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Resumo: Discutir o direito a cidade e o direito a moradia relacionados a um dos instrumentos
previstos no Estatuto da Cidade que é a “assisténcia técnica e juridica gratuita para as
comunidades e grupos sociais menos favorecidos” é o objetivo deste opusculo. A
contextualizagdo desses, desde a Constituicdo promulgada em 1988 até hoje, é apresentada
para possibilitar uma breve reflexdo sobre a situagdo atual, seus avangos e entraves,
procurando delinear alguns desafios para que tais direitos ganhem efetividade e eficacia no
contexto da cidade capitalista brasileira. Defende-se ampliar a mobilizagdo popular como forma
de dar efetividade e eficacia ao instrumento.

Palavras-chave: Direito a moradia; Direito a cidade; Direito a Assisténcia Técnica para
Habitagédo de Interesse Social (ATHIS); Organizagéo Popular e Direito.

Abstract: The purpose of this paper is to examines the right to the city and the right to housing
in relation to one of the key instruments established by the Brazilian Statute of the City: the
provision of free technical and legal assistance for low-income communities and socially
disadvantaged groups. These rights are contextualized from the enactment of the 1988 Federal
Constitution to the present, in order to critically reflect on the current situation, its advances and
persistent barriers, and to identify the key challenges to ensuring the effective realization of
these rights within the context of the Brazilian capitalist city. The paper argues that expanding
grassroots mobilization is essential to strengthening the practical implementation and
enforcement of this instrument.

Keywords: Right to Housing; Right to the City; Right to Technical Assistance for Social Housing
(ATHIS); Popular Organization and Law.

1. INTRODUGAO

O direito a moradia esta previsto na Constituicdo Federal (CF) e o direito as cidades
sustentaveis, no Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001), lei que regulamentou o Capitulo da

Politica Urbana da CF (BRASIL, 1988). Embora estejam diretamente relacionados, possuem
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especificidades que tornam sua efetivagdo um tanto complexa. O contexto do desenvolvimento
capitalista brasileiro de acumulagdo entravada (DEAK, 1990) desafia a sociedade para que
estes direitos sejam efetivos e atinjam a desejada eficacia de sua fruicdo.

Discutir as relacdes do direito a cidade e a moradia relacionado a um dos instrumentos previstos
no Estatuto da Cidade, que € a “assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e
grupos sociais menos favorecidos”, € o objetivo deste opusculo. Para isso, sera inicialmente
contextualizada a cidade que estamos tratando, assim como a situacdo da moradia nela
produzida, destacando a segregacao urbana e a ocupacao das areas ambientalmente frageis
como problemas decorrentes desta cidade e também a dificuldade de acesso a recursos
publicos, vistas como formas de negacgéo do direito a cidade. Em seguida serdo abordados
aspectos do direito a moradia quanto as hormas que a instituiram, assim como as que procuram
Ihe dar efetividade e eficacia. O déficit habitacional e seus componentes serdo apresentados,
visando dar uma ideia de sua dimensao no Brasil para, em seguida, tratar da assisténcia técnica
para habitacao de interesse social (ATHIS) como um dos instrumentos/ferramentas que podem
auxiliar a dar eficiéncia e eficacia ao direito a moradia e a cidade. Adota-se que o principio da
eficacia se orienta para o cotejo entre os objetivos dos instrumentos e o efetivo cumprimento
de cada um desses objetivos. E eficiéncia € o que se refere aos custos e beneficios das agbes
de planejamento e aplicagdo dos instrumentos (MOTA, D. M.; ARAUJO SOBRINHO, F. L.;
SACCARO JUNIOR, N. L. 2021 p. 45-46).

A assisténcia juridica gratuita, também prevista no Estatuto da Cidade, por exigir
aprofundamento, sera tratada de forma muito sucinta. Os avangos e percalgos na efetivagao
do direito a moradia e a cidade serdo analisados para, entdo, apresentar algumas
consideracoes finais.

Nao é pretensdao deste artigo aprofundar essas questdes, limitando-se a apresentar um
panorama que permita entender alguns aspectos importantes desses direitos — direito a
moradia e a cidade — que estdo na base da efetiva justica social e defender um possivel

caminho para dar eficiéncia e eficacia a esses importantes direitos sociais.
2. A CIDADE CAPITALISTA E A SITUAGAO DA MORADIA

A cidade contemporanea brasileira é caracterizada por ser o resultado de uma urbanizagéo
acelerada, desigual e iniqua, que rapidamente transformou o Brasil, antes majoritariamente
rural, em um pais essencialmente urbano. Essa realidade histérica se traduziu em uma
estrutura espacial profundamente fragmentada e dispersa, onde a produgdo do espago é
amplamente regida pela l6gica do capital financeiro e do urbanismo empresarial, aprofundando
a transformacgéo das cidades em mercadorias. Nesse contexto, a segregacao socioespacial
passa a ser uma de suas marcas centrais, manifestando-se na convivéncia entre grande

concentragao de riqueza e pobreza, e no crescimento continuo de favelas e assentamentos
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precarios, que na maioria das vezes surgem e permanecem a margem das leis e dos planos, a
cidade ilegal (MARICATO, 2002), sendo que, como afirma Sposito, “as contradi¢des impostas
pelo desenvolvimento capitalista estdo impressas na estrutura e na paisagem urbana”
(SPOSITO, 1977, p. 75).

A presente reflexao esta inserida nos processos de construgao e reconstrucido dessas cidades
brasileiras capitalistas, entendendo a falta de moradia como um problema estrutural do
capitalismo (BERGOC, 2023). O direito a moradia, entdo, deve ser pensado nesse contexto,
pois & necessario compreender as disputas, os interesses a ele relacionados e suas
perspectivas. Os espacos intra-urbanos brasileiro, conforme conceito de Villaga (1998, p. 17-
45), que denominaremos “cidades” neste artigo, sdo segregados, separados entre os espacos
destinados predominantemente as classes de maior renda e os destinados predominantemente
as de menor renda. Os espacos destinados as classes de maior renda, em geral, estao
localizados em setores que possibilitam o deslocamento mais rapido ao centro comercial, de
servigos e de poder politico, econémico, temporal e espiritual, da populacdo da cidade. As
classes de menor renda “sobram” os espacos mais distantes, ou mais demorados quanto aos
deslocamentos entre a residéncia e local de trabalho e estudo, e os impréprios a moradia

segura, muitos dos quais ambientalmente frageis (VILLACA, 1999). Sposito explica que

“a nivel intra-urbano, o poder publico escolhe para seus investimentos em bens e
servicos coletivos, exatamente os lugares da cidade onde estdo os segmentos
populacionais de maior poder aquisitivo; ou que poderdo ser vendidos e ocupados por
estes segmentos pois € preciso valorizar as areas. Os lugares da pobreza, os mais
afastados, os mais densamente ocupados vao ficando no abandono...” (SPOSITO,
1977, p. 74).

A falta de planejamento, o planejamento inadequado, “os maus politicos, ou o atraso de nossas
administracbes municipais, ou a falta de continuidade das obra de uma administragdo para
outra, ou ainda a falta de politicas urbanas por parte do governo federal “ (VILLACA 1999, p.
188) séo culpados pela precariedade que se observa empiricamente nas cidades brasileiras,
segundo o “senso comum”. Entretanto, essas explicacbes ocultam o papel dos interesses
capitalistas na producado e reproducdo das cidades, podendo ser destacada a especulagao
imobiliaria como um importante agente nesse processo (VILLACA, 1998 e 1999, CORREA,
1989, SPOSITO, 1977). Um pequeno numero de “investidores” na propriedade da terra e nas
edificagdes influencia significativamente a definicdo do ordenamento e do planejamento
urbano, assim como no direcionamento dos investimentos publicos, com consequéncias diretas
na valorizagao imobiliaria e nas decisdes quanto a localizagdo das moradias para as classes
de menor renda. Estes “investidores” reservam para si os melhores lugares e localizagées,

segregando os demais, negando-lhes o direito a cidade.

3. A SEGREGAGAO URBANA COMO NEGAGAO DO DIREITO A CIDADE

Faz-se importante ressaltar que o direito a moradia, no ambito de um complexo de direitos, diz

respeito a uma moradia digna, ou seja, deve ser adequada a protecdo das pessoas em
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conformidade com as caracteristicas do grupo familiar. Deve estar em lugar acessivel ao
trabalho, aos servigos e as atividades indispensaveis ao morador, como saude, educacéo,
lazer, aquisi¢cao de produtos de consumo necessarios ao seu cotidiano, entre outros.

O direito a moradia esta inserido entre os direitos fundamentais constantes no art. 1° da
Constituicdo Federal, destacando-se o direito a cidadania, a dignidade da pessoa humana, aos
valores sociais do trabalho e da livre iniciativa. Sdo fundamentos basicos do sistema,
verdadeiros alicerces. No préprio principio da Republica Federativa subentende-se que o
regime democratico esta diretamente relacionado as condi¢cbes para exercer a cidadania com
dignidade. Uma pessoa que nao possui trabalho, moradia, educacéo, saude e demais direitos
sociais torna-se vulneravel, ndo usufrui seu direito a cidade e ao processo democratico. A titulo
de exemplo, o inciso Xl do art. 5° da CF consagra que a “casa é asilo inviolavel do individuo,
ninguém nela podendo penetrar sem o consentimento do morador (...)” Assim, o que dizer
daqueles que sequer tém uma moradia? Nao tém um teto? Moram em habita¢des precarias?
Essas questdes nos remetem a outras garantias e direitos, interligados aos direitos a moradia
e, por consequéncia, a propria democracia. Entretanto, este texto sera focado especificamente
nos direitos relacionados a moradia.

Como explicado por Corréa (1989), o espago urbano € caracterizado por um conjunto de
diversos usos da terra justapostos entre si, sendo ele fragmentado e articulado, refletindo e
condicionando a sociedade como um todo. Esse espaco é resultado das acdes feitas e refeitas
por cinco agentes sociais, dentre os quais trés servem puramente ao mercado (os proprietarios
dos meios de produgdo, os proprietarios fundiarios e os promotores imobiliarios), um simula
neutralidade (o Estado), e um unico permite que a classe mais baixa dé forma a cidade.
Destaca-se aqui este ultimo, os grupos sociais excluidos, segregados do tecido urbano e
distante de toda a infraestrutura que ele oferece aos que possuem renda, restando a estes a
ocupacgao irregular, a autoconstrugdo, as favelas e, por vezes, os conjuntos habitacionais
(CORREA, 1989). A ocupagéo de terrenos prioritariamente publicos por esses grupos e, muitas
vezes, em areas ambientalmente frageis € uma resposta a necessidade de sobrevivéncia e a
segregacao socio-territorial como forma de resisténcia diante da falta de politicas habitacionais
eficazes. A urbanizagdo capitalista expulsa esses grupos para fora das areas urbanizadas,
onde falta saneamento e servigos basicos assegurados, na teoria, a todos os individuos na CF
de 1988. Em muitos casos, 0s negros, os pobres e demais grupos sociais excluidos foram
sistematicamente expulsos dos centros das cidades e das melhores areas por meio da
legislagdo urbanistica e edilicia. A legislacdo urbanistica tem sido um dos pilares desse
processo de exclusdo, como demonstrou Rolnik (1997) em “A Cidade e a Lei”, sintetizando com
a afirmativa de que “mesmo quando a lei ndo opera no sentido de determinar a forma da cidade,
como é o caso de nossas cidades de maiorias clandestinas, € ai onde ela é mais poderosa no
sentido de relacionar diferengas culturais com sistemas hierarquicos” (ROLNIK, 1997, p. 14).
Diante do exposto e com o avango do capitalismo, a dindmica dos agentes do mercado se

transforma de acordo com suas necessidades, diferentemente dos grupos excluidos, que
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permanecem na mesma situacdo, com pouquissimos avangos dentro do direito a cidade desde

a promulgacgao da CF.

4. SEGREGAGAO AMBIENTAL: A OCUPAGAO DAS AREAS AMBIENTALMENTE
FRAGEIS

A segregacdo ambiental contemporénea deve ser compreendida como expressao historica da
colonialidade do poder (QUIJANO, 2005), que evidencia como as hierarquias sociais, raciais e
territoriais construidas no periodo colonial continuam estruturando a distribuicdo desigual de
recursos, infraestrutura e protecdo ambiental. No contexto brasileiro, essa légica produziu uma
organizacao territorial na qual determinados grupos sociais (historicamente populacbes negras,
pobres e periféricas) foram sistematicamente empurradas para territérios precarios,
consolidando padrbes de desigualdade socioambiental.

Assim, a segregacao ambiental reflete praticas eugénicas anteriores a Constituicao de 1988, nas
quais o planejamento urbano foi utilizado como ferramenta de exclusao. As iniciativas de higiene
e saneamento, por exemplo, ndo se restringiam a saude publica, mas também operavam
métodos de “limpeza social’, nos quais os “aptos” recebiam o progresso e a infraestrutura,
enquanto os “inaptos” eram empurrados para areas periféricas e insalubres. A infraestrutura
urbana, portanto, foi historicamente utilizada como um instrumento de excluséo, promovendo a

separagao de grupos raciais e socioeconémicos, como aponta Diwan (2007):

No Brasil, a associagdo entre pobreza e perigo fomentou inUmeras justificativas de
especulagdo imobiliaria nas cidades, como meio de sustentar a ingeréncia do governo
na vida familiar e individual de cada trabalhador de baixa renda. Um dos caminhos
possiveis era a tentativa de proibir a existéncia dos corticos, onde se amontoavam
familias em um unico cémodo e ndo havia rede de esgoto e de abastecimento de agua,
recolhimento do lixo ou fiscalizagédo sanitaria. Em contrapartida, a formagao de bairros
higiénicos impulsionou o comércio de propriedades “saudaveis”, exacerbando a
diferenga entre estas e os insalubres corticos. Os bairros de Higiendpolis e Campos
Eliseos, em Sao Paulo, sdo exemplos da segregagédo dos espagos do saudavel e do
doente, da formagéo do bairro burgués em detrimento do bairro proletario, como, por
exemplo, os bairros do Bras e do Bixiga. Com isso, a necessidade de sanear e de
prevenir essas desagregagdes pedia acdes efetivas de politicas publicas para frear e
controlar o espaco do operario pobre das cidades em ascenséo (DIWAN, 2007, p. 142).

Essa racionalidade historica consolidou a base do que se observa na atualidade: a decisdo
politica sobre quem merece viver em territérios saudaveis e seguros e quem € relegado ao risco
ambiental. Esse processo estruturou as bases do que hoje se reconhece como racismo
ambiental, caracterizado pela distribuicdo desigual de riscos ambientais e do acesso a
infraestrutura entre grupos sociais e raciais.

Essa heranga historica se articula com a questao socioambiental urbana, na qual a degradacgao
ambiental e desigualdade social se reforcam mutuamente. A exclusdo do acesso a terra
urbanizada formal leva a ocupacao irregular de areas ambientalmente frageis — como encostas,
fundos de vale, areas sujeitas a inundagéo e contaminagao —, uma vez que esses territorios sdo

0s Unicos que permanecem fora do alcance imediato do mercado.
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No contexto contemporaneo de mudangas climaticas, eventos extremos (como enchentes,
deslizamentos, tornados e ondas de calor) atingem de forma desproporcional as populagdes que
vivem em territérios de maior risco, os vulneraveis climaticos. Assim, esses desastres n&o
constituem apenas fendmenos naturais, mas evidenciam processos de injustica ambiental e
negagéo do direito a cidade.

Nesse cenario, a ATHIS surge como instrumento estratégico de justica ambiental, pois, ao
garantir apoio técnico qualificado, contribui para a reducdo de ocupagdes em areas de risco,
qualificacdo de infraestruturas existentes e ampliagdo do acesso democratico a terra segura.
Nesse sentido, sob uma perspectiva decolonial, a ATHIS representa mais do que um instrumento
técnico e passa a ser um mecanismo de enfrentamento das estruturas histéricas de excluséo
territorial, como demonstrado em muitos exemplos na publicacao “Assisténcia Técnica em
Urbanismo e Arquitetura de Interesse Social” (ARAUJO et al., 2019).

5. O DIREITO A MORADIA: DA CARTA DOS DIREITOS HUMANOS A CONSTITUIGAO

O direito a moradia foi instituido no Brasil somente em 2000, por meio da Emenda
Constitucional n° 26, de 14 de fevereiro (BRASIL, 2000), acrescentado aos direitos sociais, no
art. 6°. Até entdo, os direitos sociais eram: a educacdo, a saude, o trabalho, o lazer, a
seguranga, a previdéncia social, a protecao a maternidade e a infancia, e a assisténcia aos
desamparados, conforme o texto promulgado em 05 de outubro de 1988.

Na Declaracido Universal dos Direitos Humanos, proclamada pela Assembleia Geral das
Nacodes Unidas em 10 de dezembro de 1948, consta que “Todo ser humano tem direito a um
padrdo de vida capaz de assegurar a si e a sua familia saude e bem-estar, inclusive
alimentacéo, vestuario, habitagao, [...]” (negrito nosso) (ONU, 1948, art. 25). Ou seja, o Brasil
levou 52 anos para inscrever na CF o direito a moradia. Entretanto, até o presente é um direito
sem eficacia. A efetivagdo desse direito ainda nao foi resolvida. E necessario entender as varias
dimensdes do problema e encontrar os meios para supera-lo. Uma delas é a legislacdo que

estrutura a politica habitacional para o Pais, como sera visto a seguir.
6. NORMAS QUE PERMITEM TORNAR O DIREITO A MORADIA EFETIVO

O Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257), promulgado em 2001, a lei federal n® 11.124 de
2005, que cria o Sistema Nacional de Habitagdo (SNHIS) e o Programa Minha Casa Minha
Vida, instituido pela lei federal n°® 11.977 de 2009, sao as leis mais promissoras para estruturar
as condi¢des necessarias para viabilizar o direito & moradia e a cidade. Existem outras leis,
relacionadas aos loteamentos, a regularizagao fundiaria e ao usucapiao, que nao serao focos

de analise neste artigo.
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Mesmo depois de 26 anos da instituicdo do direito a moradia e com todas essas leis, o Brasil
ainda tem um déficit habitacional da ordem de quase 6 milhdes de domicilios, segundo o ultimo
dado da Fundagéo Jo&o Pinheiro (FJP, 2025).

O Estatuto da Cidade tramitou por 11 anos no Congresso Nacional. Foi a primeira lei que tratou
do direito a moradia apds a inscrigao deste na Constituicdo. O art. 2° do Estatuto da Cidade
estabeleceu as diretrizes da politica urbana, definindo no inciso | que a garantia do direito a
cidades sustentaveis tem na moradia um de seus componentes, juntamente com o direito a
terra urbana, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte, aos servigos
publicos, ao trabalho e ao lazer. Dentre os diversos instrumentos que instituiu sera destacado
o0 da assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais menos
favorecidos, que esta na alinea “r’, do inciso V, art. 4°. A assisténcia juridica gratuita carece de
pesquisas para verificar como tem sido propiciada, principalmente nos aspectos relacionados
ao direito a moradia, dentre os quais a regularizacado fundiaria. Entretanto, esse aspecto do
instrumento ndo sera aprofundado neste texto. Sera focado principalmente na assisténcia
técnica, que foi regulamentada pela lei federal n® 11.888 de 2008, nos aspectos referentes aos
projetos arquitetdnicos, de engenharia, urbanisticos e a construcao e reforma das edificagdes.
O Estatuto das Cidades abriu uma enorme possibilidade para acelerar a efetividade do direito
a moradia, no que diz respeito ao projeto e a construgao de habitagcao de interesse social, desde
que seja para moradia do interessado (art. 2°) com rendimento familiar de até no maximo 3
salarios minimos, mas depende dos municipios regulamentarem localmente, o que pode ser
depreendido do art. 3°:

Art. 3° A garantia do direito previsto no art. 2° desta Lei deve ser efetivada mediante o
apoio financeiro da Unido aos Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios para a

execucdo de servicos permanentes e gratuitos de assisténcia técnica nas areas de
arquitetura, urbanismo e engenharia (Lei n°® 10.257/2001, Art. 3°).

Verifica-se, pelos termos da Lei, que a Unido deve apoiar financeiramente os estados, o Distrito
Federal e os municipios. Entretanto, considerando que o direito brasileiro & positivo, infere-se
que estes entes precisam regulamentar como irdo receber e dar a devida destinacao a esses
recursos de forma a ter o controle sobre seu uso. Entretanto, dos 5.570 municipios do Brasil,
segundo o IBGE, somente 27 tém a lei municipal aprovada, conforme levantamento do
Conselho Federal de Arquitetura e Urbanismo (CAU/BR, 2027?).

Em Bergoc, Zara, e Pitini (2025, p. 4) verifica-se que a pesquisa realizada a partir do movimento
para a implantagdo da ATHIS em Londrina (PR) identificou, numa primeira aproximacgao, que
62 municipios mencionam a assisténcia técnica em alguma de suas leis. Ainda esta sendo
realizada a analise dessas leis para saber quais sdo as que efetivamente regulamentam a
matéria, mas ja foram identificados mais municipios do que os dados apresentados pelo
CAU/BR. Mesmo assim, a diferenga em relagdo ao total de municipios brasileiros mostra o
quanto ainda € necessario adequar a legislagdo municipal para que esse instrumento seja

efetivado em todo o Pais. Mesmo alguns grandes municipios como Curitiba, Recife, Natal,
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Aracaju, Manaus, Goiania, Cuiaba, Campo Grande, Londrina, entre outros, ndo tém esse
regulamento.

O instituto juridico e politico da concessao de uso especial para fins de moradia (alinea h do
inciso V) e os artigos 9° e 10° da secao V do Estatuto de Cidade, que trata do usucapido especial
de imovel urbano e o usucapido coletivo, sao outros instrumentos que devem ser utilizados e
necessitam de pesquisas para se ter a dimensdao de sua efetividade, pois também sao
importantes instrumentos para assegurar o direito a moradia e, por conseguinte, a cidade.

A lei federal n° 11.124/2005, que instituiu o Sistema Nacional de Habitacao de Interesse Social
(SNHIS), e que “visa a dar cumprimento a determinagao constitucional contida no Artigo 6°, que

inclui a moradia entre os direitos sociais”, criando um “sistema” para:

| — viabilizar para a populagao de menor renda o acesso a terra urbanizada e a habitacao digna

e sustentavel;

Il — implementar politicas e programas de investimentos e subsidios, promovendo e

viabilizando o acesso a habitag&o voltada a populagdo de menor renda; e

Il — articular, compatibilizar, acompanhar e apoiar a atuagéo das instituicbes e 6rgados que

desempenham fungdes no setor da habitagao (incisos do art. 2° da lei n° 11.124/2005).
Verifica-se que, do ponto de vista legal, existem muitos instrumentos federais, mas varias
lacunas dos demais entes federativos. O investimento do Estado, nos seus trés niveis, é
fundamental para tornar efetivo o direito a moradia, mas € necessario regulamentar alguns
instrumentos nas esferas dos estados e dos municipios, como visto.
Analisando as diversas politicas habitacionais brasileiras desde 1964 até 2011, Almeida (2011,
p. 151) concluiu que “somente mantendo aporte expressivo de recursos e buscando reparar as
falhas existentes é que se podera consolidar esse caminho e quiga vislumbrar condicbes menos
desiguais e mais aceitaveis de moradia para a populagao brasileira no futuro”.
Recentemente, de 2009 a 2023, o Brasil teve trés leis federais dispondo sobre financiamento
habitacional. O “Programa Minha Casa Minha Vida” (MCMV), que foi instituido pela lei n® 11.977
de 2009, tinha a finalidade de “criar mecanismos de incentivo a producao e aquisicdo de novas
unidades habitacionais ou requalificacdo de imdveis urbanos e producao ou reforma de
habitagdes rurais (...)" (art. 1°). Esta foi alterada pela lei n°® 14.118 de 2021 que instituiu o
“Programa Casa Verde Amarela” cuja finalidade foi a de “promover o direito a moradia a familias
residentes em areas urbanas e rurais (...)" (art. 1°) e foi alterada pela lei n°® 14.620 de 2023,
retomando o Programa MCMV, que no seu art. 1° estabelece a finalidade de “promover o direito
a cidade e a moradia de familias residentes em areas urbanas e rurais” associando essa ao
“desenvolvimento urbano, econdmico, social e cultural, a sustentabilidade, a reducdo de
vulnerabilidades e a prevengao de riscos de desastres, a geracao de trabalho e de renda e a
elevagao dos padroes de habitabilidade, de seguranga socioambiental e de qualidade de vida
da populagao”, relacionando ainda aos arts. 3° e 6° da CF.
As leis sdo importantes pois € a partir delas que o Estado pode desenvolver suas agdes.
Entretanto, a efetividade e eficacia das leis relacionadas a moradia precisam ser analisadas

levando em consideragdo o tamanho do problema e da alocagao de recursos para resolvé-lo.
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Em relagédo ao MCMV, verifica-se a partir do “Relatério de Avaliagao do Programa Minha Casa
Minha Vida” de 2020, do Ministério da Economia, que foram contratados entre 2009 e setembro
de 2020 um total de 6.140.995 unidades e entregues 5.115.034, tendo sido investido R$ 552,8
bilhdes (BRASIL, 2020, p. 11). Dados mais recentes foram pesquisados para melhor analisar a
situagdo, como os disponibilizados pelo Ministério das Cidades, mas ainda nao foi possivel
concluir devido ao enorme banco de dados disponivel para estudos. Mesmo assim, conforme
os dados que puderam ser analisados, verifica-se que houve expressivo investimento
financeiro, acompanhado da produgcdo de um numero significativo de unidades habitacionais,
sobretudo quando comparado ao déficit existente na década de 2000. Ainda assim, o déficit

habitacional ndo diminuiu quase nada, conforme sera demonstrado a seguir.
7. O DEFICIT HABITACIONAL E SEUS COMPONENTES

A Fundacao Joao Pinheiro (FJP), vinculada ao estado de Minas Gerais, € a que vem
desenvolvendo a metodologia de calculo do déficit habitacional mais aceita atualmente. Suas
pesquisas, conceitos de déficit, o banco de dados resultante e analises apresentadas permitem
conhecer a realidade da moradia até o nivel dos municipios. Esses dados e analises sao
fundamentais para estabelecer os meios para a efetivacdo do direito a moradia. Permitem
responder diversas perguntas relacionadas ao tipo de demanda e os territérios em que ocorrem
€ que precisam ser minimamente conhecidas para se elaborar uma politica habitacional que
atenda as necessidades das familias e ndo as do mercado.

Em 2000, a FJP teve seu estudo publicado pelo Ministério das Cidades, no qual constava que
o Brasil tinha o déficit de 7.222.645 unidades habitacionais, representando 16,1% do total de
domicilios existentes (FJP, 2004; p. 36).

Em 2023 o déficit habitacional estimado foi de 5.977.317 de domicilios, que representava 7,6%
do total de domicilios particulares ocupados no Brasil e, também, houve uma reducgao de 3,8%
em relagéo a 2022, quando o déficit apurado equivalia a 8,3% do total de domicilios (FJP, 2025,
p. 15). Ainda conforme a FJP, “o componente predominante continua sendo o 6nus excessivo
com aluguel urbano, que corresponde a 3.665.440 domicilios (61,3%), seguido por habitagdes
precarias (1.241.437) e coabitagédo (1.070.440)” (FJP, 2025 p. 15).

Na visao oficial, “o chamado déficit habitacional relativo passou de 10,2% para 7,6% entre 2009
e 2023” (BRASIL, 2026). O primeiro ano é o da criagdo do programa Minha Casa Minha Vida
(MCMV) e o seguinte é de quando essa politica habitacional foi retomada. Certamente é de se
comemorar essa diminuigdo proporcional. Entretanto, confrontando os dados do déficit
habitacional de 2000 (7,22 mi), verificando o quanto foi construido desde o inicio do MCMV
(6,14 mi), com o que ainda tinha em 2023 (5,98 mi), a conta ainda fica longe da perspectiva de
zerar. A analise sobre essa diferenca € um dos desafios que precisam ser enfrentados para se

encontrar meios mais eficazes de resolver este problema.
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Por outro lado, numa primeira aproximagao, olhando as legislagdes disponiveis para enfrentar
o problema, pode-se afirmar que a Aassisténcia Técnica para Habitacdo de Interesse Social
(ATHIS) pode ser empregada para auxiliar a diminuicdo do déficit em todos os componentes.
Ao analisar os conceitos com mais atencdo, verifica-se que o componente “habitacdes
precarias”, apresenta uma especificidade que se relaciona diretamente a possibilidade de

utilizagdo da ATHIS, como sera visto a seguir.
8. A ATHIS COMO INSTRUMENTO PARA EFETIVAR O DIREITO A MORADIA

A Assisténcia Técnica para Habitacao de Interesse Social (ATHIS) pode ser um instrumento
estratégico para diminuir o déficit habitacional. A lei da Assisténcia Técnica define que “as
familias com renda mensal de até 3 (trés) salarios minimos, residentes em areas urbanas ou
rurais, tém o direito a assisténcia técnica publica e gratuita para o projeto e a construcéo de
habitacdo de interesse social para sua propria moradia” (Art. 2°, Lei 11.888/2008). Analisando
sob o ponto de vista do componente “habitacdes precarias”, que sao praticamente 21% do total
do déficit habitacional brasileiro, pode-se afirmar que ha uma grande possibilidade de atuar com
a ATHIS nessa parcela da populacao, visando melhorar suas habitagdes.

Elaborar projetos fazendo os levantamentos necessarios unidade por unidade, visando dar
melhores condicdes de moradia as familias, € um trabalho que requer muitos profissionais
trabalhando. As empreiteiras, incorporadoras e demais empresas da construgao civil querem
produzir em quantidade, para obter o maximo de lucro possivel. O trabalho casa a casa,
respeitando as necessidades de cada lugar e considerando os condicionantes familiares e do
terreno disponivel, ndo interessa a essas empresas. E ai que entram os profissionais atuando
individualmente ou em pequenos grupos organizados em cooperativas atendendo cada
situagao e projetando segundo as particularidades identificadas. A Universidade pode cumprir
um papel fundamental para viabilizar esse tipo de trabalho por meio de residéncias técnicas,
laboratérios técnicos especializados, extensio e outras possibilidades que poderao ser criadas
com o tempo, a partir da experiéncia concreta.

Adicionalmente, ha o “Programa Reforma Casa Brasil” (BRASIL, 2026b), que desde novembro
de 2025 “disponibiliza R$ 40 bilhdes em crédito (...) voltado para quem pretende realizar
melhorias ou pequenas obras em casa” com o valor do financiamento entre R$ 5 mil e R$ 30
mil, que abre enormes possibilidades para a atuagao junto as familias deste componente.

A maior parte dessa populagédo esta nas periferias das cidades, mas ndo exclusivamente.
Embora n&o haja dados especificos sobre a propriedade dessas habitagées, ao menos a posse
elas detém. Ao organizar o atendimento a essas familias nesses territérios, que podem ser
identificados a partir dos Planos Diretores municipais ou dos Planos Locais de Habitacéo de
Interesse Social (PLHIS), o déficit segundo esse componente podera ser reduzido de forma
substantiva. Sao também nesses territérios que a regularizagdo fundiaria se faz muito

necessaria, requerendo expertise no campo do direito, assim como do servigo social para
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organizar as comunidades, na busca por seus direitos. Ha ainda muitos problemas ambientais
que exigem a cooperacdo de gedgrafos, geodlogos e outros profissionais para que sejam
sanados os diversos problemas acumulados ao longo de décadas de abandono. Esses
territorios sdo, em geral, segregados da cidade “legal’. Neles vivem pessoas com muitas
dificuldades, e ndo conseguem usufruir dos beneficios da urbanizagdo, do direito a cidade.
Podera ser iniciada a reversao dessa situagdo com uma moradia melhor, lembrando que uma
boa moradia deve estar inserida na cidade adequadamente, sendo também condicéo para a
melhoria da saude dos seus habitantes. Isso € uma preocupagcdo dos pesquisadores e
extensionistas deste opusculo e sera tema para outra oportunidade.

As familias que se enquadram no conceito do “6nus excessivo com aluguel urbano”, também
sdo uma parcela que tem a possibilidade de utilizar a ATHIS. Este € um componente que
identifica as familias com renda mensal de até 3 salarios minimos, estando dentro da faixa de
atendimento da ATHIS. Para atender essas familias, sdo necessarios novos projetos, assim
como para as que pertencem ao componente “coabitacdo”. Um dos principais problemas
enfrentados pelas familias que se enquadram nesses dois componentes, que representam 79%
do déficit, é a falta de acesso a terra. A propriedade urbana, dominada por proprietarios
privados, fica a desejar do ponto de vista do interesse social. Esse é o “né da terra”, como
define Maricato (2015, p. 39).

A reserva de areas para a habitagao popular, para atender a populagao de menor renda, deveria
ser uma politica permanente, atendendo as demandas de crescimento populacional previstas.
A aplicagdo dos instrumentos do EC, que deveriam facilitar o acesso a terra, ndo tem sido
realizada como poderia, como constatado por diversos pesquisadores, dentre os quais pode-
se citar a titulo de exemplo: Denaldi, R. et al (2017); Sousa, M. F. R. et al (2024).

As metodologias atuais permitem antever a variagéo da populagao futura com bastante certeza.
Entretanto, nenhum dos entes — Municipios, Estados e Federagado — se preocupa em formular
politicas publicas para reservar areas de terras para atender o aumento demografico. Esse
problema é um entrave que dificulta a utilizagdo da ATHIS para essas parcelas da populacao.
E necessario esclarecer que o MCMV tem a finalidade de financiar a moradia, ndo tendo
previsao especifica para o acesso a terra. No MCMV cabe principalmente aos Municipios e as
incorporadoras destinar e/ou adquirir as areas para receberem os empreendimentos. Essa
limitagdo do MCMV facilita a implantacdo de conjuntos longe das areas urbanizadas,
reproduzindo o padrao nefasto da politica habitacional do Banco Nacional da Habitagao (BNH),
que exacerba a especulagio imobiliaria e a segregagao urbana, tao criticado pelos estudiosos
do problema habitacional (MARICATO, 2002, 2015; ROLNIK, 2015; BONDUKI, 1999; VILLACA,
1998, 1999; entre outros).
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9. AVANGOS E PERCALGOS NA EFETIVAGAO DO DIREITO A MORADIA E A CIDADE

O Estatuto da Cidade institucionalizou varios instrumentos que possibilitam enfrentar a
dificuldade de acesso a terra para facilitar o acesso a moradia. Entretanto, 25 anos depois de
sancionado, poucos municipios implementaram seus instrumentos, conforme acima
mencionado, e a precariedade urbana permanece e até tem aumentado diante do processo da
financeirizacdo (ROLNIK, 2015), observando-se varios embates nas cidades entre o setor
imobiliario e os grupos sociais excluidos, utilizando a terminologia de Corréa (1989). Um
conjunto de relatos e reflexdes sobre esses processos estdo reunidos no livro Cidades em
Disputa: Planos Diretores e participagdo no cenario da pandemia (SILVA et al., 2021), cujo
objetivo central foi de

“reunir experiéncias de mobilizagédo social que se engajaram na luta por processos mais

justos, democraticos e participativos frente ao contexto de retrocesso democratico,

avanco autoritario e acelerada deterioragcao dos direitos sociais conquistados nas lutas

contra o regime militar instaurado em 1964 e consagrados pela Constituicdo de 1988~
(Silva, et al., 2021 p. 9).

Os relatos apresentados mostram uma forte dindmica de resisténcia ao avanco da especulacéo
imobiliaria: “diversos grupos ativistas e movimentos sociais vém sendo capazes de reelaborar
os significados sobre a cidade, possibilitando alcancar a instancia de resisténcia urbana”
(SILVA, et al., 2021 p. 10).

A resisténcia € um passo importante para arregimentar as forgas necessarias para modificar a
situacdo excludente e segregadora que se verifica nas nossas cidades. A luta pela moradia
conquistou durante a pandemia a proibigao de despejos, constituindo um movimento especifico,
o Despejo Zero, que mantém até hoje uma pagina na internet mostrando esse conflito, que &
urbano e rural, visando articular essa luta em todo territério nacional, levada por diversos
movimentos dispersos no Brasil como o Movimento Nacional de Luta pela Moradia (MNLM),
Unido Nacional por Moradia Popular (UNMP), Central de Movimentos Populares (CMP) e
Confederacao Nacional das Associacdes de Moradores (CONAM), para citar os que tém
representatividade nacional (FERNANDES, SANTOS, SANTANA, 2022).

Segundo Fernandes et al. (2022, p. 1901), “os movimentos sociais tiveram imensas
contribuicbes na consolidagdo e implementacdo de politicas publicas urbanas do Estado
brasileiro, o que se configura como participacdo popular democratica”. Essa afirmativa
apresenta uma perspectiva da importancia de articular lutas sociais para dar efetividade as leis
existentes, conforme visto.

Além de pugnar pela implantacao da lei da ATHIS de forma a atender as necessidades das
populagdes menos favorecidas, para serem contempladas com moradia digna, sejam novas ou
por reformas e adequagdes as familias, as Instituicdes, de um modo geral, devem incluir nos
respectivos orgamentos municipais, estaduais e federais dotagbes orgcamentarias necessarias
para o amparo técnico e aquisicdes de materiais para consecugcdo desses objetivos. Pois

apenas a aprovagao de uma lei, sem a garantia de recursos, sera uma lei indcua, sem eficacia.
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Registra-se ainda que o tema “Fraternidade e Moradia”, da Campanha da Fraternidade de 2026
podera ser um estimulo a organizagao da populagédo na busca da solugéo ao problema.

Considerando que a grande maioria dos municipios brasileiros ainda ndo se apropriaram desse
instrumento, é que se reitera a necessidade de articular movimentos sociais pela implantagao

da ATHIS nos municipios, que se estabelece no contexto do direito a moradia e a cidade.
10. CONSIDERAGOES FINAIS

Retomando os dados de que apenas 27 dos 5.570 municipios do Brasil tém a lei municipal de
ATHIS aprovada e considerando o déficit habitacional existente e seus varios componentes,
assim como o entrave estrutural, resumido como o “né da terra”, o modo de producgéao capitalista
das cidades e seu atual estagio de financeirizacdo da terra e da moradia, os problemas
ambientais relacionados a falta de uma visdo integrada e abrangente da cidade e suas
caracteristicas fisicas e ecossistémicas, a sistematica expulsao dos grupos sociais excluidos
dos centros urbanos e das melhores areas, entre outros; pode-se concluir que os direitos a
moradia e a cidade serao efetivados a partir das lutas sociais, principalmente dos grupos sociais
excluidos. Existem leis que asseguram o direito & moradia e a cidade, falta a ampliagdo das
lutas sociais organizadas. A populacdo em diversos municipios e territérios permanece a
margem das politicas publicas. Contudo, em alguns territérios seus agentes estdo organizados,
dando efetividade e eficacia a esses direitos. O desafio é fortalecer e ampliar esses processos,
apoiados inclusive nas iniciativas institucionais, como a Campanha da Fraternidade, para dar
efetividade e eficacia a esses direitos fundamentais, para que todos, todas e todes desfrutem
destes com plenitude, ampliando a justica social a todas as ragas e etnias que compdem nossa

sociedade, seja no territério urbano ou rural, contribuindo com a sustentabilidade ambiental.
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