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Resumo

O presente trabalho busca estudar as causas
de abandono, venda e locagdo das unidades
habitacionais dos condominios verticalizados
do programa “Minha Casa, Minha Vida”, para
familias com renda de até trés salarios minimos,
no municipio de Sdo José dos Campos. O
estudo consiste no levantamento bibliografico
e nas entrevistas com os agentes envolvidos
analisando a origem e o perfil socioeconémico
dos beneficiarios, assim como do processo de
mudanca e adaptagdo a vida em condominio.
Como resultado final sera possivel demonstrar
que o PMCMV resolve parcialmente o problema
do déficit habitacional, porém nédo isentam as
familias da situacdo de vulnerabilidade social,
motivando-as, muitas vezes, a deixar sua tao
sonhada casa propria.

Palavras-chave: Programa “Minha Casa Minha
Vida”; Habitagdo de Interesse Social; Sdo José
dos Campos.

Abstract

The present work aims to study the causes of
abandonment, sale and rental of the housing in
the vertical condominiums among the program
“Minha Casa, Minha Vida”, for families with
income up to three minimum wages, in the
municipality of Sdo José dos Campos. The
study consists of a bibliographical survey and
interviews with the agents involved, analyzing
the origin and socioeconomic profile of the
beneficiaries, as well as the process of change
and adaptation to life in condominium. As a final
result it will be possible to demonstrate that
the PMCMV partially solves the problem of the
housing deficit, but does not exempt the families
from the situation of social vulnerability, often
motivating them to leave their dream home.

Keywords: “Minha Casa Minha Vida” Program;
Social Housing; Sao José dos Campos
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Introducao

A rapida urbanizacdo das cidades brasileiras
acarretou o problema urbano de dificil solugédo
no Brasil, o déficit habitacional para a populacao
de baixa renda.

Os primeiros movimentos significativos para en-
frentar este desafio ocorreram com a criacdo do
Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e através da
politica habitacional subsidiada, descentralizada
e diversificada do governo de Fernando Henrique
Cardoso (FHC), no langamento do Programa de
Arrendamento Residencial (PAR), com subsidio
dirigido a populagéo, por meio do modelo de ar-
rendamento ao invés da transferéncia de proprie-
dade.

Esse movimento incentivou uma parte do setor
imobiliario a se dedicar a produgéo para camadas
de renda mais baixa e abriu, em 2009, o caminho
para a modelagem do programa de producdo em
larga escala, do governo de Luiz Inacio Lula da Sil-
va, o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

Ele surgiu como um pacote habitacional disposto
a reduzir o déficit habitacional brasileiro através
da producdo em grande escala, subsidiando mo-
radias para familias pobres e facilitando o finan-
ciamento habitacional para as demais faixas de
renda; € a alavancar a economia, gerando em-
pregos diretos e indiretos no setor da industria da
construcdo civil.

Esse desenho se apoiava nos dados quantitati-
vos do déficit habitacional, e gerava em torno 7,2
milhdes de moradias, sendo 90% concentradas
na populagdo com renda inferior a trés salarios
minimos.

A questao principal para definir essa modalidade
de moradia estava na dificuldade dessas familias
possuirem indices de capacidade de comprome-
timento da renda que permitissem o acesso aos
programas habitacionais do SFH e na auséncia
de restricbes cadastrais, para afastar o risco do
agente financeiro. Assim concluiu-se que a Unica
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maneira de garantir o acesso as moradias para
essa populacéo era através de utilizacdo de sub-
sidio direto de recursos federais, quase integral
do FAR ou FDS, com isengédo do seguro, inde-
pendente de possuir ou ndo restricdo cadastral, e
que seriam pagos mediante prestagcdes mensais
durante 120 meses. Originando a modalidade
PMCMV - Faixa 1.

Assim a ideologia do sonho da casa prépria reas-
sume como protagonista do PMCMV. Trazendo
de volta a tradicional politica de financiamento
apoiada na posse, com foco na producéo de uni-

dades, sem definir critérios de qualidade de pro-
jetos, referéncias técnicas, nem articulagdo com
os Planos Diretores Municipais que regulam as
cidades.

Assim, o que se via era a construgdo desses em-
preendimentos em regides cada vez mais perifé-
ricas, nas beiradas e franjas das cidades, igno-
rando totalmente a proposta do PlanHAB de uma
politica que pretendia uma grande diversidade de
programas e produtos habitacionais, adequando
0s municipios as suas caracteristicas demografi-
cas e dindmicas econdmicas (Figura 1).

Figura 1. Conjunto Residencial Colinas 2 em Sao José dos Campos/SP. Fonte: CAIXA (2016)
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Rufino (2016) expde que a habitagdo se apresenta
como um produto padronizado, baseado na
producdo da propriedade privada em grandes
condominios, nao levando em consideracao
as diferentes demandas e necessidades de
habitacao de interesse social, além das distintas
caracteristicas econbmicas da
populacéo.

sociais e

Essa iniciativa abriu novas possibilidades e
expectativas para a politica habitacional no
Brasil, porém incorreu em falhas sensibilizadas
na presente pesquisa, que sao fundamentadas
com a insatisfagcao das familias beneficiarias que
elevou a indices superiores a 20% o abandono,
venda ou locagcdo das unidades habitacionais
desses empreendimentos.

Este artigo tem como objetivo compreender
0 porqué de um programa tdo importante
apresentar indices tdo altos de insucesso, e
levantar os principais impactos econdémicos e
sociais que dificultaram as familias beneficiadas
pelo PMCMV - Faixa 1 a se manterem nos
condominios verticais do estudo de caso,
localizados no municipio de Sao José dos
Campos.

PMCMV - Faixa 1: dindmica social para
adaptacao a nova moradia

O municipio de Sdo José dos Campos, situado
a leste do Estado de Sdo Paulo, onde foram
analisados os estudos de casos, possuia em
2010 um déficit habitacional divulgado pela FJP
de 21.910 domicilios, sendo aproximadamente
56% concentrados na faixa de renda de 0 a 3
salarios minimos (Figura 2).

Faixa de Renda Déficit
sem rendimento 506

0 a 3 salarios minimos 11.801
3 a 6 salarios minimos 3.206
6 a 10 salarios minimos 4.368
acima de 10 salarios minimos 2.029
Total 21.910

Figura 2. Distribuicao do déficit de Sdo José dos Campos
por faixa de renda (2010). Fonte: FJP (Adaptada pela autora)

Com o objetivo de reduzir esse déficit, em 2013
0 municipio assinou o Termo de Adesdo do
PMCMYV, tendo sido contratado desde entdo,
conforme dados da CAIXA (2018), 12 empreen-
dimentos para familias de 0 a 3 salarios minimos,
sendo em 11 condominios e 01 loteamento, tota-
lizando 4.195 unidades habitacionais em aproxi-
madamente 03 anos (Figura 3).
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Qtde | Empreendimentos Bairro - Regiao UH’s | Situacao

1 Res. Colbnia Paraiso | Parque dos Ipés - Regiéo Sul 244 | Entregue em jun/2015
2 Res. Colbnia Paraiso I Parque dos Ipés - Regiéo Sul 284 | Entregue em jun/2015
3 Res. Alto da Ponte Alto da Ponte - Regido Norte 300 [ Entregue em dez/2015
4 Res. Campos de Sao José Il Cajuru - Regido Leste 144 | Entregue em dez/2015
5 Conj. Res. Colinas 1 Cajuru - Regido Leste 200 [ Entregue em fev/2016
6 Conj. Res. Colinas 2 Cajuru - Regido Leste 200 [ Entregue em fev/2016
7 Res. Bom Retiro Il Novo Horizonte - Regido Leste | 198 | Entregue em nov/2016
8 Res. Cajuru 1 Cajuru - Regido Leste 288 | Entregue em dez/2016
9 Res. Cajuru 3 Cajuru - Regido Leste 288 | Entregue em dez/2016
10 | Pinheirinho dos Palmares Pinheirinho - Regido Sudeste 1.461 | Entregue em dez/2016
11 Res. Mirante do Limoeiro 1 Jd. Limoeiro - Regido Oeste 300 | Em execucgao

12 | Res. Mirante do Limoeiro 2 Jd. Limoeiro - Regido Oeste 288 | Em execugao

Total 4.195

Figura 3. Empreendimentos do PMCMYV - Sdo José dos Campos. Fonte: CAIXA (2018) Elaborada pela autora.

N&o podemos negar que a construgdo dessas
unidades habitacionais
reducdo do déficit habitacional nesta faixa de
renda no municipio de Sao José dos Campos,

ajudaram e muito a

porém cabe questionar qual foi a qualidade
dessa reducdo, tendo em vista que os indices
abandono, venda e locacao desses imoveis vém
crescendo a cada dia.

Apesar dos incessantes avisos por parte da
CAIXA e das técnicas sociais da Prefeitura de
Sao José dos Campos de que a comercializagao
do imével, sem a respectiva quitagao, caracteriza
irregularidade por parte do beneficiario, conforme
a lei 11.977/2009 do PMCMYV, a cada vistoria
realizada pelo poder publico aparecem mais e
mais casos de comercializacdo clandestina.

Conforme demonstra afigura4, os altos indices de
irregularidade, nos empreendimentos do estudo
de caso, foram verificados junto a Geréncia de
Habitacdo da CAIXA, através do levantamento da
quantidade de denuncias formais e de pesquisa
direcionada aos sindicos dos empreendimentos
PMCMV.

Para que se possa ter uma referéncia da
representatividade deste indice, usamos como
comparativo alguns empreendimentos da
modalidade PMCMV - Entidades entregues em
Séo Paulo, que apresentam um percentual bem
abaixo, de aproximadamente 5%.

A fim de analisar as trajetérias familiares e as ex-
periéncias de como é viver nesses condominios,
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X ; Qtde UH abandonadas, vendidas ou alugadas
Empreendimentos UH’s — = —
Ocorréncias CAIXA | Informag6es Sindicos %
Res. Colbnia Paraiso Il 284 69 86 30,28
Res. Alto da Ponte 300 15 63 21
Conj. Res. Colinas 2 200 32 68 34

Figura 4. indice de abandono, venda e locacdo das UH's dos empreendimentos Colénia Paraiso II, Alto da Ponte e Colinas 2.

Fonte: CAIXA e Pesquisa com os sindicos (mar/2018). Elaborada pela autora.

foram escolhidos trés empreendimentos para
estudo de caso: Residencial Col6nia Paraiso I,
Residencial Alto da Ponte e Conjunto Residencial
Colinas 2.

A metodologia de pesquisa aplicada procurou,
com base na experiéncia vivenciada pelas fami-
lias beneficiarias, caracteriza-las pela origem e
perfil socioeconémico.

No decorrer da pesquisa a caracteristica “origem”
mostrou ser um fator importante nas causas de
abandono, pois foi registrado que aproximada-
mente dois tercos dos moradores originarios de
area de risco deixaram o empreendimento no de-
correr desses poucos mais de 02 anos.

Esse percentual corresponde a quase 30% do to-
tal de unidades habitacionais, tendo em vista que
Prefeitura de Sao José dos Campos optou por
indicar na maioria dos empreendimentos o per-
centual maximo de 50% de familias oriundas de

area de risco, reassentamentos e/ou desabriga-
dos, atendendo os critérios definidos na Portaria
do Ministério das Cidades n° 595 de 18/12/2013.

Apos anadlise dessas informagdes foi possivel
concluir que alguns resultados apresentados
possuem ligagdo direta com as causas que tor-
naram a permanéncia nos condominios um gran-
de peso emocional, social e financeiro:

¢ A origem das familias;

e Maior parte dos moradores na faixa etaria eco-

nomicamente ativa;
¢ Elevado indice de desemprego;
e Moradores com baixa renda familiar;

¢ Baixo indice educacional dos moradores.

Para substanciar os dados quantitativos e com
o objetivo qualitativo de colher depoimentos e
opinides, trazendo uma visdo mais “humana” das
relacbes que essas familias tiveram com a sua
nova moradia, foram realizadas entrevistas junto
aos sindicos e aos moradores do condominio.
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Eixo Estrutural

Aspectos Aspectos Insercdo Infraestrutura
Arquitetdnicos Financeiros Urbana Equipamentos Piblicos

M nao sei
A FAMILIA DEIXOU SUA MORADIA ...

1- ... porque possuia muitos defeitos de construcdo (ma qualidade dos materiais e da execucao).
2-...porque era pequena e nao tinha comodos suficientes para sua familia.

3-... porque possuia uma prestagao do financiamento muito alta.

4- ...porque possuia um custo de condominio muito alto.

5- ...porque possuia custo com agua, luz e gas muito alto (maior que o da moradia anterior).
6-...porque era longe do centro e do trabalho.

7- ... porque ndo possuia transporte publico suficiente.

8- ...porque ndo possuia infraestrutura (agua, esgoto, iluminacdo publica, coleta de lixo e correios).
9- ... porque ndo possuia vagas suficientes em escolas, creches e posto de saude.

Figura 5. Eixo estrutural: influéncia dos aspectos arquitetonicos, aspectos financeiros, insergéo urbana, infraestrutura e
equipamentos publicos como causa de abandono, venda ou aluguel do imével dos empreendimentos Colénia Paraiso I,
Alto da Ponte e Colinas 2. Fonte: Pesquisa com os sindicos (jun/2018). Elaborado pela autora.
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Optou-se por adotar uma pesquisa por meio de
escalas tipo Likert, que permite medir as percep-
¢des e conhecer o grau de conformidade do en-
trevistado com qualquer afirmacéao proposta.

As questbes abordaram 08 temas agrupados em
02 eixos a seguir:

e Estrutural: aspectos arquitetonicos, financeiros,
insercdo urbana, infraestrutura e equipamentos
publicos;

e Sociocultural: gestdo condominial, sociabilida-
de e seguranca.

Eixo Estrutural: aspectos arquitetonicos, fi-
nanceiros, insercao urbana, infraestrutura e
equipamentos publicos

Sob o eixo “estrutural” levantaremos as questdes
que dizem respeito a estrutura do PMCMV. Verifi-
cando qual é o impacto desses aspectos e como
eles estéo relacionados com as causas de aban-
dono dos iméveis.

Assim, foram analisados o0s seguintes aspectos:
arquiteténicos, financeiros, insercdo urbana, in-
fraestrutura e equipamentos publicos.

O primeiro a ser analisado diz respeito aos as-
pectos arquitetonicos referentes a qualidade,
tamanho, configuragdo dos cémodos do aparta-
mento e sua implantagéo (Figura 5).
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Pelo resultado da pesquisa, é possivel observar
que os aspectos arquitetbnicos sdo poucos rele-
vantes quando se trata dos motivos que levaram
as familias a sairem do condominio. Seja pela sa-
tisfagcdo das familias em possuirem uma moradia
nova e adequada, ou porque ainda € cedo para
avaliar a durabilidade dos materiais empregados,
ja que os empreendimentos do estudo de caso
foram entregues ha no maximo 03 anos.

Mesmo assim, ha diversos relatos de sindicos e
moradores que afirmaram a existéncia de uma
série de patologias desde o momento da entrega
dos empreendimentos. Muitas delas sdo em de-
corréncia da baixa qualidade dos materiais em-
pregados e/ou dos erros de execugao.

Apesar das diversas reclamacdes relatadas tanto
nas pesquisas, quanto no registro das reunides
com o sindico ou assembleias de condominio,
poucos afirmam que a saida das familias foi mo-
tivada por problemas construtivos no imovel.

Referente ao tamanho e a quantidade de como-
dos dos apartamentos, a pesquisa apontou que
0 projeto padrao da unidade com sala, cozinha
e dois dormitérios foi pensado em uma familia
tipica, formada pelo casal e 02 filhos, porém per-
cebe-se que parte das familias dos empreendi-
mentos ndo s&o atendidas pela unidade proposta
e infelizmente a diversidade da composicao fa-
miliar ndo é respeitada no desenvolvimento dos
projetos.

A familia da Dona J. era grande, |4 morava ela,
a sogra, o marido e os quatro filhos. No comego
até se deu um jeito. Ela fez da sala mais um
quarto e ali jogava uns colchdes a noite. Mas
isso ndo durou muito tempo, logo um dos filhos
mais velho foi morar com a mae da Dona J.,
que vivia 14 no Banhado, na favela de onde eles
vieram. Ela sempre reclamava de ter deixado
a Prefeitura demolir sua casa la. Dizia que a
casa ndo era bonita como o apartamento, mas
era mais espagosa e sempre tinha a chance de
fazer um puxadinho aqui e outro ali, e assim
ia aumentando o tamanho. Agora que o filho
t4 trabalhando, disse que vai construir outro
barraco la. Comecar aos pouquinhos, quem
sabe ndo volta pra la (...) (Moradora do Col6nia
Paraiso ll).

Confirmando o que diz Ferreira (2012), que como
o mote do PMCMV é uma perspectiva quantita-
tiva, deixou para segundo plano os aspectos de
qualidade arquiteténica e dos impactos urbanos
da producédo das unidades habitacionais. Assim
seguiram-se as incontaveis repeticbes de pa-
drdes arquiteténicos, de forma a atender as exi-
géncias do programa e manter o maior lucro pos-
sivel para as construtoras, sem se preocupar em
atender ou se adequar da melhor forma possivel
a realidade das familias beneficiarias.

Além da repeticao das tipologias, outro agravan-
te é a impossibilidade de rearranjo da unidade
para atender a seus novos moradores, ja que,
além de serem verticalizadas, as edificacdes sao
construidas em alvenaria estrutural que impede a
remocao de qualquer parede.
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Este desafio foi proposto no quarto eixo estrutu-
ral do PlanHab, cujo objetivo era ampliar a pro-
ducao, estimular e fomentar a modernizacao da
cadeia produtiva da construcdo civil voltada a
produgdo de Habitagdo de Interesse Social e a
habitacdo do mercado popular. Buscando obter
qualidade, menor custo, ganho de escala e agi-
lidade, desonerando o processo de producédo e
simplificando o processo de licenciamento habi-
tacional. (BRASIL, 2009)

Para tanto, o PlanHab pregava a importancia da
interag@o do setor publico com universidades e
centros de pesquisa, junto ao qual se articularia
uma rede de instituicoes tecnoldgicas para esta-
belecer padroes técnicos e para a utilizacdo dos
diversos insumos da producgédo habitacional (mao
de obra, projetos, materiais e métodos construti-
VOS), como para a assisténcia técnica a gestao e
producéao.

Porém, esses objetivos jamais sairam do papel e
as medidas destinadas a modernizagao do setor
da construcao civil com identificagdo das inova-
¢Oes tecnologicas foram arquivadas.

O terceiro aspecto da pesquisa, as dificuldades
financeiras para pagar os custos com a nova mo-
radia, demostra que eles falam muito mais alto
que os aspectos arquitetbnicos, ja que o tema
“custo da habitacdo” correspondeu a mais de
50% das causas de as familias deixarem a tédo
sonhada casa prépria.

Foi observado que o valor da prestacdo, aparen-
temente irrisério, aliado aos custos da taxa de
condominio, agua, energia elétrica e gas, impoe
as familias acostumadas a acessar os servicos
basicos através de ligagéo clandestina, a ir morar
em um condominio com todas as suas dinamicas
financeiras e social.

Eu pergunto... Porque ter no condominio 35
familias com renda zero, porque a Prefeitura e
a CAIXA colocam essas familias em condominio
se elas ndo tem como pagar as suas despesas?
(Morador do Col6nia Il, desabafo em reuniao
conjunta entre CAIXA e Prefeitura de Sao José
dos Campos).

Com certeza a preocupacgédo do morador identi-
ficado acima, deveria ser uma preocupacgao do
poder publico, pois somente as custas com a
taxa de condominio dos empreendimentos do
estudo de caso variam de R$96,81 a R$135,96,
ou seja, aproximadamente 15% do salario mini-
mo (data base de 2016).

Infelizmente, € possivel ver claramente mais uma
situacao ja prevista no PlanHab, mas desconsi-
derada, que é a definicdo dos grupos de atendi-
mento, cuja composicao do “Grupo 1” era de fa-
milias sem renda ou com renda liquida abaixo da
minima necessaria a capacidade de assumir um
compromisso de retorno regular e estruturado,
devendo ser considerado investimento a fundo
perdido, ou seja, integralmente subsidiado.
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Assim, observa-se um alto indice de inadimplén-
cia tanto na prestacdo, quanto no condominio, e
um movimento de retorno para areas de origem,
com a venda ou locacdo dos iméveis.

A M. veio 14 da Comunidade do Sapé, depois
que mudou pra cé passou muitas dificuldades
financeiras, pois vivia de coleta e venda de
reciclagem, mas por ndo poder mais guardar
seu material, agora ela e o marido estdo
desempregados. Pra sobreviver comecou a
vender mandioca, enquanto o marido tenta
arrumar algum emprego, ou coletar algum
material reciclavel. Deixava muitas vezes seu
filho de 04 anos sozinho. E que por isso tem
sido acompanhada pelo conselho tutelar pelas
questdes de negligéncia com a crianga. Nao
aguentou muito tempo essa vida, quando
teve a oportunidade de ir embora, vendeu seu
apartamento e foi morar de favor no fundo da
casa da sogra.

Sabe, uma coisa que desanima as familias
é o custo de vida, ficou muito caro morar ali
dentro. E o pior, isso é pra sempre, ndo € igual a
prestagdo que um dia acaba, o condominio é pra
sempre. (Sindico)

Porém, cabe destacar que a inadimpléncia nao é
uma condicdo somente dos moradores da area
de risco, mas para todas as familias do condo-
minio que passam por alguma crise financeira,
mesmo que momentéanea.

A moradora buscou o atendimento social pra
tentar conseguir algum apoio assistencial. Falou
que estava passando por um problema grave
de saude e que ndo podia trabalhar, atualmente

estava vivendo com somente R$400,00 do Bolsa
Familia, pra ela e seus dois filhos. Nao tinha
condigdo de pagar as dividas. Tentou negociar
varias vezes o condominio, mas nunca conseguia
cumprir os acordos. Ela disse que sabe que
estd a ponto de perder o apartamento, porque
deve muitos meses pra CAIXA. Esta tentando
negociar com alguém pra alugar o apartamento,
nem que for s6 pra pagar a prestagdo e ter um
dinheirinho a mais. Enquanto isso vai voltar pra
casa da mae, até que melhore de salude e volte
a trabalhar. Disse que gosta daqui e quando der
vai voltar. (Relato da assistente social sobre uma
moradora que alugou o apartamento).

Esta é uma das muitas situagdes na qual o mora-
dor perde a principal fonte de renda, e se vé sem
trabalho e sem ter como manter os pagamentos
da moradia.

E fato que a dinamica financeira é uma das que
mais motiva a saida dessas familias do condo-
minio. Elas saem de uma situagdo informal, a
baixo custo, para uma moradia legal, porém de
alto custo, se comparado as suas condigdes fi-
nanceiras.

Nas pesquisas, pode-se perceber que os aspec-
tos de insercéo urbana e mobilidade é pouco de-
terminantes para as causas de abandono, pois
essas familias em sua grande maioria ja moravam
nas “franjas” da cidade, em bairros que possuiam
a mesma caréncia de equipamentos publicos.

E a distancia dos empreendimentos até o polo
central do municipio de Sao José dos Campos,
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também néao foi considerada como uma dificul-
dade, uma vez que proximo dos condominios,
a no maximo 2 km, foram identificadas centra-
lidades com bancos, comércios e servicos que
atendem as necessidades dos moradores dos
empreendimentos do estudo de caso.

Em relacao a infraestrutura, foi comprovado que
todos os empreendimentos do estudo de caso
sdo dotados de infraestrutura urbana basica,
como agua, esgoto, iluminagao publica e coleta
de lixo.

Desse modo, é possivel observar que na maioria
dos casos, o beneficio de possuir a casa propria
se sobrepde as dificuldades enfrentadas, ja que
os longos deslocamentos, a dificuldade de trans-
porte publico, problemas de vagas em escola ou
de atendimento nos postos de saude, ja eram vi-
venciados por esta populagao.

Esse contentamento forcado favorece ao poder
publico a pratica de se manter inerte frente a
localizagdo dos empreendimentos, e permite as
construtoras escolherem terrenos levando em
consideracdo somente o barateamento do custo
das unidades habitacionais, visando um lucro
ainda maior.

E mais uma vez é possivel identificar o nao
atendimento do PlanHab. Agora especificamente
sobre o segundo eixo, que tem por objetivo
justamente garantir acesso a terra urbanizada,

legalizada e bem localizada para a provisdo de
habitacdes de interesse social. Convém enfatizar
aimportancia da regularizacao de assentamentos
informais, garantindo-se a permanéncia dos
moradores de baixa renda. Como consequéncia,
tem-se que a terra seja parte estrutural da
politica de habitagdo, assumindo como principio
a implementacdo dos instrumentos de reforma
urbana que possibilitam melhor ordenamento
e maior controle do uso do solo, de forma a
combater a retencdo especulativa e garantir
acesso a terra urbanizada, fazendo com que a
propriedade urbana cumpra sua fung¢do social.
(BRASIL, 2009). Pois, como diz ROLNIK (2010),
A perspectiva coletiva do melhor uso do imével
dentro da cidade é o que transforma a busca da
funcéo social da propriedade em realidade.

Eixo sociocultural:

gestdao condominial,

sociabilidade e seguranca

Levando em consideracdo que um programa
habitacional ndo termina simplesmente quando
as moradias sdo entregues, o PMCMV assumiu
a responsabilidade de também entregar
empreendimentos capazes de promover a
sustentabilidade social, econébmica e ambiental
de seus beneficiarios.

A questdo toda, como é possivel observar
na analise do eixo sociocultural, € o desafio
de encontrar mecanismos que executem o

alinhamento das politicas urbanas, sociais e
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Eixo Sociocultural

Gestdo Condominial Sociabilidade Seguranga

A FAMILIA DEIXOU SUA MORADIA ...

1- ... porque o condominio possuia muitas regras.

2- ... porque era sujo e mal conservado.

3-...porque ndo possuia boa vizinhanga.

4- ...porque ndo era seguro (problemas com roubos e tréfico de drogas).

Figura 5. Eixo Estrutural: gestdo condominial, sociabilidade e seguranca como causa de abandono, venda ou aluguel do
imovel dos empreendimentos Coldnia Paraiso I, Alto da Ponte e Colinas 2. Fonte: Pesquisa com os sindicos (jun/2018).
Elaborado pela autora.
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habitacionais, de forma que as familias se sintam
incluidas e ndo desejem abandonar sua moradia
(Figura 6).

Uma questéo constantemente abordada nas reu-
nides com os sindicos, assembleias com os mo-
radores e até mesmo nos atendimentos sociais &
0 modelo de gestdo condominial.

Os modelos seguidos pelas construtoras sao ins-
pirados em condominios do PMCMV - Faixa 2 e
3, onde nédo ha nenhuma tentativa de integrar as
pessoas, formar lideranca dentre os condéminos
ou procurar alternativas que reduzam as despe-
sas de condominio. Portanto, este modelo é to-
talmente inadequado as necessidades e caracte-
risticas do publico alvo do PMCMV - Faixa 1, que
necessita de ferramentas para facilitar o convivio
e a sociabilidade entre as familias e o bairro, ten-
do em vista que muitas vezes esses beneficiarios
sdo realocados ha varios quildmetros de sua mo-
radia original, tendo ainda que se a adaptar nao
s6 aos novos vizinhos, as regras do condominio,
mas também a estrutura do novo bairro.

A constituicdo em condominios também reforga
a ideia de um espaco privado e geralmente com
um unico acesso. Essa configuracao traz uma ilu-
sdo de que o condominio é seguro e com espa-
¢os comuns para o lazer das familias, mas seus
projetos sao bem diferentes dos apresentados
para a classe média.
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Esses espacos comuns, infelizmente, sdo vistos
como custo, pois trazem as familias de baixa ren-
da a responsabilidade da manutencédo de ruas,
gramados, iluminacdo e limpeza. Responsabili-
dade essa que, na sua moradia anterior, era do
poder publico.

Como se néo bastasse todas essas responsabi-
lidades, as familias ainda se veem cercadas por
regras de convivéncia que causam mudancgas e
muitas vezes traumas em seu modo de vida.

E ai que surge a figura do sindico, assumindo
um papel de lider dessa populacéo, porém sem
a minima preparagdo para exercer essa funcao
de maxima responsabilidade. Desestruturando
ainda mais a convivéncia e a sociabilidade no
condominio.

Infelizmente, mesmo com as ac¢des de prepara-
¢ao da gestdo condominial, previstas na segun-
da fase do PMCMYV, de incentivar a autogestao
na administragdo dos condominios, promovendo
acoes voltada na formacgao, implantagdo, organi-
zagéo e gestao do condominio, ndo se observa o
surgimento de novas liderangas, e sim renuncias
infindaveis de sindicos e subsindicos.

Em todas as entrevistas realizadas com os sindi-
cos o assunto inadimpléncia esteve em destaque
quando se fala em gestdo condominial. Muitos
alegam que o percentual de inadimpléncia esta
acima de 60%, impossibilitando o pagamento de

despesas como portaria e limpeza, adiando in-
definidamente a manutencao das areas comuns.
Mas como se demonstra na pesquisa, a ma con-
servacdo dos condominios ndo é tao relevante
quando se trata das causas de mudanca das fa-
milias, pois como grande parte ndo paga o con-
dominio também n&o se veem no direito de exigir
que ele esteja em bom estado.

Referente ao aspecto de sociabilidade, foi pos-
sivel identificar na pesquisa com os sindicos as
diversas situagdes nas quais a convivéncia das
familias causou conflito entre os moradores, de-
vido a diversidade social.

Quando Dona S. veio pra ca achou que seria tudo
organizado, que ia ser igual aqueles condominios
que a gente vé na televisdo... Recebia sua
aposentadoria e pagava tudo direitinho. Mas
coitada, morava em frente o parquinho. Quer
dizer, aquilo ndo era mais parquinho, era uma
“biqueira”. Toda vez Dona S. reclamava comigo
pra dar um jeito naquilo. E eu falava: ‘Como vou
fazer isso? Se eu enfrentar eles, eles me matam.
N&o posso, ndo.’

E a cada dia Dona S., que tinha vindo tao feliz
pra ca, ficava cada vez mais triste. Um dia o
filho deu um jeito, tirou Dona S. daqui e alugou
o apartamento. Ainda bem, que quem entrou,
paga direitinho o condominio. (Sindico).

Essa construgdo de elos de convivéncia e
relacdo de confianga entre os moradores é
um desafio a ser conquistado pelo Trabalho
Técnico Social (TTS). Com o desenvolvimento
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de acbes que visam facilitar a adaptacédo das
familias beneficiarias a nova moradia, tendo um
acompanhamento efetivo da integracdo destas
familias para realidade de viver em condominio.

Porém, infelizmente, como pudemos observar
nos relatérios, o TTS nos empreendimentos do
estudo de caso, limitaram-se a realizar algumas
poucas reunides, atividades esportivas e oficina
com as criancas. Muito diferente do que preco-
niza a Instrugcdo Normativa n°® 8 de 26 de marco
de 2009:

Um conjunto de agbes que visam promover
a autonomia, o protagonismo social e o
desenvolvimento da populagdo beneficiaria,
de forma a favorecer a sustentabilidade do
empreendimento, mediante a abordagem dos
seguintes temas: mobilizagdo e organizacdo
comunitaria, educagdo sanitaria e ambiental e
geracéo de trabalho e renda. (MCIDADES, 2009)

Encerrando o estudo das causas de abandono,
venda e ou locagdo das moradias, interessa
tratar de um ponto extremamente importante na
gestdo condominial que é o trafico de drogas e
os furtos constantes frequentes nos condominios
do estudo de caso.

O fato de o condominio ser privado dificulta as
investigacdes e a inibicao do uso e trafico de
drogas, pois impede a policia de entrar sem
que tenha um mandato judicial. E dessa forma

as areas comuns do condominio, que deveriam
ter o papel de integrar, sdo vistas como locais
perigosos.

A acdo das milicias e do trafico impedem a
organizacao e a formacao de lideranca entre os
moradores. E como sempre os sindicos sao os
mais afetados, pois sofrem pressdo de todas
as partes, seja para cumprir o regimento do
condominio ou para nao entrar em conflito com o
traficante, que tentam constantemente alicia-los
para favorecer o trafico de drogas.

Dessa forma, a maioria dos moradores acaba
adotando o entendimento de que o trafico de
drogas € um problema social e que ocorre em
todo lugar. E que ele s6 se transforma num
problema quando tem ligagdo direta com a sua
familia.

Assim, o trafico de drogas e a violéncia nos
empreendimentos é uma das causas mais
relevantes para o abandono da unidade
habitacional.

Neste eixo, pode-se concluir que a dindmica de
condominios para a populacdo de baixa renda
gera muitos descontentamentos, seja pelo
custo da taxa condominial, que ndo traz retorno
concreto para as familias; seja pela necessidade
do convivio social com a imposicao de regras e
normas coletivas; ou seja pela falta de segurancga,
mesmo se tratando de um condominio fechado.
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Conclusao

E possivel concluir que a realidade do PMCMV
estd muito distante do modelo definido pelo
PlanHab, de uma politica democratica, definida
por meio de um planejamento moderno e com
participagcao popular.

Diferentemente do que consta na lei e nas por-
tarias que especificam o PMCMYV, seus agentes
se omitem ou se limitam, tendo uma participacao
pouco expressiva diante da dura realidade dos
empreendimentos periféricos, dominados pelo
trafico de drogas e com um alto indice de inadim-
pléncia e abandono.

No municipio de Sdo José dos Campos nao foi
diferente. Os empreendimentos seguiram geren-
ciados por construtoras que definiram a sua lo-
calizacdo, como seriam 0s seus projetos e como
seriam edificados, preocupando-se unicamente
com a construcéo de casas, sem levar em conta
as caracteristicas do publico alvo do PMCMV -
Faixa 1.

Durante os eixos levantados na pesquisa, por di-
versas vezes o modelo de producédo de empreen-
dimentos em condominio foi apontado como jus-
tificativa para a falta de adaptacdo das familias,
talvez porque ele traz consigo o endividamento, a
inadimpléncia, a falta de seguranca, as regras de
convivéncia e a segregagéo das familias, muitas
vezes levando-as a deixar suas moradias.

Sob o eixo estrutural, a pesquisa indicou as fa-
Ihas na regulamentacéo e especificacdo do pro-
grama, indicando que os aspectos financeiros
sd0 mais expressivos que os aspectos arquite-
ténicos. Assim, a principal causa que coloca em
risco a permanéncia das familias no condominio
€ a dificuldade de se adaptarem ao custo dessa
nova moradia, que resultou em despesas como:
o valor da prestagdo, a taxa de condominio, os
consumos de agua, energia elétrica e gas.

Desta forma, foi identificada a necessidade da
criagdo de ferramentas que auxiliem essas fa-
milias nos momentos de vulnerabilidade social,
preparando-as para superar esses obstaculos
financeiros.

Outra possibilidade seria debater novas estraté-
gias que n&o se resumam ao direito de proprieda-
de, mas sim ao direito de moradia, se adequando
com a realidade de cada familia.

Observou-se que essas dificuldades financeiras
também refletem diretamente na gestao condo-
minial, ocasionando, conforme relatado pelos
sindicos, um alto indice de inadimpléncia do con-
dominio, tornando o valor arrecadado insuficien-
te para pagamentos das despesas.

E assim os sindicos seguem perseguindo o de-
safio de diversos rearranjos para adequar a ges-
tdo condominial com a realidade das familias do
condominio. Buscam alternativas para redugéo
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da taxa do condominio através da tarifa social
e negociagdes de dividas com concessionarias,
eliminando servicos ndo essenciais para manu-
tencdo do condominio, ou infelizmente, obtendo
beneficios em troca de favores aos traficantes
ou milicias instauradas nos condominios. Além
disso, os sindicos ainda esbarram na responsa-
bilidade de dar solugéo a grande quantidade de
conflitos sociais, devido a diversidade social dos
moradores. Esse problema poderia ser sanado
com a realizacdo de um TTS de qualidade, de
forma a garantir a capacitagdo dos sindicos € a
criacdo de elos de convivéncia e relagdo de con-
fianga entre as familias.

A solucdo de condominio fechado por muros,
que hipoteticamente deveria trazer seguranca,
infelizmente internalizou a violéncia, impedindo
que a seguranca publica entre em um condomi-
nio privado.

Apesar de todas as criticas e dificuldades apre-
sentadas nas pesquisas, a propriedade ainda é
vista pelas familias como garantia de patriménio,
pois trazem a expectativa de que o bem um dia
podera ser capitalizado ou convertido como he-
ranca para os filhos.

Mas ndo podemos desconsiderar que a
transferéncia do imével para outra pessoa, muitas
vezes por valores insignificantes, ja que houve
0 aproveitamento dos subsidios concedidos,

desvia o objetivo social do programa, pois acaba
beneficiando familias de maior renda.

Assim, é certamente questionavel a producao de
moradias em condominios verticais para familias
de baixa renda, em fungao do impacto que este
modelo produz na vida dessas familias.

E preciso divulgar e sensibilizar os gestores pu-
blicos, Ministério das Cidades, Secretarias Mu-
nicipais de Habitacdo, Prefeitos e CAIXA de que
esse modelo ndo esta plenamente adequado a
todos os tamanhos, composicdo e origens fa-
miliares, e que nao é possivel planejar um Unico
modelo para uma populacéo tao diversa.

Esta constatacdo levanta as discussdes sobre
novas formas de acesso a moradia que nao seja
a propriedade. E que outras opgdes devem ser
estudadas para permitir novos rearranjos que
atendam principalmente a populagdo com renda
inferior a um salario minimo, seja mediante pro-
priedade coletiva, arrendamento ou locacédo so-
cial.

Um unico programa habitacional estruturado em
condominios verticais, ndo é, nem pode ser a so-
lucdo para as diferencas culturais, econdémicas e
sociais. Ndo ha como padronizar a composicéo
familiar e consequentemente ndo ha como aten-
der necessidade distintas com a mesma solucéo.
E preciso refletir sobre outras alternativas para
essa populacgéo.
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