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1 INTRODUCAO

A partir dos anos 1990, politicas neoliberais favoreceram a criacdo de regras e mecanismos
financeiros que incentivaram o mercado imobiliario, especialmente voltado para as classes média e
alta, garantindo maior seguranga aos investidores do setor habitacional. O Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMYV), instituido em 2009 pela Lei n® 11.977, surgiu como politica habitacional de
grande alcance social, com o propdsito de reduzir o déficit habitacional por meio da construcdo de
moradias populares com financiamento subsidiado pela Caixa Econdmica Federal. Com
modalidades voltadas para familias de baixa renda — dentre elas a modalidade “Entidades”, em que
associagfes comunitarias séo responsaveis pela implementagédo das obras —, 0 MCMV chegou a
contemplar cerca de 4,4 milhdes de unidades habitacionais em todo o Brasil.

Contudo, Carvalho e Stephan* identificaram que, apesar de sua eficiéncia no nimero de
casas entregues, a eficacia social dos empreendimentos do PMCMV é frequentemente
comprometida em cidades de pequeno porte devido a localizacao periférica, a falta de infraestrutura
urbana adequada e ao dificil acesso a servicos essenciais, 0 que resulta em processos de
segregacao socioespacial dos moradores. Ao priorizar terrenos mais baratos em areas periféricas,
o MCMV tem repetidamente estimulado, por conta da légica de mercado, a implantacdo de
loteamentos distantes das centralidades urbanas e carentes de infraestrutura urbana adequada,

como como abastecimento de energia elétrica e agua, coleta de esgoto, pavimentacao, transporte
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publico e equipamentos publicos (escolas, creches, postos de salide)®. Essas exigéncias afastam
os beneficiarios das oportunidades de emprego e mobilidade urbana, limitando o potencial de
promocao da inclusdo social pela moradia.

Ainda, ao delegar aos municipios um papel fiscalizador, mas sem exigir contrapartidas
estruturais, o programa tem permitido que associa¢des cumpram sozinhas tarefas como elaboracéo
de projeto, infraestrutura urbana e terraplanagem, enquanto prefeituras se responsabilizam apenas
por burocracias basicas. Esse arranjo, embora possibilite a entrega de moradias, torna os

beneficiarios vulneraveis a descontinuidade administrativa e ao abandono posterior do loteamento.

2 APRESENTACAO DE RESULTADOS

2.1. O MCMV Entidades

Na modalidade “Entidades”, associacbes ou cooperativas se incumbem da gestdo do
processo: desde a articulagdo com familias selecionadas até a execugéo das obras civis, estruturais
e urbanisticas. A Caixa Econbmica oferece o financiamento das unidades, enquanto 0 municipio
deve providenciar servigos publicos basicos e a ligacdo aos sistemas municipais de saneamento e

transporte.®

2.2. Panorama de Guaraciaba — MG

Guaraciaba, municipio da regido imediata de Vigcosa com 348,6 km? de area, tinha 9.753
habitantes, segundo o censo de 2022, e densidade demografica de 27,98 hab/km2.” A populacéo
urbana é pequena e concentrada no nucleo central, com economia principalmente baseada na
agricultura familiar e comércio local. No ano de 2012, a Associagdo Comunitaria Guaraciaba e
Assisténcia Social (GAS) prop6s cadastrar 98 familias para participagdo no MCMV via Entidades.
Sem apoio direto da prefeitura municipal, a GAS executou todas as etapas necessarias: escolha do
terreno, que veio do mais baixo custo que conseguiram, projeto arquitetbnico, levantamento
topografico, terraplanagem, arruamento, implantacdo da rede de energia, iluminacédo publica,
calcadas e pavimentacdo com paralelepipedos. A prefeitura atendeu apenas as seguintes

obrigacdes: cadastramento das unidades junto & Copasa para fornecimento de 4gua e atendimento
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a demanda por esgoto, além da realizacdo da pavimentacao asféltica da via principal de acesso até

a entrada do loteamento.
2.3. Situacéo atual do bairro Vale Verde

O bairro Vale Verde, construido sobre um aclive a aproximadamente a 1000m do centro, ja
abriga as 98 moradias financiadas pela Caixa. Estima-se que cerca de 660 pessoas residam nesse
conjunto habitacional, representando quase 20% da populagédo urbana de Guaraciaba. Apesar de
todas as casas estarem concluidas e habitadas, e muitos proprietarios ja terem quitado o
financiamento, a escritura definitiva ndo foi emitida pela Caixa. O motivo é que a instituicao
financeira exige acesso publico pavimentado em boas condi¢des como requisito final de entrega —
condicéo que a prefeitura ndo cumpriu. Sendo assim, os moradores permanecem sem regularizacéo
formal de seus imdveis. As imagens abaixo mostram o acesso do bairro, onde 0s acessos continuam

em estrada de terra e sem nenhum sinal de inicio das obras de pavimentagéao.

Figura 1 - entrada do Figura 2 — entrada do bairro Figura 3 — vista de cima do

acesso ao bairro. pavimentado. acesso ao bairro.

Fonte: Elaborado pela autora.

A auséncia de infraestrutura viaria adequada torna precério o acesso ao bairro. Além disso,
0 poder publico municipal ndo promoveu implantacdo de equipamentos publicos ou privados na
regido, como creches, postos de saude, mercado, ou quaisquer servicos comunitarios.

Diante dessa realidade, os moradores do Vale Verde, mesmo tendo cumprido todas as
exigéncias técnicas e financeiras do programa, permanecem juridicamente vulneraveis e isolados,
sem perspectiva de inclusdo na dindmica urbana do municipio. Essa situacao reforca a tese dos

estudos sobre o MCMV: a caréncia de retorno financeiro imediato (IPTU e outros tributos) para os
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municipios leva a desatencdo com habitacdes populares — territérios considerados pouco

“rentaveis” pelos gestores publicos, como fundamentado nos estudos de Alvarenga e Reschilian.®

3 CONSIDERAGOES FINAIS

O estudo do caso de Guaraciaba revela, de forma exemplar, a légica operacional do MCMV
via Entidades: uma associagcdo comunitaria assume integralmente a execugao técnica, financeira e
burocrética, enquanto a prefeitura assume apenas as formalidades minimas. Essa dindmica pode
levar a entrega eficiente de moradias, mas ao custo de fragilizar os direitos fundamentais dos
beneficiarios.

As falhas estruturais observadas — acesso precarizado, auséncia de infraestrutura
complementar, invisibilidade politica e limitacdo de acesso a escritura — resultam ndo de um erro
pontual, mas de um modelo que submete a producdo habitacional a légica mercadologica,
empurrando familias para periferias distantes. As implicacdes disso sdo graves: reducdo da
mobilidade urbana; isolamento socioecondmico e falta de acesso a servicos basicos e
equipamentos publicos.

Para que programas como o MCMV cumpram de fato seu papel de promover a incluséo, é
fundamental que ocorram mudancas institucionais. E necessario que a legislacdo exija que os
municipios concluam todas as obras de infraestrutura de acesso e de equipamentos publicos como
condicao indispensavel para a liberagédo das escrituras aos beneficiarios. Além disso, os editais de
selecdo de terrenos devem considerar critérios de proximidade em relacao as centralidades urbanas
€ aos principais servicos, evitando a repeticdo de empreendimentos periféricos e isolados. Por fim,
€ imprescindivel que haja monitoramento federal ou estadual ap6s a entrega dos conjuntos
habitacionais, a fim de assegurar que as prefeituras ndo abandonem essas areas, seja no aspecto
fisico, seja na gestdo administrativa.

Em Guaraciaba, o empenho da Associagdo GAS demonstrou que a habitacdo social,
embora possivel por meio da organizacdo comunitéria, esta vulneravel a negligéncia municipal. Até
gue esta seja responsabilizada por sua parte no pacto habitacional, residir no Vale Verde continuara

significando morar sem direito a casa legalizada, com a vida na margem do territorio urbano.
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