica foram feitos pela Fabrica
Urbana e a parte de viabilidade ambiental por um engenheiro
agrébnomo contratado. Os estudos foram enviados para a
prefeitura, e no momento da pesquisa (primeiro semestre de
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2017), sua aprovacdo esta tramitando. Ainda estaria faltando
uma Ultima aprovacdo em relacdo as exigéncias do
departamento do meio ambiente e ao comando aeronautico.
Entretanto, o alvara do projeto foi liberado, uma espécie de
alvara “com ressalva”, o qual ja permitiu a solicitagdo do exame
do projeto pela Caixa.

No inicio de 2017, a mudanca da gestdo municipal,
provocando uma fase de adaptacdo, atrasou o projeto. Mario
Lago e a Fabrica Urbana estavam sem muita certeza em relagéo
ao prazo da aprovacdo e ainda estdo aguardando a aprovacao
dos estudos ambientais e da selecdo do Ministério. Porém, como
ja mencionado, no momento da pesquisa em dezembro 2016,
estavam bastante otimistas de que vai ser aprovado em um
prazo razodvel. Esse otimismo tem a ver com 0 pequeno porte
do projeto em relacdo as repercussdes que provocaria caso 0
projeto ndo for concluido, porque despejo sem trazer solucéo
provavelmente  provocar4d enfrentamentos mais  sérios
(GONZALEZ, 2017a). A prefeitura tem as opc¢des de vincular ao
programa federal, apenas contribuindo com uma contrapartida
reduzida, ou de organizar um projeto ela mesma, 0 que exigiria
dela muito mais insumo. Politicamente, esse projeto é
importante, pela configuracdo dos atores envolvidos (incluindo a
defensoria publica). A visibilidade contribui bastante: projetos de
qualidade elevada, para habitacdo de interesse social, sdo raros.
Para a prefeitura, € um ganho relativamente facil (GONZALEZ,
2017a).

No momento da pesquisa de campo, em dezembro de
2016, o projeto estava sendo avaliado pelo comando aeronautico
da FAB. O seguinte acontecimento ilustra como a burocracia
pode dificultar o processo, levando em conta que é um exemplo
mais particular: o movimento e a Fabrica Urbana néo
entenderam por qual motivo o projeto ficou por la tanto tempo
(CARLOS, 2016a). Ficaram preocupados em razdo de uma
comunicacdo de que o projeto estava tecnicamente inadequado.
Foi dificil descobrir o problema, e finalmente entenderam que a
andlise do projeto estava impedida pelo fato que eles tinham
errado uma letra no nome da Forca Aérea Brasileira
(GONZALEZ, 2017c). Esse acontecimento atrasou o projeto em
cerca de quatro meses e, ao finalizar a pesquisa, em junho 2017,
ainda nado tinha sido completamente resolvido (BARBOSA,



143

2017). Gonzalez (2017c) comenta, rindo, “Nao é possivel, mas
acontece”.

4.4.2.4 O projeto

O projeto Ester Monteiro da Silva contém 199 unidades
habitacionais. A densidade é bastante alta, devido ao fato de que
um coérrego passa ao longo de um lado do terreno. Pelas
exigéncias urbanisticas e ambientais, uma grande parte do
terreno tera que ficar livre.

O prédio contorna um patio coletivo retangular. A
configuragdo mostra uma irregularidade no retangulo,
contribuindo para uma autenticidade ao projeto. A aparéncia
simpatica e humana é reforcada pelas diferencas na altura do
prédio, pelas galerias na parte de dentro do conjunto com as
portas de entrada ao longo delas, e pelas passagens internas
elevadas e térreas. Apesar da densidade bastante alta, na
medida do possivel essas carateristicas fazem com que o projeto
seja bastante arejado (fig. 31 - 33).

Figuras 31 — 33 - Projeto do conjunto residencial Ester Monteiro da
Silva, perspectivas
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A Secretaria do Verde e Meio-ambiente exige que o projeto
providencie a plantacdo de 600 arvores, por ser uma Area de
Preservacdo Permanente. Isso significa muita plantacdo nova,
porgue no momento existem |4 poucas arvores (SILVA, 2016b;
GONZALEZ, 2017c).
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O terreno esta localizado na periferia sudoeste da cidade.
A area é bastante bem servida por servigcos urbanos e transporte
publico.

Obviamente, os seus moradores conhecem muito bem o
local, jA& que moram la. O projeto de arquitetura ja foi
desenvolvido, mesmo sem sua contratacdo formal. A Fabrica
Urbana e a entidade apostam com confianca na contratacdo. A
Fabrica Urbana e Mario Lago estdo em conversacgdes com duas
construtoras, das quais uma é JCVita, a construtora que também
faz a obra do projeto Jabuticabeiras (CARLOS, 2017b; SILVA,
2016b).

4.4.2.5 As familias

O projeto abrigara aproximadamente 140 familias da
comunidade, e mais aproximadamente sessenta associados ao
movimento. Essas sessenta familias da lista de espera da
entidade era uma condicdo para Mario Lago entrar no projeto.
N&o serd possivel abrigar todas as familias da comunidade, e ela
cresceu ainda mais desde o inicio do projeto.

E um projeto para a primeira faixa de renda, ou seja, as
pessoas tém um maximo de renda familiar de 1.800 reais por
més. A situacdo residencial atual e os relatos sobre o
comportamento dos moradores da comunidade dao a impressao
que se trata de um grupo socioeconomicamente bastante
vulneravel.

A comunidade conta com 140 familias e, segundo o ultimo
levantamento realizado pela SEHAB em 2017, existem
atualmente 368 pessoas morando no local. HA 85 chefes de
familia femininas, 55 sdo homens; 22 chefes de familia séo
casados. Ha 108 pessoas solteiras (77%), 6 divorciados e 4
vilvos. Entre os titulares, cerca de 114 pessoas trabalham em
emprego formal ou como autbnomos, e 26 pessoas nao
trabalham. Essas recebem algum tipo de auxilio/beneficio ou
estdo a procura de emprego (THAIS, 2017a).

A formacéao do grupo esta em andamento. A burocracia em
relacdo ao registro das familias € um fator de atraso do projeto.
Muitos moradores da area ainda ndo tinham cadastro no
CadUnico. A (ltima chance para fazer o cadastro foi em
dezembro de 2016, e com isso, a formacdo do grupo teve um
avanco (SILVA, 2016b). As 60 familias afiliadas ao movimento
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sdo da mesma faixa de renda. Segundo Silva (2016a), trabalhar
com elas jA é mais facil. Sdo pessoas que ja tinham se
cadastrado no CadUnico, geralmente por conta prépria, e estio
no movimento por opcao propria.

4.4.2.6 O envolvimento do grupo

No momento da pesquisa, a rela¢do entre o movimento e a
comunidade era bastante complexa. E uma comunidade
socioeconomicamente muito vulneravel e a sua organizacao
interna é bastante fraca também. Além disso, as familias néo
acreditavam muito na necessidade de sair das moradias na
condicBdo em que estdo agora, e ainda sdo bastante
desconfiadas em relacdo ao desenvolvimento de um projeto.
(GONZALEZ, 2016a; SILVA; MAGALHAES, 2016). Gonzéalez
explica: “E que eles ndo acreditam, s&o muito castigados. Ja
viveram muitas promessas, entdo é ver para crer’. Por esse
motivo, Valdete da Silva e Eduardo Carlos tém dificuldade de
trabalhar com a ocupacao.

Uma moradora da comunidade, Patricia Santana de
Moraes, € um contato muito importante para a entidade Mario
Lago. Ela é uma mediadora, que, ao comecar o0 projeto, era
necessaria para os socios Valdete da Silva e Eduardo Carlos
poderem entrar na comunidade. Juntas, organizaram a reunido
na qual a entidade se apresentou, tentando deixar claro que
vieram para ajudar. “Se vocés me tratarem mal, saio fora.”
(SILVA, 2016b). Moraes organiza reunides todas as sextas-feiras
para a comunidade, mas comparecem muito poucas pessoas.
Por exemplo, na Ultima reunido ndo apareceram nem dez
moradores. Segundo Moraes (2016), depois, as pessoas batem
na sua porta para ela “solucionar os problemas delas”.

As assistentes sociais relatam também que as pessoas
muitas vezes nao comparecem quando elas vao na comunidade
para, por exemplo, fazer levantamentos (SILVA; MAGALHAES,
2016). Justamente por esta razdo é que o Projeto Social é
importante, porque ele foca na necessidade de as familias
assumirem as suas responsabilidades. Silva comenta, bem como
comentava a lideranca Kroll do Férum, que em razdo dessas
necessarias transformacfes de atitude, é vantajoso o longo
periodo que o projeto leva até se concretizar (KROLL, 2016;
SILVA, 2016a).
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As liderancas da comunidade e do movimento, Moraes e
Silva, fizeram muito esforco tentando convencer todos a se
cadastrarem no CadUnico. Uma equipe da prefeitura se instalou
durante um dia na sede da entidade, para que as pessoas nao
precisassem ir até a prefeitura para se cadastrar. Desse modo,
foi diminuida a barreira para elas, porém ainda ha algumas
pessoas que perderam o prazo para o cadastro. Silva prevé que
muitas familias manifestardo seu interesse s6 mais adiante no
processo, quando perceberdo que o projeto estd em andamento
e que de fato terdo que sair das suas casas (SILVA, 2016b).*
Porém, ela diz ndo abrir mais méo do limite de prazo. Ha casos
nos quais a entidade cedera, quando ficar claro que a familia, por
certas dificuldades, ndo conseguiu fazer o cadastro (SILVA,
2016b). Moraes (2016) confirma que a resisténcia dos moradores
atrasou muito o andamento do projeto. Para ela, é bastante dificil
e consome muito tempo tentar intermediar, explicar e convencer
as pessoas para colaborarem. As vezes, isso gera conflitos na
comunidade, porque os atrasos afetam todos os moradores.

Foi discutido entre os lideres cobrar das familias a taxa
mensal ja desde do comeco do projeto, porém Silva conta que
elas ndo iriam pagar de qualquer maneira, devido a resisténcia
em relacdo ao projeto (SILVA, 2016b). Porém, depois da
contratagdo da Caixa, e quando as familias forem ver que o
projeto avanca e decidem entrar, elas terdo que pagar. “Aprovou
0 contrato, as familias ndo vado mais ter a opcao de ver para crer.
Pegar ou largar. “ (GONZALEZ, 2016a).

Moraes (2016) conta estar muito feliz com a previsdo de
conseguir uma moradia regular e adequada. Ela veio com a sua
familia da Bahia e relata que, chegando na cidade, encontraram
uma situacdo mais dificil de que esperavam, em relacdo a
moradia e a op¢Oes econdémicas.

Segundo Silva, o novo projeto sendo um condominio pode
ser bastante vantajoso. Antigamente ela tinha resisténcia,
achando que condominios causam dificuldades nessa faixa de
renda. Porém, as pessoas terem que pagar uma taxa
condominial ajuda, pelo fato de que ddo mais valor a sua

2.Um novo contato com Carlos, quatro meses depois, mostra que, de
fato, as familias estdo mais envolvidas, depois de sinais de que o
projeto serd mesmo realizado (CARLOS, 2017a).
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moradia. Além disso, um condominio exige a existéncia de um
sindico e de regras. Estima-se que cerca de dez por cento das
pessoas que ndo se encaixam numa situacao residencial de
prédio e condominio, ja caem fora naturalmente (SILVA, 2016b).

A questdo financeira preocupa bastante as assistentes
sociais. Atualmente, 0s moradores ndo tém nenhum
compromisso financeiro em relagdo as suas moradias.
Futuramente, terdo que pagar condominio, agua, luz e as
parcelas de financiamento da Caixa. O Projeto Social foca
bastante na geracdo de renda, porém o comportamento das
pessoas faz parte delas profundamente, ja que esta relacionado
intrinsicamente com questdes culturais (SILVA; MAGALHAES,
2016).

4.4.2.7 A particularidade do projeto: realizacdo do projeto com e
na comunidade ja estabelecida

Trabalhar em e com uma ocupagéo trouxe particularidades
a realizagcdo do projeto Ester Monteiro, de carater social,
burocratico e técnico. Em tese, poderia ser favoravel trabalhar
com uma comunidade ja estabelecida, porém, neste caso,
trabalhar com uma ocupacéo foi complexo, especialmente pela
auséncia de consciéncia da seriedade do pedido de reintegracao.
A iniciativa para o desenvolvimento do empreendimento Ester
Monteiro da Silva ndo veio da comunidade, mas foi provocada
pelo pedido de reintegracdo da posse e a solugdo dada pelo
defensor publico. “Parece que a gente precisa deles, ao invés de
eles do movimento. Mas se vocé comecar a olhar sO para isso,
VOCé néo vai resolver nada no pais.” (SILVA, 2016a).

As razdes principais que convenceram a lideranca a
coordenar o projeto foram o comportamento e as palavras
extremamente humilhantes do juiz em relacdo aos moradores, na
frente deles mesmos, do defensor publico, e dos lideres Silva e
Carlos. Silva (2016a) diz ter ficado com muita pena das pessoas.

Independente do pedido de reintegracdo da posse, a
situacdo na comunidade esta muito precaria. Um fator especifico
para isso é o cérrego que passa pela area, que corre o continuo
risco de transbordar e que atrai insetos e outros animais. A
moradora Moraes confirma: “Um novo projeto é a solugdo, sé
tem essa solugao” (MORAES, 2016). Ela abraca a causa da
intervencgdo juridica, porque sem essa, “a gente nao tinha direito
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a nada” (MORAES, 2016). Porém, ela também conta que ha
moradores que preferem continuar na situagdo como esta. O fato
de que h& muitas criancas na comunidade contribui para a sua
desconfianca de que realmente ocorrera o despejo.

Segundo Silva, as pessoas se acham os donos do terreno.
Havia alguns que continuaram construindo na area, ou, ao
contrario, vendendo suas casas, mesmo que esteja muito claro
que vai haver despejo em prazo curto. Silva comenta que talvez
pudesse ter sido melhor a reintegracdo de posse ter acontecido,
para que o movimento sé depois tivesse comprado o terreno.
Assim os moradores teriam entendido que realmente seriam
obrigados a sair da area (SILVA, 2016b). Carlos contrap8e que,
entre outros motivos, esse cendrio teria sido muito complexo,
principalmente porque seria preciso proteger a area contra novas
invasfes enquanto vazia. Ademais, é provavel que justamente a
configuracé@o geral deste projeto, em cuja realizacéo a defensoria
publica e a prefeitura tém interesse, faca com que o
desenvolvimento do Ester Monteiro da Silva venha a ter um
prazo total relativamente curto (CARLOS, 2017a).

Evidentemente, construir numa area ocupada traz desafios
técnicos e praticos. A construtora comecara a obra somente
quando o terreno estiver vazio (SILVA, 2016b), ou seja, todas as
familias terdo que sair. E um grande desafio, e, para superéa-lo, a
entidade e a Fabrica Urbana contaram com a ajuda da prefeitura
através de uma medida politica que concede um pequeno valor
as familias com o qual essas possam alugar uma moradia
temporariamente (GONZALEZ, 2016b). Porém, no momento de
concluir essa pesquisa, em junho 2017, a prefeitura avisou que
nao disponibilizar4 recursos para moradia temporaria para os
moradores da comunidade (CARLOS, 2017b). As assistentes
sociais tentam incentivar os moradores a poupar recursos para
poder pagar aluguel nesta fase intermediaria. Porém, elas temem
que as familias ndo consigam poupar o suficiente e que essa
alternativa pode causar problemas (SILVA; MAGALHAES,
2016b).

Embora todas as dificuldades relatadas, as pessoas
poderdo permanecer na sua estrutura habitual, o que pode ser
muito importante ou até condicional para poder construir uma
vida (Flusser, 1983). Refor¢ca-se a importancia disso, justamente
pelo fato de que o grupo ja tem um perfil social bastante
vulneravel.
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4.4.2.8 Aspectos financeiros

O movimento ndo pede contribuicdo das familias, pois
ainda nédo esta recebendo recursos financeiros. Os lideres Silva
e Carlos contrairam um empréstimo de um parente para bancar
as assistentes sociais, os estudos de viabilidade e os estudos
ambientais. O arquiteto Gonzalez recebeu um valor reduzido,
porém passou a ser impossivel paga-lo, e ele continuou
prestando o servico sem remuneracao. Existe o contrato para ele
receber o percentual de 0,5 %, s6 que as familias ndo estédo
pagando, conta Gonzalez, rindo (2016c). As assistentes sociais
recebem um valor bastante baixo também, e elas compreendem
a dificuldade de Silva e Carlos por estarem bancando tudo.

Quando o projeto for aprovado, a entidade recebera o 0,5
% do valor total de investimento da Caixa, para bancar os custos
da sede do movimento. Além desse valor que é relativamente
baixo, a entidade pedira as familias que se comprometam e com
isso comecem a pagar uma taxa mensal de 100 reais, durante 24
meses (CARLOS, 2016a). Esse valor deve compensar
retroativamente o investimento do movimento, no projeto, nos
estudos de viabilidade, na equipe social, etc. Valdete da Silva
coloca que trabalhar de graca é o limite, mas que Carlos e ela
nao aceitam pagar para trabalhar para os outros (SILVA, 2016b).

Silva comenta que, em vao, o movimento pediu para o
defensor publico uma ajuda para imprimir boletos avisando a
altima possibilidade de fazer o registro no CadUnico na sede do
movimento. O préprio Mario Lago ndo tinha os recursos para
imprimir. De fato, revelam-se dois fatores que mostram as
dificuldades que a entidade enfrenta: o fato de que a entidade
tem que insistir reiteradamente com as familias beneficiarias e
que ela tem muito poucos recursos para organizar o0 projeto
adequadamente (SILVA, 2016b).

Na proposta, o valor que foi enviado para o Ministério das
Cidades conta com a contrapartida da prefeitura (20.000 reais
por unidade) e do estado (20.000 reais por unidade), além do
valor disponibilizado pela Caixa por unidade (96.000 reais).
Porém, ndo ha certeza sobre esses valores de contrapartida da
prefeitura e do estado, e sua reducao tera bastante impacto no
projeto. Neste caso de Ester Monteiro, ndo havera a
possibilidade de incluir uma contrapartida dos moradores, em



151

razdo das condicdes econbmicas do grupo-alvo (BARBOSA,
2017).

4.4.2.9 As relagbes com as instancias externas

Os socios Silva e Carlos desempenham papeis
fundamentais na comunicagdo com a Caixa e com a prefeitura.
Quando se trata de assuntos que eles podem resolver, a Fabrica
Urbana ndo é envolvida. Porém, de modo geral, as duas
entidades formam uma intensa parceria no que diz respeito as
relagbes com as instancias publicas. Como ja relatado, eles
encaram 0S pass0s no projeto com uma atitude incremental. A
sua experiéncia fez com que eles tenham autoconfiangca em
organizar o processo, e bastante contatos aos quais possam se
direcionar e por meio dos quais as coisas acontecem. Por
exemplo, ja conheciam o defensor publico que entrou em contato
com eles, em razéo de um projeto anterior. Um outro exemplo é
o fato de Valdete da Silva ter contatos na prefeitura, o que fez
com que ela conseguisse que a prefeitura se instalasse na sede
para avancar no registro no CadUnico. O contato com a
construtora ocorre principalmente pela Fabrica Urbana.

4.4.2.10 A organizagao interna

No momento da conclusdo dessa pesquisa, ndo havia
muita participacdo dos beneficiarios no desenvolvimento do
projeto. Ja foi comentado que, nessa mesma época, iSSO
comecou a mudar, pela possibilidade de que, com os avancos do
projeto, o grupo comece se familiarizar e se envolver mais com
ele. A entidade Mario Lago considera isso como algo importante,
e a equipe social tem um papel fundamental nesse a&mbito. Com
a contratacdo pela Caixa, iniciardo também as suas exigéncias
formais em relacdo a atividades de participacdo das familias: a
formacdo das duas comissdes CAO e CRE e as reunides
coletivas e mensais.

4.5 CONCLUSAO DO CAPITULO
Sao Paulo é a cidade brasileira onde mais ha projetos de

habitacdo através da autogestdo e onde mais ha entidades
organizadoras e escritérios de assessoria técnica atuando. A
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cidade esta na vanguarda de projetos dessa natureza, mesmo
com um modesto nimero de empreendimentos de habitacéo
autogestionada, realizado através de processos bastante dificeis.
Esse € o contexto dos dois casos de projetos do programa
MCMV-ENTIDADES pesquisados.

Os dois projetos ainda estdo em desenvolvimento: o
projeto Jabuticabeiras esta em obra, o projeto Ester Monteiro da
Silva estd na pré-fase e na expectativa de ser contratado.
Jabuticabeiras teve seu inicio em outubro de 2011, e existe
chance de ele ser concluido em agosto de 2017. O processo de
realizacdo do projeto terd levado cerca de seis anos. Ester
Monteiro teve seu inicio em abril de 2015. Ainda n&o foi
contratado, dois anos depois, porém o projeto arquitetdnico ja
esta bastante avancado. Jabuticabeiras é desenvolvido pela
entidade Forum de Corticos e Sem-Tetos, Ester Monteiro da
Silva pela entidade Movimento Pré-Moradia Méario Lago. Os dois
projetos sdo desenvolvidos pela assessoria técnica da Fabrica
Urbana e os dois serdo realizados em regime de construcdo por
empreitada global.

A regime de construcéo

Empreitada global, em comparacdo com construgcdo por
mutirdo ou administracdo direta, tem como vantagens liberar as
familias da responsabilidade pela execucdo dos servigos e, na
medida em que isso permite um ritmo de obra mais acelerado,
facilitar o processo de implantacdo do empreendimento. Vemos
isso claramente no caso de Jabuticabeiras que ja esta em obra.
Além disso, o programa MCMV-ENTIDADES da preferéncia ao
regime de empreitada global quando se trata de um projeto
verticalizado. Ambas as entidades constatam que, pelo alto preco
da terra na cidade, a verticalizagdo é necessaria, possibilitando
uma maior densidade. O tamanho da superficie maxima de
construcdo dos terrenos desses dois projetos é tao reduzido que
um projeto de casas seria invidvel. Juan Gonzalez, principal
arquiteto responsavel da Fabrica Urbana, confirma preferir
trabalhar com o regime de construcdo de empreitada global, ao
invés de por mutirdo ou administracao direta. Ele explica que,
com seu trabalho, ele visa realizar moradias, de boa qualidade e
quantidade. Para ele, nas condi¢cbes atuais, a maneira mais
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objetiva de concretizar isso € contratando uma empresa de
construcao.

A desvantagem da empreitada global é que uma
percentagem dos recursos do projeto é destinada a um lucro pela
construtora. Além disso, a terceirizacdo da construgdo mostrou
implicar uma autogestdo menos explicita, a qual é a bandeira do
programa MCMV-ENTIDADES, e com isso reduzindo os efeitos
de incluséo e aprendizagem das familias.

Os movimentos

Os dois projetos mostram um enorme empenho dos lideres
das entidades, Valdete da Silva, Veronica Kroll e Eduardo Carlos.
Eles dispensam muita energia no seu trabalho, a qual,
especificamente no caso das duas mulheres Silva e Kroll, parece
provocada por dois motivos. Primeiramente, elas estdo
sensibilizadas pelo bem das pessoas que estdao numa dificil
situac@o pela qual elas j4 passaram, a da busca pela moradia.
Segundo, parece que elas gostam desse campo profissional, do
contato com as familias, com a Caixa, com o0 projeto, a obra e
talvez, as vezes, até com a luta. Esse prazer provavelmente é
alimentado pelo fato de que elas dominam seu trabalho. Com
anos de experiéncia, ficaram muito dentro, sentem-se “em casa”
naquilo que fazem. Percebe-se, também, que as entidades
dependem muito dessas figuras chave, tornando a existéncia das
entidades vulneravel se elas um dia se retirassem. Como
Francisco Oliveira (2006) ja colocava como quase que condicéo
para um projeto autogestionado funcionar, ha uma certa
imposicdo dos lideres sobre o funcionamento da entidade e em
relacdo ao grupo. E uma imposicéo intencionada e necessaria,
pois sem uma lideranca forte e com poder de decisédo, a
realizacdo do projeto seria praticamente inviavel.

Héa grande diferenca na questdo de profissionalizacédo e
ambicdo entre o Forum de Corticos e Sem-Tetos e 0 Movimento
Pré-Moradia Mario Lago. O primeiro parece assumir um papel
mais institucional, politico, enquanto o segundo tem uma atuacao
mais incremental e pragmatica.

O Forum é uma instituicdo de grande porte: tem uma sede
grande e equipada, incluindo uma sala para as assembleias com
as familias e para o escritério da Fabrica Urbana. Ha uma equipe
razoavelmente grande e faz mais projetos. E por seu servigo, as
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pessoas pagam, sustentando a entidade e se comprometendo. O
Forum é fortemente conectado com outros movimentos. Como
Burguiere et al. ja mostraram, é provavel que haja uma forte
relacé@o entre o grau de profissionalizacdo de uma entidade e sua
relagdo com outros movimentos, que pode ainda variar entre
afiliacdo, colaboracdo ou atuacdo ativa. Mario Lago € de um
porte bem menor, e (ainda) atua através de suas descobertas
dos caminhos do programa MCMV-ENTIDADES. Essa maneira
de atuar pode parecer mais desajeitada, porém nado gera a
impressdo de ingenuidade. Os lideres estdo cientes do que
sabem e do que ainda estdo descobrindo. Adotaram posi¢cdo no
gue eles querem pedir aos moradores (em relacao a contribuicéo
financeira), e no que eles querem dar deles mesmos (em relacdo
a contribuicdo financeira e ao seu tempo), e com isso fazem o
que podem fazer. Eduardo Carlos e Valdete da Silva trabalham
praticamente sem ganhar. Mario Lago ndo pede taxa de
associacao das familias beneficiarias até que um projeto seja
contratado. Os lideres recebem sua renda com um outro
trabalho, o qual consome seu tempo, e eles nao trabalham no fim
de semana. Em comparacao, a lider Kroll, do Férum, trabalha
guase sem parar, e para isso também recebe um salario.

Nos dois casos, os lideres das associa¢cfes e 0s arquitetos
da Fabrica Urbana estdo muito dedicados e precisam se
contentar com o ganho social, porque o0 ganho financeiro é
extremamente reduzido. Além disso, o processo inclui bastante
obstaculos (burocraticos), desilusbes e brigas, e ainda é
financeiramente apertado, limitando as possibilidades no projeto.
Neste sentido, o poder publico poderia considerar-se afortunado
com um empenho grande de pessoas que lutam pela qualidade
das vidas de outras pessoas e pela qualidade do espaco urbano,
um refor¢cando o outro. Rod Burgess reclamou da autogestao por
ser, na sua visdo, uma forma de adesdo aos principios
neoliberais do “estado-minimo” (1982). De certo modo, um
programa habitacional que se vale da autogestdo realmente
permite ao governo se retirar de uma certa maneira e
determinado grau, se comparado com um programa no qual ele,
governo, se preocuparia com a realizacdo de habitacdo de um
padrdo adequado. Porém, uma execucao fluente do programa
pede mais do governo que tdo somente a contrapartida
financeira, como a pesquisa ja abordou quando se referiu aos
estudos do arquiteto Ronconi (1995). Os projetos exigem um
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acompanhamento mais sob medida do que é necessario no caso
do MCMV convencional, como por exemplo, representacdo da
Caixa numa assembleia especifica num sabado.

A relacdo com a Caixa

No caso de Jabuticabeiras, e isso € uma reclamagéo geral,
a Caixa se mostrou rigida em relacao ao projeto, exigente sobre
detalhes técnicos e sem muita abertura para ideias diferentes.
Ocorreram muitas negociacdes sobre o projeto, consumindo
muito tempo e trabalho da assessoria técnica. Chocante é que a
proposta incluiu alguns detalhes para dar uma maior qualidade
ao projeto, e que justamente isso gerou problemas. Ou seja, ndo
€ convidativo certo capricho no projeto, mesmo sem ultrapassar
0 orcamento. Esse fato é inaceitavel, porque é somente esse
capricho que pode promover um processo de inclusdo, além de
gualidade espacial da cidade. O fato de que o arquiteto Gonzalez
tenha contatos, estratégicos para o caso, fez com que ele
conseguisse manter alguns aspectos na proposta do projeto.
Provavelmente, ajuda bastante ja estar atuando nesse meio ha
muito tempo. Obviamente, isso acompanha outros fatores, como
a qualidade técnica do trabalho, honestidade, franqueza, bom
senso, ou seja, qualidade profissional.

A autogestdo: autonomia da entidade e socializacdo do poder

Nos dois casos, a autogestdo se aplica quando
considerada no seu sentido amplo. Os moradores pouco gerem
0s projetos, porém a entidade de fato sim, no papel de
representante dos moradores. E nisso, a entidade envolve os
moradores ao longo de todo o processo.

Nesta pesquisa, referiu-se a um certo desmembramento do
fenbmeno da autogestdo dentro do programa MCMV-
ENTIDADES entre “autonomia da entidade devido ao seu poder
de decisdo em relacdo as instancias externas” e a “socializagédo
desse poder internamente com os beneficiarios” (NEPAC, 2015).
Mesmo com a consciéncia de que a definicdo dos dois
componentes é bastante aberta a diferentes interpretacdes, a
distincdo entre elas colabora para que se entenda melhor a
concretizagdo da autogestao.

A autonomia das entidades para tomar decisbes é grande
em ambos o0s casos pesquisados. Em boa medida, as entidades
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decidiram sobre a compra de um certo terreno, a selecdo do
grupo, a arquitetura e a construtora. Elas optaram por fazer os
projetos e realizaram o0 seu desenvolvimento até o final. Porém,
deve se considerar que todas essas decisdes ja foram limitadas
a sua liberdade de escolha, pelo préprio desenho do programa e
0 seu contexto, como por exemplo, os altos precos da terra em
relacdo as situagbes financeiras das entidades. Além disso, 0s
projetos pesquisados foram desenvolvidos com assessoria
técnica que se dedica intensamente aos projetos, e isso
ocorrendo em parceria com as entidades. Verificou-se muitas
ocasides nas quais a Fabrica Urbana precisou intervir em relacéo
as instancias externas. A assessoria técnica, que realmente
representa os interesses da entidade, contribuiu muito com o
grau de autonomia dela em relacdo ao “mundo externo”.

A ambicdo de socializar o poder de decisdo com os
beneficiarios existe nos dois projetos, porém ela é moderada:
acaba sendo mais uma socializagdo de informacdo de que de
poder de decisdo. Mostrou-se que viabilizar a realizacdo das
moradias dentro das exigéncias do programa ja € bastante
desafiador. Organizar a participacdo dos moradores se torna um
desafio extra, além do que, os beneficiarios parecem se
satisfazer e até mesmo preferir a postura de um
acompanhamento mais passivo. No caso Ester Monteiro da Silva
até mesmo esse acompanhamento esta bem limitado, havendo
apenas, por enquanto, a esperanca e a ambicdo da entidade de
gerar uma atitude mais ativa no grupo.

Mostra-se no caso ja mais avancado, Jabuticabeiras, que
as exigéncias da Caixa em relacdo a participacdo podem ganhar
uma forma mais protocolar. Essas exigéncias se referem as duas
comissdes CRE e CAO e a organizagdo de reunides mensais.
Porém, ndo deixa de existir um envolvimento das familias
relativamente grande, e por anos. Trata-se de um processo
gradual, mais suave, o qual permite que os moradores se
familiarizem cada vez mais. E uma populacdo que, em geral,
esta no modus de lutar por necessidades basicas quando entrar
em um projeto. Jabuticabeiras mostra uma certa equidade entre
o desenvolvimento das familias através da transparéncia e
participacdo por um lado, e a objetividade em concluir um projeto
de moradia por profissionais pelo outro. As familias estarem
cientes de muito do que acontece e poderem se envolver
bastante, além de manifestarem sua vontade para isso séo
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grandes ganhos de inclusdo. O forte posicionamento da lider
Kroll contribui para isso, porque ela educa as familias
beneficiarias, sem “passar a mao na cabeca” deles. Isso também
conta pela atuacao das assistentes sociais, dando a impressao
de que sabem lidar bem com a populacdo alvo. Parece que a
lider Valdete da Silva se posiciona de uma maneira comparavel,
porém, devido a fase precoce do projeto Ester Monteiro da Silva,
é dificil tirar conclusdes sobre isso. Entretanto, ndo se mostrou
muito comum as pessoas realmente quererem participar muito
mais ativamente, parcialmente devido as suas vidas cheias de
dificuldades e exigentes de seu tempo.

Desisténcia e desconfianca das familias sdo bastante
comuns, e as duas entidades demonstram o0 quanto isso é
desanimador. Pessoas desistindo nem surpreende tanto, quando
levado em conta o longo periodo de desenvolvimento de um
projeto. Jabuticabeiras € avaliado como um projeto de baixa
desisténcia, mesmo ela sendo de trinta por cento. Além de
decepcionante, uma troca de familias gera muito trabalho
burocratico extra.

A desconfianga das familias, e, junto com isso, a falta de
colaboracao, influencia fortemente e negativamente o inicio do
processo do projeto Ester Monteiro da Silva. As pessoas nao
acreditam que teréo que sair do assentamento atual, nem que va
ser realizado um novo projeto. O projeto ainda estd no seu
comeco, e, por esta razdo, o contrario ainda ndo pode ser
demonstrado, porém esta se percebendo uma leve elevacdo do
engajamento das familias durante o andamento do processo. E
evidente que o fato de que a demanda do projeto ndo tenha
partido das préprias familias prejudique muito o seu andamento.

Ironicamente, é possivel que justamente a iniciativa de um
novo projeto tenha feito com que as familias ndo se dessem
conta da seriedade do pedido de reintegracdo da posse. E por
ndo estar conscientes desse pedido, elas por enquanto pouco
agradecam pelo desenvolvimento do novo projeto. Isso ndo se
manifesta somente na postura das pessoas em relagdo a
entidade, mas também em dificuldades praticas, como por
exemplo, que elas ndo entreguem certos documentos
necessarios.

Menos mal que os lideres da entidade tém um
entendimento mais profundo da situacdo socioecondmica das
pessoas, bem como a perspectiva de que o comportamento
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mudard durante o processo. Além disso, eles estdo conscientes
de que trabalham ndo apenas pelo agradecimento e
envolvimento destas pessoas, no aqui e agora, mas entendem
que os resultados possam ser mais indiretos, intangiveis e de
longo prazo. Mesmo assim, por enquanto, 0 projeto ndo se
mostra muito gratificante. Ndo é por nada que a lider Silva
enfatiza que ela ndo quer mais trabalhar com ocupagéo. Porém,
nao é por nada também que ela ja diz isso ha muito tempo, e até
agora esta atuando nessa area profissional. Percebe-se uma
mesma dedicacdo também na lider Kroll, que depde que o
movimento € a vida dela.

Grandes ganhos dos dois projetos autogestionados estdo
na evidéncia de que as familias, da faixa de renda mais baixa,
terdo um apartamento regular, em conjuntos habitacionais de
boa qualidade em localizagBes adequadas. O processo todo e o
projeto sdo efetuados a baixo custo. Trata-se de uma pratica
muito rara e importante. Além do resultado em si, mostrar que é
possivel “fazer algo diferente” pode ser, na pratica, a Unica
maneira de mudar os paradigmas sobre a oferta de habitacéo
para a populacdo de baixa renda. As familias acompanham o
processo com um grau de envolvimento relativamente alto. O
processo como um todo e a ocupagdo das novas moradias tém
muito  potencial para incentivar e contribuir com o
desenvolvimento pessoal dos beneficiarios. Nesse ponto, uma
interpretacdo ampla do que Martin Heidegger (1971) defendia, ao
considerar o valor adicional das indissociaveis relacBes entre
construir, habitar e pensar, mostra-se muito pertinente.

E perceptivel o prazer dos profissionais das entidades e da
assessoria técnica pelo seu trabalho, o qual contém muito
potencial. Porém, percebe-se também muita luta e obstaculos, e
parece que esses estdo abrigados um pouco em cada aspecto
do processo, sem poder acusar um em especifico: as
burocracias na prefeitura, no ministério e na Caixa, as intera¢tes
com as familias, a compra da terra, a obra, a organizacao interna
na entidade, etc.

Porém, destaca-se uma dificuldade bem clara, a qual é a
limitacdo financeira, dificultando extremamente a compra da
terra, o projeto e os salarios das pessoas. Mesmo com compra
antecipada, as entidades e a assessoria técnica trabalham por
um tempo significativo sem receber recursos do programa e sem
uma garantia de que receberdo. Nos dois projetos analisados,
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iSSO gera um equivoco no processo e na possibilidade de garantir
0 direito universal a moradia: sdo necessarias contribuicbes
financeiras dos beneficiarios, compromissos que, para uma parte
do grupo alvo, serdo inviaveis. No caso Ester Monteiro, do
Movimento Mario Lago, ambas as liderancas da entidade e a
assessoria técnica trabalharam dois anos praticamente sem
receber. Até entdo, o movimento banca o projeto com recursos
préprios. Quando contratado o0 projeto, haverd uma
compensacao, parcialmente oriunda da Caixa, parcialmente das
familias. Se esse valor realmente compensa, é ainda uma
incognita. No caso do Foérum, ha um peso maior nas
contribuicbes das familias para viabilizar o trabalho dos
profissionais envolvidos. Para resolver isso, serd necessario um
redesenho do programa em relacdo a liberacdo de recursos, e
uma definicdo de prazos para o governo local e a Caixa
analisarem as propostas. O preco maximo da terra é calculado
no programa, 0 que mostrou uma outra inviabilidade financeira.
Os dois casos tratam de empreendimentos com alta densidade
na periferia da cidade. Mesmo assim, Jabuticabeiras precisou de
uma complementacdo dos beneficiarios aos recursos liberados
pelo programa.

A pesquisa mostra uma falta de sistematizacdo no
programa. Cada entidade funciona de uma maneira propria, e
todos os casos tém um andamento bem diferente. Ainda h&
mudancas politicas, e uma dependéncia da atuacdo
individualizada dos profissionais nos 6rgaos publicos, que fazem
com que o atendimento desses 6rgdos mude muito a cada caso.
E evidente que é “o que se tem” agora e que isso é melhor que
nada. Porém, essas dificuldades impedem bastante uma
desejavel fluidez, internamente nas entidades, e em relagdo ao
programa como um todo.

Nos dois casos, tem-se a impressao de que a organizacao
popular se movimenta tentando superar obstaculos burocraticos,
esperando que as instituicdes publicas facilitem sua passagem.
Para maiores resultados, é necessaria a visdo de uma ambicéo e
responsabilidade partilhadas, o projeto sendo levado em frente
coletivamente por todos os atores.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

De modo geral, e especialmente em um pais que lida com
um alto grau de segregacdo socioecondmica e espacial,
resultantes de histdrica desigualdade social, e uma alta demanda
habitacional, ¢ fundamental tratar das politicas habitacionais
considerando-as como um bem muito precioso. Essa perspectiva
em si ja poderia fazer muita diferenca nas politicas urbanas
brasileiras, as quais sao sujeitas, historicamente, a falta de
suficiente e constante atencdo publica pelas praticas
governamentais voltadas aos menos favorecidos.

Uma das alternativas no conjunto de modalidades de
politicas habitacionais brasileiras é a producéo habitacional
autogerida, desde 2009 possibilitada pelo programa MCMV-
ENTIDADES. A modalidade faz parte do programa MCMV geral,
0 qual financia produgdo habitacional, incluindo, pela primeira
vez, valores elevados de subsidios para habitacdo para a baixa
renda. No programa MCMV, a grande maioria do financiamento
destinado a construcéo de moradias € gerenciada por empresas
de construcdo. Assim, 0 programa concede a elas alta
responsabilidade da producéo de habitacdo de interesse social
no pais. Ja o programa MCMV-ENTIDADES destina os recursos
diretamente a entidades sem fins lucrativos, que se propdem a
realizar moradias com a colaboracdo e participacao das familias
beneficiarias.

A pesquisa

A grande demanda de habitacdo de interesse social no
Brasil é intrinsicamente ligada a vulneravel posicéo
socioecondmica do grupo alvo. Justamente por essa razdo, a
autogestdo pode desempenhar um papel emancipador
importante, uma vez que ela permite aos beneficiarios
participarem e acompanharem o processo de execucdo. A crise
politica que ocorre no pais durante a execucdo da pesquisa
mostrou a vulnerabilidade de politicas sociais, fragilizadas pelas
decisbes de um novo governo pouco comprometido com elas. E
neste sentido que se afirmam ndo apenas a virtude mas também
a necessidade de atuagdo da base popular. Além disso, no
programa MCMV-ENTIDADES, os fins sociais das entidades e
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da assessoria técnica, ao invés de lucrativos, podem contribuir
para projetos de maior qualidade.

A implantacdo do programa MCMV-ENTIDADES foi
resultado de uma historia longa de experiéncias com autogestao
habitacional, e, mais especificamente, provocada pela presséo
dos movimentos de luta pela moradia para inserir a modalidade
no programa MCMV. A modalidade MCMV-ENTIDADES parece
ser adotada com certa relutancia, fato perceptivel, entre outros,
pela reduzida percentagem de recursos publicos a ele destinada,
em relacdo ao valor de financiamento do programa MCMV como
um todo.

Esta pesquisa visou constituir um contributo para o
conhecimento da potencialidade da producdo habitacional
através de autogestao no Brasil, por meio do aprofundamento do
estudo das suas virtudes e suas dificuldades no ambito do atual
programa MCMV-ENTIDADES. A pesquisa mostrou de que
modo a autogestdo pode possibilitar e acrescentar qualidade a
producdo habitacional no programa MCMV-ENTIDADES. Para
iSso, a pesquisa trouxe uma abordagem do funcionamento do
programa e do papel da autogestdo dentro dele. A
fundamentacdo desse aspecto se deu na reflexdo teérica sobre
habitacdo autogestionada. O diagnéstico sobre o funcionamento
do programa foi elaborado por meio de consultas a literatura
pertinente ao tema, documentos oficiais e entrevistas com
agentes protagonistas na execu¢do do programa. Essa
abordagem mais ampla constituiu a base para a pesquisa em
campo, a qual se concentrou em dois casos em Sao Paulo.
Tendo um forte portfélio de habitacdo autogestionada, construido
durante décadas, a pratica da MCMV-ENTIDADES na cidade é
fundada em conhecimento experimental. A rede de assessorias
técnicas é maior do que no resto do pais, mesmo que ainda
modesta. Neste sentido, foi enriqguecedor usufruir dessa
experiéncia, tirando licdes dela. Ao mesmo tempo, € apropriado
verificar de que modo outras cidades possibilitam a
universalizacdo dessas praticas, ja que a propria experiéncia das
assessorias técnicas e dos movimentos sociais pela moradia se
mostrou muito importante.
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A questdo da autogestédo

Como base inicial da pesquisa, foi aprofundada a questao
de autogestdo em politicas urbanas e, mais especificamente,
habitacionais. A discusséo sobre o envolvimento de beneficiarios
na producdo da sua propria moradia, e isso formalizado em
politicas publicas, € mundial e antiga, conforme a pesquisa
apontou. No Brasil, ela foi provocada pela desigualdade social,
pobreza e por uma acelerada urbanizagdo, sem a resposta
politica a crescente demanda de habitacéo para a populagdo de
baixa renda, bem como pela reivindicacdo de processos
democraticos de tomada de decisbes. A “autogestdo”
tradicionalmente abrangia principalmente a autoconstrucao
(coletiva). Com o tempo, passou a se concentrar mais na gestao
do projeto e, com isso, no poder de decisdo. Essa mudanca de
énfase também é relacionada a questdo fundamental de se
considerar se, no fundo, a autoconstru¢cdo nao seria uma forma
de exploracdo dos beneficiarios, para quem a moradia € um
direito fundamental a ser garantido pelo Estado. No entanto, um
processo de autonomia na gestdo do projeto e na execucdo das
obras poderia trazer aprendizagem e democratizacao,
importantes nas vidas das pessoas envolvidas.

Os resultados da autogestdo habitacional podem ter,
conforme revelado pela pesquisa, no minimo, dupla finalidade,
reverberando no préprio projeto por um lado e, por outro, no
desenvolvimento socioecondmico das familias beneficiarias, com
efeitos emancipadores, promovendo o surgimento de consciéncia
politica e contribuindo para uma cidadania mais digna. Um outro
resultado pode ser um maior sentimento de pertencimento dos
moradores em relacdo a nova moradia. Essa diferenca entre
resultados estd relacionada ao carater da autogestdo. Na
literatura sobre o assunto, foram identificadas, por um lado, a
autonomia da entidade em relacéo aos agentes externos, como a
Caixa, a prefeitura ou a construtora, e, por outro lado, a
socializacdo do poder da entidade com as familias beneficiarias.
As formas assumidas pela autogestdo determinam o0s seus
efeitos.

A autogestdo no programa MCMV-ENTIDADES

No programa MCMV-ENTIDADES, o grau de participacao
dos beneficidrios pode variar muito, dependendo, entre outros
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aspectos, do regime de construcdo. Além da autoconstrucao,
individualmente ou em mutirdo, o programa MCMV-ENTIDADES
permite a administracdo direta, regime no qual o grupo contrata
diferentes construtores, com a possibilidade de autoconstrucao
parcial. A administracéo direta € a modalidade mais aplicada. E
h& a possibilidade de uma terceirizacdo mais forte, a empreitada
global, na qual uma construtora se responsabiliza por todo o
processo de construgdo. Cada modalidade tem as suas
vantagens em relacdo a participacdo dos beneficiarios, a
influéncia da assessoria técnica e a entidade organizadora, e, por
outro lado, também a eficiéncia da obra e a possibilidade de
executar um projeto mais complexo.

Os dois casos da pesquisa: Jabuticabeiras e Ester Monteiro da
Silva

A pesquisa se concentrou no caso do Conjunto residencial
Jabuticabeiras, desenvolvido pela entidade Forum de Corticos e
Sem-Tetos, e no caso do Conjunto residencial Ester Monteiro da
Silva, desenvolvido pela entidade Movimento Mario Lago. Os
dois projetos estdo sendo desenvolvidos pela mesma equipe de
assessoria técnica, a Féabrica Urbana. Os dois casos sao
conjuntos residenciais para em torno de 200 moradias. O projeto
Jabuticabeiras comecou em meados de 2011 e estd em fase de
concluséo das obras (prevista para julho de 2017); o Residencial
Ester Monteiro da Silva comecou em abril de 2015 e ainda esta
em fase pré-projeto, a espera da sua contratacdo. Foram
proveitosas a analise e a comparacdo dos projetos, sobretudo
pelo conhecimento adquirido a respeito das diferencas no
funcionamento das diferentes entidades e na formacdo dos
grupos.

Nos casos analisados constata-se uma diferenca
fundamental, que é a formacdo dos dois grupos: o projeto
Jabuticabeiras é destinado a familias oriundas de lugares
diferentes e que se apresentaram por iniciativa propria; o
Residencial Ester Monteiro da Silva esta sendo desenvolvido
para familias que ja estdo morando irregularmente no local do
projeto. Em razdo de um pedido de reintegracdo de posse, essas
familias teriam que sair da area se ndo houvesse o acordo para o
desenvolvimento de um projeto regular, através do programa
MCMV-ENTIDADES. Essa diferenca reflete também na
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localizacdo dos projetos em relacdo aos atuais locais de moradia
dos beneficiarios. Os beneficiarios de Ester Monteiro ja estéo
morando no futuro lugar do projeto, enquanto os futuros
moradores de Jabuticabeiras vém de lugares distintos, muitos
deles distantes do empreendimento. As reunibes do grupo
Jabuticabeiras ocorrem no centro da cidade, na sede do Férum;
as reunides do grupo Ester Monteiro ocorrem dentro da prépria
comunidade.

Além disso, o estudo de casos mostra que ha grande
diferenca nos portes e graus de ambicdo em relacdo a
profissionalizagdo das duas entidades organizadoras, ilustrando
uma mesma variedade que se expressa em escala nacional. O
Forum de Corticos e Sem-Tetos é uma entidade de grande porte,
com uma lista de cerca de 1500 familias associadas, uma sede
grande no centro da cidade e um portfélio de projetos de maior
porte. A entidade funciona como se fosse uma empresa
profissional, porém com fins sociais. O Movimento Pro-moradia
Mario Lago ja funciona de maneira mais incremental, em escala
menor, e sem a ambicdo de se estabelecer como entidade de
grande porte para o longo prazo.

Os dois projetos séo desenvolvidos através do regime de
construcdo por empreitada global, que significa que uma
construtora foi encarregada da construcdo. A opcao por este
regime de construcdo € uma decisdo conjunta do escritério de
assessoria técnica e da entidade.

A previsdo é que a obra do projeto Jabuticabeiras sera
concluida em julho de 2017, o que mostra que a construcao
andou rapido, com a duracdo de aproximadamente um ano, e
sem maiores problemas. Neste sentido, o envolvimento de uma
construtora adequada através de "empreitada global” se mostrou
uma boa opcdo, desde que selecionada uma construtora
adequada. Essa selecéo foi feita pela entidade e a assessoria
técnica. Jabuticabeiras, desde o momento de conhecimento da
area, mesmo com um processo de construcao rapido, tera uma
duracéo de, no total, seis anos.

No caso do projeto Ester Monteiro da Silva, a maneira com
que o projeto foi iniciado dificultou bastante a sua realizacao,
como notam os lideres do Movimento Mario Lago, que foram
procurados pela Defensoria Puablica para desenvolver este
projeto. Segundo as liderancas, as familias ndo se deram conta
da seriedade da situacdo do pedido de reintegracdo de posse.
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Entraram no projeto sem que elas mesmas tivessem tomado
inciativa para isso, revelando até mesmo posturas desconfiadas
e relutantes. Tal circunstancia mostra a importancia da tomada
da inciativa, ou, pelo menos, da escolha consciente das familias,
para fazer parte do projeto. Por outro lado, nhum caso como este,
esperar por isso ndo seria realista, e, provavelmente, o despejo
teria acontecido. Como afirmou a lideranca da entidade: “Parece
gue a gente precisa deles [das familias], ao invés de eles
precisarem do movimento. Mas se vocé comecar a olhar s6 para
isso, vocé ndo vai resolver nada no pais.” O caso mostra,
todavia, que, com o tempo, as familias passaram a suavizar
também sua atitude e comecaram a entender a necessidade do
projeto, confiando nele e colaborando.

Colaborar por enquanto é o verbo mais correto, ao invés
de autogerir. As familias precisam atender a exigéncias para se
encaixarem no programa. A comprovacgao disso acontece atraves
de um processo burocritico de apresentacdo de varios
documentos que as familias precisam providenciar. Neste
aspecto, ajuda bastante o fato de que o programa permite,
diferentemente de programas anteriores, a entrada de familias
sem comprovacao de renda formal.

A dificuldade em providenciar os documentos familiares faz
entender que um processo participativo requer bastante
empenho e dedicagdo da entidade, inclusive sua equipe social, e
da assessoria técnica. No entanto, mostra também a
vulnerabilidade socioecondmica do grupo de pessoas.
Justamente por isso, um processo cuidadoso de envolvimento
delas tem grande importancia e ganhos sociais. No caso Ester
Monteiro da Silva se verifica isso por enquanto apenas pela
atitude se mostrando mais colaborativa. Porém, a entidade tem
outras experiéncias com grupos que se sentem mais orgulhosos,
confiantes e muito agradecidos ao habitar a nova moradia. O
mesmo cuidado durante o processo € requerido no projeto
Jabuticabeiras. Entretanto, pela origem do grupo, ja ha um maior
envolvimento.

A coeséo entre os beneficiarios no caso Ester Monteiro da
Silva, em relacdo ao movimento responsavel pelo projeto, foi um
aspecto que fez com que o processo de desenvolvimento ficasse
mais vulneravel. Ao mesmo tempo, é justamente o fato de que a
comunidade ja vivia no local a ser requalificado com um projeto
regular, e 0 envolvimento da Defenséria Publica, que faz com
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que o projeto tenha uma posicdo mais favoravel em relacdo a
sua contratagdo. No final, isso pode resultar numa duracgéo total
do processo razoavelmente curta.

As dificuldades burocraticas para que o0s projetos sejam
aprovados séo relatadas frequentemente na literatura sobre o
programa, e foram verificadas no caso que ja passou pelo
processo de aprovacdo, Jabuticabeiras. Ao mesmo tempo, deve
ser reconhecido que outros detalhes no projeto Jabuticabeiras,
0s quais fogem um pouco dos projetos mais convencionais,
foram aceitos. O arquiteto responsavel teve que negociar para
conseguir isso, mostrando a importancia da sua experiéncia,
prestigio profissional e também a confianca no seu proprio
trabalho, em relacdo ao seu conhecimento do posicionamento da
Caixa. Ainda nao é possivel tirar conclusdes sobre o caso Ester
Monteiro da Silva neste aspecto, pelo fato de que o projeto ainda
nao foi contratado. Porém, ja é conhecido o desenho do projeto,
0 qual se diferencia pela elevada qualidade, comparado com o
padrdo comum na habitacdo de interesse social brasileira.

A dificuldade na compra de terra ganha muita énfase na
literatura sobre o programa. As prefeituras precisam considerar a
importancia dos seus apoios nessa questdo, em forma de
disponibilizacdo de terra, contrapartidas financeiras e
colaboracdo nas diferentes etapas de aprovacdo dos projetos.
Nos casos pesquisados, os projetos tém uma boa insercédo
urbana. Essa é uma exigéncia da Fabrica Urbana e das
entidades, e mais que isso eles ndo podem esperar sem que
haja apoio publico: as duas localizacbes séo bastante periféricas.
Além disso, no caso de Jabuticabeiras, os beneficiarios pagaram
um valor extra para a viabilizagdo da compra do seu terreno.

Constatacfes Gerais

Mostrou-se um alto grau de autonomia das entidades nos
dois projetos, mas a socializacdo do poder de decisdo ja é mais
moderada. Isso quer dizer que, nos dois casos, as entidades em
colaboracdo com a assessoria técnica tiveram muito controle
sobre o0s processos de realizagdo dos projetos. Elas dedicam um
grande esforgco para representar os desejos dos futuros
moradores.

Nas avaliacbes mais frequentes sobre projetos de
autogestdo, o regime de construgdo por empreitada global as
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vezes é encarado negativamente, como se pusesse em causa a
esséncia da autogestdo. Segundo o discurso geral sobre o
assunto, as entidades que optariam por empreitada global seriam
as que menos tém ligacdo com os ideais dos movimentos de luta
pela moradia e da reforma urbana. Porém, a motivagcdo para
optar por esse regime de construcdo pode ser atribuida a
maneira mais efetiva de atingir o objetivo de realizar moradias,
por um preco razoavel através de um processo mais
democratico. Ou seja, poderia ser considerada uma forma mais
hibrida entre habitacdo produzida por “terceiros” e habitacédo
produzida a partir da base, como se constatou nos estudos de
caso desta pesquisa. Com isso, € permitido, além de um
processo de construgdo mais profissional e rapido, maior
facilidade com a realizacdo de projetos mais complexos, entre
outros motivos, por serem de maior porte, com certas nao
uniformidades na planta e na altura, e com uma variedade de
tipologias habitacionais. Entretanto, o “prego que se paga” € um
menor grau de envolvimento das familias, e também uma
percentagem do projeto que va atender os fins lucrativos da
construtora. Essa percentagem, bem menor, ndo se compara
com o lucro que uma empresa calcula quando faz a incorporacao
toda de um projeto, como é o caso no programa MCMV comum.

O arquiteto responsavel pelos projetos pesquisados opta
por um modo pragmatico e profissional na elaboragéo do projeto.
Transparéncia e informac¢do sdo consideradas mais importantes
gue a participacdo ativa. Ou seja, a autogestao deve permitir o
desenvolvimento das moradias de qualidade, sem que ela se
torne um fim em si. Os casos estudados, mas também dados
bibliograficos sobre o programa, revelam que pressionar para
gue as pessoas se envolvam ativamente pode se tornar uma
atitude um pouco forcada e iluséria. Trata-se de pessoas que ja
tem uma carga horaria de trabalho pesada para manterem as
suas familias. Muitas vezes nao desejam se envolver muito
ativamente, em parte pela razdo de que ndo tém pronto o
adequado conhecimento para isso.

Sao todas opgbes a serem entendidas com parcimonia:
existe a outra possibilidade também de reservar mais espaco e
tempo para participacdo e aprendizagem das familias, quando
isso é um objetivo da entidade e da assessoria técnica.

E fundamental enxergar que, as vezes, pode existir a
vontade de organizar uma maior participacdo das familias.
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Porém, o desenvolvimento das moradias dentro das regras e
prazos do programa em si ja € um grande desafio. Fazer com
que esse desenvolvimento ndo apenas seja alinhado com um
processo mais participativo, mas, mesmo constituido por ele, se
torna quase inviavel. O seja, o programa cria obstaculos no seu
préprio caminho.

Evidentemente, a demora do projeto o prejudica bastante,
pedindo muito folego (financeiro) dos organizadores e das
familias envolvidas. Brigas e perda de esperanca das familias
fazem parte do processo. Isso tem um efeito muito desanimador,
além de, pragmaticamente, dificultar muito os procedimentos
burocraticos. Sempre ha também pessoas que ndo comparecem
das reunides. Isso tem muita relagdo com as possibilidades das
pessoas, as quais as vezes precisam vir de longe, trabalham nos
fins de semanas, ou tém dificuldade de comparecer em razdo de
exigéncias familiares.

Por outro lado, durante os anos em que O projeto se
desenrola, a equipe social tem a oportunidade de organizar
acOes para que 0 grupo esteja preparado para a nova situacéo
residencial. Depoimentos informaram que foram muito Uteis as
possibilidades do uso do telefone celular e programas de
mensagens para avisos as pessoas e 0 contato entre elas, o que
permite j irem se conhecendo e criando uma certa relagéo de
vizinhanca.

Os dois projetos que estdo em desenvolvimento séo
condominios de apartamentos. E frequente considerar-se que
condominios ndo funcionam para pessoas que estdo habituadas
a morar em casas. Porém, foi levantado que um condominio
permite um controle coletivo, na forma de regras, um sindico e a
taxa condominial, a qual também faz com que as pessoas
atribuam mais valor a sua moradia. A preparacdo das familias
para a nova situacdo habitacional é importante para que elas se
adaptem bem a nova situagdo, principalmente em relagdo ao
convivio com os outros moradores, regras ambientais e a taxa
condominial a ser paga, além do reembolso mensal a Caixa.
Além disso, formas de geracdo de renda na nova situacao
residencial estdo sendo pensadas. E provavel que todos esses
aspectos repercutam também nas vidas em geral dos moradores.

Uma outra licdo fundamental reside na propria experiéncia
de que adotar acdes para melhorar a qualidade de vida é
possivel e realmente faz com que se atinja resultados.
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Uma concretizacdo formalizada da “autogestao” é que o
programa MCMV-ENTIDADES exige que se formem comissfes
com, cada uma, dois representantes do grupo: a comissao de
acompanhamento da obra (CAO) e a comissdo de
representantes (CRE), a segunda sendo responsavel pelo
recebimento dos recursos da Caixa. S8o comissdes importantes,
pela razdo de que sua instalacdo garante um bom grau de
transparéncia do processo, especificamente na atuacdo da
entidade e da Caixa. Os representantes das familias tém a
possibilidade de estar cientes de acontecimentos importantes
durante o processo. Ao mesmo tempo, e novamente, ndo se
deve superestimar a real participacdo delas. A Caixa exige um
alto grau de disponibilidade de tempo dessas pessoas: elas
precisam comparecer nas ocasifes da medicdo da obra e
liberacdo de recursos, as quais podem demorar horas e ser
avisadas somente em cima da hora. Por essa razdo, podem ser
excluidas pessoas que talvez tenham mais afinidade com o
assunto das comiss@es, e, a0 mesmo tempo, gerar um peso de
carga horéria na vida dos seus participantes. E possivel ter sido
ocasional, mas o estudo de casos mostrou que a presenca
dessas pessoas foi mais protocolar do que um envolvimento
realmente efetivo.

Entretanto, talvez ndo sejam essas as pessoas ideais
apontadas para as tarefas nas comissées, mas a0 mesmo tempo
sempre ha algumas pessoas que se destacam como liderancas,
mais naturalmente. Foi enfatizado que essas poucas pessoas
geralmente sdo mulheres. Elas podem assumir um papel de
lideranca no processo de desenvolvimento do projeto, ou depois,
como sindicas do conjunto residencial, por exemplo.

A aprovagdo de um projeto se mostrou uma negociacao.
No caso, ajuda a experiéncia da assessoria técnica e/ou da
lideranca da entidade, incluindo a construgcdo de relacbes
pessoais relevantes que possam colaborar. Isso mostra que
autogestdo na sua forma mais pura é dificil: frente a estrutura
burocratica e as exigéncias existentes € quase que obrigatéria a
existéncia de uma equipe profissional e experimentada para
manter 0s contatos com as instituicbes externas.

Ou seja, é intrinseco a um programa de politica
habitacional que inclui autogestdo que haja colaboragéo entre a
base e os o6rgdos publicos. Ja se referiu que “a base” inclui as
familias, a entidade e a assessoria técnica. Se houver a opcao
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por uma versdo mais suave em relacdo a participacdo das
familias, é entdo muito importante garantir que a entidade e a
assessoria técnica representem o0 “‘bem social’, e mais
especificamente, os desejos das familias.

O fato de que o desenho do projeto esta a cargo da
Fabrica Urbana garantiu sua qualidade. O escritdrio trabalha com
fins de interesse social, além de encarar com paixao o oficio da
arquitetura. O programa nao garante essa assessoria técnica
engajada, e sdo excec¢bes 0s escritérios que trabalham como a
Fabrica Urbana. As entidades podem contratar um s técnico
responsavel, ou até emprega-lo, que possivelmente realize um
trabalho basico, apenas para atender as exigéncias técnicas.

Contrariamente, o fato de que o trabalho da assessoria
técnica é um trabalho inseguro, com remuneracéo relativamente
baixa, faz com que o0s escritorios que se dediqguem
especificamente a este trabalho sejam selecionados
naturalmente pelo seu engajamento social. Esse engajamento,
de certo modo, incentiva a qualidade do seu trabalho.

Nos casos pesquisados, é dada muita atencdo a
localizacdo. H4 o entendimento de que ndo se pode desenvolver
projetos em lugares isolados, apenas porque la a terra seja mais
barata. Nesse sentido, € um processo muito inteligente, ainda
mais em comparacdo com o desenvolvimento do programa
MCMV comum, onde a questdo dos projetos e localizacbes é
encarada de forma tdo banal. E justamente por isso que
impressiona o fato de que as entidades parecam precisar se
defender constantemente pela sua atuacdo. Pode-se imaginar o
guanto isso complica o trabalho delas. E é justamente por isso,
também, que é alarmante que as entidades sejam desafiadas a
concorrer com as grandes empresas, que ndo dao muita
importancia a qualidade de projeto e a localizacdo, mas que
atuam no mesmo mercado imobiliario com as mesmas regras.

Os dois lideres do movimento Mario Lago ja tém bastante
experiéncia no desenvolvimento de projetos habitacionais
através da autogestdo. Mesmo assim, eles passam por um
processo experimental, de tentativa e erro, para chegar a
resultados. Mostra-se que é possivel encarar o projeto assim,
pelo simples fato de que o programa funciona. Por outro lado, os
lideres jA s&@o experimentados, dedicam muito tempo aos
trabalhos, e além disso, estdo se “equilibrando” no limite de
ficarem quites, para evitar que eles préprios acabem bancando
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0s custos. Eles apreciam da tarefa em sentido duplo: por estarem
se realizando através da propria atividade, encontrando
caminhos e obtendo aprendizagens, e através dos resultados
gratificantes. Porém, eles também atuam por caridade, por
sentimento social, e estdo fazendo um sacrificio.

Um programa publico ndo pode aceitar sacrificios dos seus
facilitadores. Isso conta pelos empenhos das entidades e da
assessoria técnica em geral. E uma dedicacdo admiravel deles,
porém sofrida. As vezes os profissionais enfrentam situacdes
muito ineficientes ou sem lbégica. Percebe-se que eles
conseguem enxergar algum humor nisso, porém, € um “rir para
nao chorar’. Todavia, fica claro que um programa publico ndo
pode permitir situa¢cdes como essas.

Os lideres das entidades mostram um enorme empenho
para coordenar esse processo como um todo, e ainda procuram
conseguir novos projetos. Os recursos financeiros para
remunerar essas pessoas envolvidas sdo poucos. Por essa
razdo, os Orgdos publicos deveriam valorizar todo esse
movimento que acontece na base. E vai além. Estamos falando
de projetos em grande medida subsidiados. Os beneficiarios
efetivamente pagam um valor razoavelmente baixo depois da
entrega do projeto. Porém, os estudos de casos, principalmente
Jabuticabeiras, mostram que os moradores ja estdo pagando
durante o processo todo, para a entidade, para a arquitetura
(assessoria técnica) e por custos extras que o desenvolvimento
traz consigo. Ou seja, os beneficiarios entram em um processo
de cinco anos, pagando durante todo o tempo pelo “servigo” que
recebem. Talvez isso possa até ser visto como certa
‘autogestao’, pelo fato de que as familias se comprometem mais
com o projeto, tém uma responsabilidade de pagar e, depois,
também uma legitimacéo para cobrar resultados da entidade. A
taxa, porém, vai contra aquilo que as entidades se propbem a
fazer: realizar moradias para a populacdo da faixa de renda mais
baixa. A contribuicdo mensal exclui aquelas pessoas que nao
tém as condicdes para paga-la. Nos casos pesquisados, a
contribuicdo dos beneficidrios é claramente uma necessidade
para possibilitar a realizacdo dos projetos, o que indica um
obstaculo econdmico no funcionamento do programa.

Os obstaculos econémicos repercutem muito no trabalho
da assessoria técnica e da entidade. A assessoria técnica, se
nao houver alguma contribuicdo dos beneficiarios, trabalha sem
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receber até a contratacdo pela Caixa. Essa contratacdo, por sua
vez, depende principalmente da aprovacdo da prefeitura, que
pede um projeto avancado ja nessa fase de pré-contratacdo, fase
a qual talvez possa levar em torno de um a dois anos. E um
problema no desenho do programa, reforcado pelo longo periodo
da fase de pré-contratacdo que é provocado pelas demoras nos
orgaos publicos, fase na qual a entidade e a assessoria técnica
precisam atender varias exigéncias de documentacéo e estudos.

Compreende-se que sdo necessarias as exigéncias da
Caixa, 0 Orgado responsavel pela aprovacdo, pelo controle da
qualidade dos projetos, que sao realizados com dinheiro publico.
Porém, ha um exagero na rigidez das regras padronizadas, que
as vezes nem sequer melhoram os projetos. Além disso, parece
que a Caixa, ao invés de incentivar, as vezes mais impede
aspectos que possam dar uma qualidade arquitetdnica ou
urbanistica elevada a um projeto, mesmo sem que 0S custos
ultrapassem o orgamento maximo. E possivel que ndo seja essa
a intencdo da Caixa, mas efeito de um conjunto de fatores.
Todavia, é necesséria atencdo para esse aspecto, pois ele
impede que as familias beneficiadas usufruam de um projeto de
qualidade. S&o pessoas para as quais uma qualidade extra pode
fazer muita diferenca. Além disso, ha um prejuizo para a
qualidade urbana quando isso acontece.

A rigidez dos 6rgdos publicos, mesmo talvez ndo sendo
intencional, dificulta a atuacéo da entidade, e com isso também
prejudica seu proprio trabalho e o resultado. Ja que a politica
oficial optou pela implantacdo desse programa, com O
investimento de recursos e de tempo publicos, é essencial ndo
fazer trabalho pela metade.

Percebe-se que ha uma razdo importante para que alguns
estados tenham um grande desempenho de projetos autogeridos
e outros nao, que é o entendimento entre a Caixa e as entidades
organizadoras daqueles estados.

Um pequeno exemplo de profissionalizacdo do programa,
em relacdo a colaboracdo com a prefeitura, € o fato de que
houve uma sistematizacéo para analisar os projetos submetidos.
S80 passos interessantes que indicam a responsabilidade
coletiva sendo assumida com mais seriedade.

Cada etapa do projeto envolve aprovagbes, seja da
prefeitura, da Caixa regional, da Caixa em Brasilia e do Ministério
das Cidades. H4 uma sequéncia de passos, cada um exigindo
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tempo para ser superado. H4 vérios atores envolvidos, e essa
complexidade do programa é sua esséncia virtuosa, e, ao
mesmo tempo, seu préprio grande obstaculo. Com isso, embora
nao devesse, a demora acaba parecendo ser inerente ao
programa. E por isso também que existe uma necessidade de
cada o6rgdo publico se empenhar para acelerar a “sua etapa”.
Isso deveria ser percebido por cada 6rgao envolvido, a prefeitura,
a Caixa regional, e, no nivel nacional, a Caixa e o Ministério das
Cidades. Em geral, pode-se concluir que as aprovacdes pelo
governo local sdo muito complexas, as vezes contraditérias e
trazendo mais problemas do que solu¢des. O mesmo ocorre em
relacdo as exigéncias da Caixa, que dificultam bastante.

Conforme confirmado em muitas fontes bibliogréaficas, a
autogestdo ndo se destina a um grande nimero de projetos, nem
a projetos de maior envergadura. Com isso, ndo pode ser a
solucdo para a demanda habitacional integral. Porém, uma
faciltagdo do funcionamento do programa, especialmente
através da racionalizacdo das tratativas com os Orgdos de
controle e aprovacdo e dos prazos dessas aprovagdes, e um
orcamento mais adequado poderiam fazer com que ele pudesse
contribuir mais no sentido quantitativo. Nessa linha de
pensamento, optar pelo regime de empreitada global pode ser
uma autogestao hibrida muito interessante.

Recomendacdes

A continuacdo de um programa publico de habitacédo
autogerida no Brasil € da maior importancia. Trata se de uma
experiéncia Unica, construida durante décadas, que pode se
fortalecer cada vez mais. Quando bem desenhado o programa,
e, na pratica, também apoiado pelos governos locais e federal,
ele traz beneficios para os beneficiarios, os organizadores sem
fins lucrativos, as vezes o mercado imobilidrio e o proprio setor
publico. A pesquisa mostrou que o0 programa MCMV-
ENTIDADES e a autogestdo em geral sdo de grande valor para a
realizacdo de habitacdo de interesse social e para o
fortalecimento da resisténcia social da base popular no pais. Ao
mesmo tempo, verifica-se que ha aspectos a serem adaptados
para aprimorar um programa publico de habitacdo autogerida. Os
mais importantes serdo expostos no paragrafo que segue.
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E importante a aceleracdo dos processos de aprovacéo
nas instancias pulblicas, especialimente na Caixa e nas
prefeituras. Provavelmente, poderia ajudar certa sistematizacéo
do processo de aprovacao pelos 6rgdos publicos locais, incluindo
uma predefinicdo de prazos maximos e mais curtos que esses
6rgdos devam obedecer. Paralelamente, ha o desafio a ser
enfrentado de encontrar uma maneira de conceder recursos
pelos pré-estudos da assessoria técnica e de outros profissionais
que a entidade precisa contratar.

Relativamente a aprovacdo do projeto, € compreensivel
que a Caixa precise garantir que a minima qualidade nos
projetos estd sendo atingida. Porém, atualmente, existe um
desequilibrio no exagero em relagdo ao atendimento de medidas
minimas e outros detalhes, em contraste as implicagcbes com
aspectos que acrescentam maior qualidade aos projetos. Os
processos de avaliacdo e negociacdo podem atrasar bastante os
projetos, além de prejudicar a sua qualidade. A demora das
prefeituras no processo antes de contratacdo do projeto, para
aprovar a localizagcdo em relagdo ao estudo de massa, é muito
desfavoravel. Primeiramente, durante esse periodo, ainda nao
foram liberados recursos para o trabalho da assessoria técnica e
da entidade organizadora. Eles trabalham esse periodo
gratuitamente ou pagos pelas familias. Além disso, o terreno
precisa ser assegurado sem que ainda estejam liberados os
recursos para compra-lo. E evidente que isso destina uma tarefa
para a responsabilidade da entidade organizadora que atrapalha
muito o seu bom funcionamento.

A terra, pelo menos em Sdo Paulo e outras grandes
cidades brasileiras, tem um custo muito elevado, praticamente
impossibilitando a realizacdo de habitagdo para a populagéo de
baixa renda em localidades adequadas. Para ndo prejudicar os
beneficiarios, nem a qualidade urbana, € necessario mais
recursos para terra, da Caixa ou através de alguma contrapartida
das prefeituras, do estado ou da Unido. A ultima opcéo, na forma
de politicas fundiarias locais, talvez seja mais viavel, justa e
madura, ja que atender a demanda habitacional numa
localizacdo adequada € crucial para a qualidade social,
econdmica e espacial das cidades.

Ha muito conhecimento e experiéncia sobre o
desenvolvimento de moradia através da autogestao, porém nao
estdo acessiveis para todos. Além disso, parece que cada
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agente no programa esta muito focado no seu préprio nicho, ao
invés de tentar enxergar o projeto como um objetivo coletivo. A
autogestdo poderia ser mais efetiva se houvesse um sistema de
capacitagdo das entidades e da assessoria técnica e dos
representantes dos 6rgaos publicos.

Ha& projetos nos quais o envolvimento e desenvolvimento
pessoais podem ser muito fortes, em outros jA moderados. Nao
se deve idealizar esses aspectos, mas, de qualquer modo, 0s
ganhos de transparéncia e certo envolvimento séo grandes. Para
isso, cabe ao programa e as entidades organizadoras garantir
essa transparéncia, através de um sistema de controle interno,
entre os beneficiérios, as entidades e a assessoria técnica.

E interessante a valorizacdo do regime de construgio por
“empreitada global”, na qual se aplica uma forma mais hibrida de
autogestdo. Pode se estabelecer controle social, envolvimento
popular, uma escala de producdo razoavel através de um
processo profissional de construcdo, e por ultimo, sdo reunidos e
beneficiados a base popular, o poder publico e 0 mercado de
construcao.

Por fim, constata-se pela pesquisa que a autogestao,
nestes casos, significa gestdo pela organizacdo popular, com
envolvimento e conhecimento dos moradores. O objetivo, que se
mostrou viavel, é habitagdo de qualidade. Além disso, mostrar
gue é possivel realizar habitacdo de qualidade também se revela
como um ato de empoderamento popular, que cada vez mais
podera repercutir positivamente nas visées sobre habitacdo de
interesse social. A pesquisa mostra também que autogestdo no
sentido mais estrito ndo foi verificada. Pelo fato de que os
processos dependem completamente de recursos publicos,
deve-se entender que esses 0rgdos publicos sdo parcerias
necessarias. Ja que o programa se fundamenta na colaboracéo
entre varios setores, € necessario que 0 processo seja encarado
assim.

Quando isso acontece de fato, um processo muito especial
pode acontecer, pelo conjunto da experiéncia obtida pelas
familias, em combinagdo com o empenho da assessoria técnica,
das liderancas das entidades, apoiado pelo poder publico, e
possivelmente ainda estimulando o setor construtivo. E é
possivel chegar a projetos que ndo se comparam com O0S
projetos comuns na area de habitacdo de interesse social, que, ja
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h&d décadas, foram desenvolvidos no pais. Construir moradia
realmente é muito diferente de produzir habitacao.
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