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As condi¢oes da moradia da populacao de baixa renda no
Distrito Federal

Introduc¢ao

O processo de ocupacdo do espago urbano no Distrito Federal (DF) e sua periferia
metropolitana produziu extremas desigualdades. No centro planejado e idealizado por
Lucio Costa, a funcdo residencial propés um “novo conceito de morar”, com as
superquadras arborizadas e as unidades de vizinhanga, oferecendo uma elevada
qualidade de vida aos seus habitantes. Tendo em vista a preservag¢ao do plano urbanistico
de Lucio Costa e para atender a demanda crescente de novas habita¢des, a cidade se
espraiou, mas ndo reproduziu os conceitos de qualidade de viver nesses novos espagos.

Com a atuacdo dos setores publico e privado, e apds a implementagao de varias politicas
habitacionais, o DF se caracteriza pela segregacdo socioespacial e por uma marcada
desigualdade socioecondmica, ja evidenciada nos estudos sobre saude, trabalho,
natalidade, juventude, envelhecimento, seguranca publica, e ambiente produzidos pelo
ObservaDF (www.observadf.org.br). No presente estudo, trazemos o tema da habitagao,
com foco nas condi¢cdes de moradia nas areas de baixa renda, dialogando com o décimo
primeiro Objetivo do Desenvolvimento Sustentavel (ODS-11), especificamente a meta
11.1:

Até 2030, garantir o acesso de todos a moradia digna,
adequada e a preco acessivel; aos servicos basicos e
urbanizar os assentamentos precarios de acordo com as
metas assumidas no Plano Nacional de Habitagio, com
especial aten¢do para grupos em situacdo de vulnerabilidade
(IPEA, ODS)

Para o presente estudo, analisamos dados da Pesquisa Distrito por Amostra de Domicilios
de 2021 (PDAD-2021), disponivel em https://www.ipe.df.gov.br/pdad-2021-3/, e dos
estudos “Déficit habitacional no Distrito Federal”, “Demanda habitacional demografica do
Distrito Federal” e “Avaliacdo da politica habitacional de interesse social do Distrito
Federal” realizados pelo Instituto de Pesquisa e Estatistica do Distrito Federal (IPEDF)
em 2022 e 2023, disponiveis em https://www.ipe.df.gov.br/deficit-e-demanda-
habitacional-do-distrito-federal-2021/ e https://www.ipe.df.gov.br/wp-
content/uploads/2018/03/NT-Avaliacao-da-Politica-Habitacional-de-Interesse-Social-
do-Distrito-Federal.pdf.

Para qualificar os dados quantitativos levantados, realizamos dois grupos focais. O
primeiro com moradores em unidades residenciais populares de empreendimentos
executados pela Companhia de Desenvolvimento Habitacional (Codhab/GDF), e o
segundo com moradores em areas de ocupacao espontanea nao regularizadas. Cada
grupo focal contou com sete participantes, homens e mulheres, entre 25 e 50 anos, e
foram realizados nos dias 14 e 21 de setembro de 2023, respectivamente.
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Resumo

- 0 estudo tem como base os dados coletados a partir da realizagdo de dois grupos focais:
1) com moradores em unidades residenciais populares de empreendimentos executados
pela Companhia de Desenvolvimento Habitacional (Codhab/GDF) e 2) com moradores
em areas de ocupagdo espontanea nao regularizadas.

- Dados quantitativos extraidos da Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios 2021
(PDAD-2021), dos estudos sobre déficit e demanda habitacional, e da pesquisa de
avaliacdo dos programas habitacionais no Distrito Federal, realizados pelo IPEDF/GDF.

- Na pesquisa qualitativa com moradores de Regides Administrativas (Ras) de média
baixa e baixa rendas, os problemas sobre infraestrutura urbana do bairro de moradia,
captados pelas pesquisas quantitativas, sdo também apontados quando perguntados
sobre a regido onde reside e a qualidade do ambiente.

- Os principais problemas relatados sao: falta de pavimentagdo nas ruas, muita poeira e
lama, ruidos altos e constantes, lixo jogado na rua.

- Outros problemas relatados pelos moradores de RAs de média baixa e baixa rendas no
bairro de residéncia sdo a falta de seguranca e a dificuldade na mobilidade urbana.

- 0 6nus excessivo com aluguel é o principal componente do déficit habitacional.

- Entre os participantes dos grupos focais em situa¢do de aluguel, o principal motivo da
mudanca para o local de moradia atual se relaciona com “fugir” do aluguel excessivo.

- Entre os participantes dos grupos focais em situacdo de proprietarios de imdveis em
areas nao regularizadas, o principal motivo da mudanga para o local de moradia atual se
relaciona com “fugir” do aluguel excessivo e a realizacdo do sonho da “casa propria”.

- Sobre a regularizacao do lote, os dados da PDAD 2021 mostram que 28% dos domicilios
do DF estdo em lotes ndo regularizados. Essa proporg¢ao varia de 9% nas RAs de alta renda
a 53% nas RAs de baixa renda.

- Os moradores de areas nao-regularizadas veem a regulariza¢cdo como um processo que
podera demorar, mas devera acontecer. Muitos ja pagam IPTU, iluminacgao publica, agua
e energia.

- Ainda que a informalidade seja uma caracteristica relevante no processo de ocupagao
do territdrio no DF, as politicas habitacionais tém um papel fundamental na defini¢do no
espraiamento da mancha urbana, com a criagcdo de novas Regides Administrativas, desde
a década de 1960.

@ www.observadf.org.br
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- De acordo com dados do cadastro da Codhab de 2022, apenas 12,3% dos registrados

haviam sido contemplados pelos programas habitacionais de interesse social. Entre os

ndo contemplados, 87% aguardavam ha mais de cinco anos na lista de espera, sendo que

59% aguardavam ha mais de 15 anos.

- Sobre a inscricdo nos programas habitacionais de interesse social, os participantes dos
grupos focais relataram dificuldades encontradas, entre as quais, a excessiva burocracia
no processo de inscricao, a dificuldade de reunir toda a documentacgao solicitada, de
acessar o site dos programas habitacionais, além dos valores elevados de taxas cobradas.

- Os participantes dos grupos focais percebem injustica na selecio dos que ja foram
contemplados pelos programas habitacionais. O aluguel de varias unidades habitacionais
evidenciaria essa injustica.

- Apesar de uma avaliacao positiva da qualidade das unidades habitacionais, ha relatos
quanto a baixa qualidade da construgdo: material hidraulico, elétrico e de acabamento de
baixa qualidade, além de um isolamento actstico precario.

- Pouco conhecimento pelos participantes dos grupos focais em situacao de aluguel, da
locacdo social que é uma linha de agdo do Plano Distrital de Habitagdo de Interesse Social
(Plandhis), que podera atenuar o problema do déficit habitacional no DF.

- Os estudos sobre demanda e déficit habitacional realizados pelo IPEDF, assim como os
relatos dos participantes dos grupos focais ouvidos pelos pesquisadores do ObservaDF
mostram que os programas habitacionais governamentais tém grandes limitacdes no
atendimento da demanda por moradia digna e de qualidade no DF.

Infraestrutura urbana do bairro de moradia

Os dados da PDAD 2021, assim como o estudo sobre Habitos sustentaveis e
desigualdades ambientais no Distrito Federal do ObservaDF, publicado em setembro
de 2023 (ObservaDF relatorio 7/2023), evidenciaram as desiguais condicdes de
infraestrutura urbana entre as RAs do DF.

Nas regides de mais baixa renda, os dados da PDAD 2021 mostram uma maior propor¢ao
de domicilios com ruas de acesso ndo pavimentadas (16% contra 2% nas RAs de alta
renda), sem cal¢adas (20% contra 7% nas RAs de alta renda), sem iluminacao (9% contra
2% nas RAs de alta renda), sem drenagem de aguas pluviais (38% contra 7% nas RAs de
alta renda). Riscos ambientais, embora menos frequentes, também estao mais presentes
nas regides de mais baixa renda, como problema de erosao (7% contra 5% nas RAs de
alta renda) e inclinacdo acentuada (5% contra 3% nas RAs de alta renda). Problemas nas
cercanias dos domicilios também sdo mais frequentes nas RAs de mais baixa renda, tais
como: problemas de entulho (27% contra 5% nas RAs de alta renda), esgoto a céu aberto
(20% contra 2% nas RAs de alta renda), ruas alagadas (27% contra 10% nas RAs de alta
renda) e ruas esburacadas (37% contra 13% nas RAs de alta renda).
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Tabela 1 - Caracteristicas da infraestrutura no entorno do domicilio segundo grupos de

Regides Administrativas. Distrito Federal, 2021.

L. DF Altarenda Média-Alta Média-Baixa Baixarenda
Caracteridica
A rua de acesso principal NAO ¢ asfaltada / pavimentada 6,0% 2,2% 4,2% 5,2% 16,1%
A rua NAO tem calcada 8,9% 7,0% 6,4% 7,6% 20,5%
A rua NAO tem iluminacio 5,1% 2,0% 3,5% 6,2% 9,1%
Na rua NAO existe drenagem de agua de chuva 25,0% 7,3% 19,4% 31,1% 38,3%
Nas proximidades existem problemas de erosao 5,7% 4,6% 5,4% 6,0% 6,5%
Nas proximidades existe area com acentuada inclinagdo 4,5% 2,9% 4,7% 4,8% 4,9%
Nas proximidades existem problemas de entulho 18,3% 5,0% 15,0% 22,6% 27,1%
Nas proximidades existem esgoto a céu aberto 8,6% 2,2% 5,8% 9,2% 20,0%
Nas proximidades existem problemas de ruas alagadas 19,3% 9,7% 21,1% 18,5% 27,3%

Nas proximidades existem problemas de ruas esburacadas ~ 28,7%

13,0%

32,8%

28,1%

37,3%

Fonte: Elaboragdo ObservaDF, com base nos dados da PDAD 2021 (IPEDF, 2021).

OBS: Os grupos de RA segundo a renda ¢ a utilizada pela Pesquisa de Emprego e Desemprego realizada pelo
DIEESE/IPEDF.

Da mesma forma, o estudo sobre desigualdades ambientais mostrou diferencas
significativas entre as RAs de baixa e alta rendas quanto a: esgoto ou dgua suja correndo
na rua (50% contra 26%), lixo jogado na rua (77% contra 53%) e ruidos altos e
constantes (65% contra 49%). Segundo 55% dos entrevistados residentes nas RA de alta
renda, o ambiente perto de casa é avaliado como bom ou 6timo. Essa propor¢ao cai para
31% entre os entrevistados residentes nas RAs de baixa renda (ObservaDF, 2023).

Na pesquisa qualitativa com moradores de RAs de média baixa e baixa rendas, os
problemas mencionados acima, captados pelas pesquisas quantitativas, sdo também
apontados quando perguntados sobre a regido onde reside e a qualidade do ambiente.

) A falta de pavimentacdo das ruas de acesso e préoximas ao domicilio foi um dos
principais problemas relatados pelos moradores de areas nao regularizadas.

Entdo, eu moro na Ceildndia Norte, no Sol Nascente (...), e nés ndo temos asfalto. E essa
a nossa maior dificuldade, quando chove é lama. Ai quando td quente igual agora, muita
poeira. Entdo, assim, a nossa maior dificuldade de hoje é a questdo do asfalto. Realmente
estd precisando muito. Eu moro aqui ja tem 9 anos.

O problema aqui onde eu moro também é o mesmo, né? E quando chove, é lama. Agora
na seca, é poeira demais. Eu acho que eu ja moro uns 12 anos por aqui.

Aqui em Sdo Sebastido, [no] morro da Cruz (...), o problema é o mesmo dos outros, (...)
muito buraco, poeira. Na época de chuva é muito buraco. E agora que estamos na seca,
estd aparecendo muito poeira. Tem uns 3 anos que eu jd moro aqui.

> Ruidos altos e constantes sdo relatados por ambos os grupos de moradores.
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Aqui, a vizinhanga, eu acho um pouco barulhenta. Aqui tem muito bar perto (e) barulho.
Ndo tem hora pra parar aqui. E s6é mesmo som alto, bastante alto. Pela madrugada,
sexta, sdbado.

Eu colocaria bares mais longe dos apartamentos, né? Aqui tem 2 BR, ndo é? Entdo, assim,
a noite faz muito barulho dos carros. Entdo faz muito barulho de madrugada, carro
buzinando.

A questdo por causa dos carros. De madrugada passa muito, buzinando. Questdo dos
bares também, que incomoda bastante. Querendo ou ndo incomoda, né? Ainda mais a
gente que acorda cedo, trabalha, quando é de noite, a gente quer descansar um pouco,
né? E acaba incomodando, né?

> Lixo jogado na rua foi mencionado por um morador de unidades residenciais
populares.

Entdo, onde eu moro aqui, bem tranquilo, sabe? Mas tem aquela questdo do pessoal
jogar muito lixo na rua. E querendo ou ndo tem, né? Infelizmente ndo é todo mundo que
é consciente, que joga lixo na lixeira. Querendo ou ndo, vem muita chuva quando vem a
época de chuva, (...) os bueiros ficam cheio, entdo fica meio alagado, mas assim, é cada
um que tem que ser consciente, né? E fazer uma limpezazinha...

E mais o lixo que todo mundo joga na rua. Ninguém evita, né?

Outros problemas relatados com relagao a infraestrutura urbana e servigos publicos:

) Acesso a agua tratada e rede geral de esgoto.

Entdo, eu moro em Planaltina. Aqui, eu ndo tenho muito o que reclamar do local ndo. (A
rua) é asfaltada. Aqui é um lugar tranquilo de morar. Unico problema, que a gente tem
de vez em quando, é a falta de dgua, mas apenas isso. Mas de resto, ndo tenho muito o
que reclamar. Eu moro aqui hd 3 anos nesse lugar.

E o0 maior problema aqui do nova Colina hoje seria esgoto.

Como relatado no estudo sobre Criminalidade e percepg¢do sobre segurancga publica
no Distrito Federal (ObservaDF relatorio 6/2023), a percep¢ao de insegurang¢a no
bairro onde mora também é uma das preocupacgdes relatadas durante a conversa com
os dois grupos de moradores.

Aqui no setor onde eu moro, gragas a Deus nessa rua que eu moro, nossos vizinhos, somos
um para os outros. Aqui é um pouquinho, também é meio complicado, né? As vezes temos
assaltos, né? Pessoas quando saem para ir trabalhar, é um pouquinho, meio arriscado.
Tem muitos que saem muito cedo, né, pra pegar a condugdo. Anda um pouco, anda mais
ou menos, quase 1 km para poder pegar a condugdo, né? E ai na madrugada sim. Final
de semana é meio complicado, né? Pra quem trabalha de segunda a sexta, aqui é meio
complicado. E vé se tem uns bandidos, fica na rua ai, né?

@ www.observadf.org.br
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Assim, quando a gente tem assim, qualquer um vai sair a passar o final de semana na
casa de alguém ou vai viajar. Entdo a gente sempre olha a casa um do outro, né? A gente
precisa de um do outro, td aqui pra a gente se fortalecer um outro, né?

Eu moro no Riacho Fundo 2 e as coisas que eu queria que melhorasse aqui no
condominio ao redor, mais sequranga. Na questdo do pessoal que sai para trabalhar de
manhd cedo ou sai de madrugada para poder trabalhar também. Td tendo bastante
assalto ali. Também pedir mais policiamento, né?

Aqui também é bem tranquilo. Estd precisando melhorar a sequranga, né? E a questdo
também da sujeira, né? Que as pessoas também colocam muito lixo na rua. E ai é um
pouco complicado, né?

Tem mais assalto, tipo assim de manhd, mas a vizinhanga é tranquila.

Eu moro no Riacho Fundo 2 e aqui eu acho tranquilo. S6 falta melhorar mesmo a
seguranga. Mas tirando isso ati, é tranquilo.

> Outro aspecto levantado pelos participantes dos grupos focais foi quanto a
mobilidade urbana, tema de estudo do ObservaDF, disponivel em
ObservaDF_relatorio 7/2022.

E o maior problema aqui do nova Colina hoje seria esgoto e o transporte ptblico, que
aqui s6 passa de hora em hora. E se vocé quiser pegar um 6nibus para o Plano Piloto,
vocé teria que ir para a BR, que é um pouco longe de onde a gente mora, para ter acesso
a esse transporte. E ai vem lotado. Ele vem de Planaltina.

Eu moro em Sdo Sebastido. Aqui também é tranquilo, né? S6 a violéncia e um pouco sobre
pegar onibus, que é ruim também. Onde eu moro é um pouco longe, estd sempre cheio (o
onibus).

Em resumo, os relatos refletem uma certa resiliéncia na aceitacdo das condicdes de vida
nos locais onde residem. Os problemas urbanos estdo presentes, como as questoes
relacionadas a qualidade do ambiente, de seguranca e transporte publico, mas no geral,
as pessoas parecem estar em condigdes melhores que no passado.

Situacao de ocupacao e regularizacao do lote

No Distrito Federal, 60% dos domicilios sdao declarados como proéprios, ja pagos. Esse
percentual varia segundo grupos de RA. Curiosamente, as propor¢des mais elevadas
encontram-se nos grupos de RAs de alta renda (67%) e de baixa renda (64%). Nas RAs
de média baixa renda, essa proporc¢ao cai para 57%, com o aumento dos domicilios
alugados (32%).

Com relacdo a situacdo de ocupacao do imdvel como alugado, o 6nus excessivo com o
aluguel é um dos critérios para o calculo do déficit habitacional, segundo metodologia da
Fundacao Joao Pinheiro adotada pelo estudo do IPEDF intitulado “Déficit habitacional no

@ www.observadf.org.br
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Distrito Federal”. Para o calculo do indicador de déficit habitacional, importante para a
formulacdo de politicas habitacionais, considera-se o comprometimento da renda
domiciliar total em 30% ou mais com o aluguel (6nus excessivo), além das caracteristicas
fisicas da moradia e da coabitagdo. De acordo com o estudo do IPEDF, com base nos dados
da PDAD 2021, o déficit habitacional foi estimado em 100.701 domicilios. Ou seja, cerca
de 10% dos domicilios do DF apresentavam condig¢des precarias de habitabilidade, sendo
65,2% incluidos na categoria de 6nus excessivo com aluguel.

Comrelacdo a situagdo de ocupacgdo, entre os participantes dos grupos focais ouvidos pelo
ObservaDF, 53% declararam alugar o imo6vel de residéncia atual, sendo 86% entre os
residentes de unidades residenciais de Programas Habitacionais, e 43% entre os
residentes em areas nao regularizadas.

Quando perguntados sobre o motivo da mudanga para o local de moradia atual, as
principais resposta se relacionaram com “fugir” do aluguel excessivo, no caso daqueles
que alugam o imovel de residéncia atual, seja em unidades residenciais de Programas
Habitacionais ou em areas nao regularizadas:

E, minha mde (se) separou do meu do meu padrasto e a casa que a gente morava era
muito cara, né? Ai nés ‘foi’, procurou uma mais barata.

N6s ‘pagava’ um aluguel mais caro, e ela ofereceu esse aluguel mais barato pra gente.

Quando a minha amiga me deixou na mdo, né? Eu tive que procurar bastante no
Recanto, né, porque eu queria morar no Recanto que fica mais perto da casa da minha
mde e tudo mais. S6 que os lugares que eu achava ou era muito caro, ou era muito
perigoso.

E, eu também. Eu morava no Recanto também. Eu sai por causa da questdo financeira,
porque o Recanto cresceu bastante.

Af eu fui procurando, procurando, procurando e foi uma demanda muito alta. E pra vocé
achar lugar ai no Riacho Fundo 2, porque o apartamento bom, né? O aluguel geralmente
ndo é muito caro, no meu ponto de vista, ndo é muito caro. Mas, foi bastante dificil de
achar, né?

Aluguel é bem caro, eu acho, né? Eu acho bem caro o aluguel.

Antigamente eu morava aqui mesmo em Sdo Sebastido. Mas ndo morava na localidade
do Morro da Cruz. [Morava] na entrada de Sdo Sebastido, entendeu? [A mudanga] foi
questdo do aluguel também, que sai mais em conta. E ai morar num lugar desse aqui, é
mais em conta, né? Uma casa boa e paga barato.

Além do custo elevado do aluguel, outra dificuldade na busca do imdvel pretendido se
refere a aceitagdo de criangas e animais.

Como eu tinha 2 filhos, era muito dificil, né? Pra poder encontrar, ndo aceitava. E aqui
no Crixds, foi onde eu consegui achar o aluguel e foi por meio de comunicagdo mesmo
com pessoas que conhecia alguém que indicou, e eu aluguei. Sim, muita dificuldade para

@ www.observadf.org.br
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poder arrumar um aluguel (por causa das criangas). Ai aqui foi o unico lugar que eu
consegui.

Ai eu encontrei no Riacho Fundo e tive um pouco de dificuldade porque eu tenho gatos
e tem lugares que ndo aceita animais, né? (..) Bastante (restri¢do), tem bastante
(restricdo com animais). Eles ndo aceitam. Aqui no Riacho Fundo é muito bom nos
apartamentos. Aqui todos aceitam animais. Vocé ndo pode ter muitas criangas, né? Que
eles tém a restri¢cdo de no mdximo 2 criangas, né? Mas animal, vocé até pode ter. Eu
gostei bastante.

Para os que decidiram mudar para dreas ndo regularizadas, e hoje sdo proprietdrios, a
residéncia atual significa sair do aluguel excessivo e a realizagdo do “sonho da casa
propria”, ainda que o lote ndo seja regularizado.

A minha casa hoje me atende, mas eu gostaria bem mais. Inclusive, eu queria um cémodo
a mais que ndo tenho. Queria outra estrutura que ndo tenho, mas hoje é o que eu tenho
e me atende. (...) Eu comprei o lote e fui construindo aos pouco. Entdo ela foi construida
muito rdpida para que eu saisse do aluguel e ela é muito pequena. Ndo é bem uma casa,
é um barraco, né?

Entdo e ja tem 9 anos, e nds conseguimos comprar aqui gragas a Deus. (...) Eu fiz hd 9
anos atrds e estd faltando alguns acabamentos na casa, mas gragas a Deus, a gente tem
ela e a gente é satisfeito, porque que a gente tem, ndo é?

E, que eu comprei o lote, né? Vazio jd bem no comecinho aqui do quando comegou Sol
Nascente. Aqui essa parte aqui, né? E fui construindo aos poucos, ndo é? Foi construindo
aos poucos.

Sobre a regularizagao do lote, os dados da PDAD 2021 mostram que 28% dos domicilios
do DF estdo em lotes ndo regularizados. Essa proporg¢ao varia de 9% nas RAs de alta renda
a 53% nas RAs de baixa renda.

Tabela 2 - Domicilios segundo situagdo de ocupagdo e regularizacdo do lote segundo
grupos de Regides Administrativas. Distrito Federal, 2021.

Domidilios segundo Stuagao da ocupagao

DF Altarenda Média-Alta Meédia-Baixa Baixarenda

Proprio, ja pago 60,1% 66,8% 60,1% 56,6% 63,5%
Préprio, ainda pagando 6,5% 6,7% 6,9% 6,2% 6,4%
Alugado 28,1% 21,4% 27,8% 31,8% 25,2%

Cedido pelo empregador 1,3% 2,9% 1,1% 1,0% 0,7%
Cedido por outro 3,7% 2,1% 3,9% 4,1% 3,9%

N3o sabe 0,3% 0,2% 0,3% 0,3% 0,4%

Propor¢ao de domidlios s2m regularizagao do lote

DF Altarenda Média-Alta Média-Baixa Baixarenda
27,8% 9,0% 20,8% 31,7% 52,6%

Fonte: Elaboracdo ObservaDF, com base nos dados da PDAD 2021 (IPEDF, 2021).
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Entre os moradores de areas nao-regularizadas, participantes dos grupos focais, ainda
que tenha havido retiradas e derrubadas de casas na RA de residéncia recentemente, as
areas por eles ocupadas nao correm esse risco. Eles veem a regularizagdo como um
processo que podera demorar, sendo que para alguns isso certamente ira acontecer, e
para outros, é uma realidade ainda muito distante. Muitos ja pagam IPTU, iluminac¢do
publica, 4gua e energia. Demandam pela ligacdo a rede geral de esgoto e mais atencao
pelo poder publico.

Acho que aqui em Sdo Sebastido ndo vai ter derrubada, mais aqui ndo. As casas tomaram
de conta. Aqui da Serra ndo sé o Morro da Cruz, tem Zumbi, Capdo. Ndo sei se vocés jd
ouviram falar, sdo tudo terreno invadido, né?

E por causa dessas grilagens de terra, ndo é? Mas entdo, no ponto onde nés moramos,
aqui na parte mais acima (...) ndo tem mais essa derrubada. Mas, na baixa, mais para Id,
assim, onde estdo as grilagens Id, sempre a AGEFIS vem e derruba mesmo, né?

Onde eu moro mesmo, ndo tem possibilidade [de regularizagdo]. Assim ndo vejo falar
muito [sobre regularizagdo]. Muito perto de onde eu moro tem um loteamento novo
chamado Doroty, eu vi na televisdo que ele tinha entrado em processo de regularizagdo.
S6 que onde eu moro ndo tem, que eu saiba, ndo tem. Eu comprei [meu lote] em [19]96
pela possibilidade do parcelamento feito na época. [Agora], a gente paga IPTU, tem
coleta de lixo, e tem dgua e luz da CAESB e Neoenergia. Mas, tirando isso, ndo se fala em
regularizagdo, que eu saiba, né?

[Tenho muita preocupagdo com a regularizagdo], é o que eu tenho hoje, é minha casa.

Regularizagdo? Aqui a gente ndo tem muita noticia ndo. Agora a gente estd na promessa
do asfalto, ndo é? Estamos esperando o asfalto. Mas regularizagdo acho que ainda vai
demorar um pouco aqui, viu? Quando comega a correr os boatos, a gente jd fica na
esperanga, mas nem boato aqui tem de regularizagdo.

[Aqui a gente paga] IPTU, dgua, energia. Tudo. Internet.

A gente s6 tem a cessdo de direito, né? Esperando a regularizagdo, infelizmente, sem
previsdo nem tem informacgdo sobre isso, infelizmente. (...) Onde eu moro, a gente ndo
paga nem dgua, nem luz ainda.

E, mas eles vdo regularizar um dia. Regulariza. Samambaia demorou legalizar.

Regularizam a Expansdo do Setor O, demorou [regularizar] o Privé. Devagarzinho vdo
regularizando, entdo é ter um pouquinho de paciéncia. Consegue fazer, so eles querer!

A partir das falas dos participantes e com base na literatura sobre a questao habitacional
no Brasil, e especialmente, no Distrito Federal, observa-se que as regularizacdes fundiaria
e edilicia sdo processos morosos e custosos, em termos financeiros e de tempo, para o
Estado. Mesmo assim sao estratégias que apresentam resultados politicos em prazos
mais curtos do que a oferta de lotes em parcelamento regulares ou habita¢cdes prontas,
que também sdo morosos. A simples promessa de regularizar uma area ja traz dividendos
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politicos para governantes Tendo em vista a dificuldade de acesso aos programas
habitacionais oficiais pelos mais pobres, a regularizacdo de suas ocupagdes, mesmo que
demorada, ainda parece ser uma alternativa mais viavel para este estrato de renda muito
baixa.

Vé-se, portanto, que o mercado informal é mais atraente para quem precisa de habitacdo
porque é mais agil, pois ndo esta condicionado a cumprir regras urbanisticas e aos prazos
dilatados para atendimento. A “aquisicao” da propriedade ndo demanda a burocracia dos
programas governamentais e apresenta precos menores do que o mercado formal, e
ainda repassa seus custos para o Poder Publico, que arcara com a implantagdo das
infraestruturas e servigos urbanos apos as ocupacgoes.

A regularizacdo como uma politica continuada estimula mais ocupag¢des informais
alimentando o circulo vicioso da informalidade. A tendéncia entdo seria a ocupagdo mais
imediata e efetiva de areas irregulares do que regulares (JATOBA, 2016).

Programas habitacionais

Uma das caracteristicas do processo de ocupacdo urbana do Distrito Federal é a
informalidade. Como escreve Jatoba (2016),

ocupagoes espontdneas de terrenos publicos e privados por populagées socialmente
marginalizadas também sempre estiveram presentes na histéria urbana de Brasilia.
Os acampamentos de obras erguidos na construgdo da cidade deram origem a vdrios
ntcleos habitacionais, alguns consolidados e regularizados posteriormente como a
Cidade Livre, Vila Paranod, Candangoldndia e Vila Planalto. Outras ocupagdes
sofreram processo de relocagdo que vieram a conformar as cidades do DF.

No entanto, como reconhece Jatoba (2016), “a forte presenca da informalidade no DF nao
ocorreu por auséncia de politicas habitacionais”. De fato, desde a década de 1960, com a
criacdo da Sociedade de Habitagdo de Interesse Social (SHIS), o Governo do Distrito
Federal tem ofertado unidades habitacionais ou lotes semi-urbanizados para as camadas
de renda média baixa e baixa, redefinido a ocupag¢do urbana do territério. Entre 1960 e
1980, tem-se a construgdo de unidades residenciais em Taguatinga, Guara, Sobradinho e
Gama, e a campanha de erradicacdo de invasdes (CEI) com a transferéncia da populagao
para lotes precariamente urbanizados na Ceilandia. Entre 1989 e 1994, o programa de
assentamentos para a populagao de baixa renda (PAPBR), baseado na producao de lotes
semi-urbanizados, cria as localidades urbanas de Samambaia, Santa Maria, Riacho Fundo
e Recanto das Emas.

Apo6s uma retirada do Estado na oferta de moradias prontas, terras rurais e areas de
protecao ambiental dentro do Distrito Federal, entre meados de 1990 e inicio dos anos
2000 (VASCONCELOS, 2021), a sua forte presenca no controle da ocupacao do territorio
é retomada em 2006 com a Politica Habitacional do Distrito Federal e a criacdo da
Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal (CODHAB/DF) em
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2007. Essa retomada coincide com a Politica Nacional de Habitagdo de 2004, que institui
o Sistema e o Fundo Nacional de Habitacao de Interesse Social - SNHIS/FNHIS, em 2005,
além do Plano Nacional de Habitagdo - PlanHab em 2008 (JATOBA, 2016).

Uma das principais finalidades da politica habitacional a partir de 2006 foi “prover de
equipamentos urbanos os assentamentos irregulares de baixa renda e promover a
regularizacdo das diversas ocupagdes. Em um segundo momento, a partir de 2011, o GDF
langca o programa Morar Bem, denominagdo do Programa Minha Casa Minha Vida -
PMCMYV - lancado pelo Governo Federal em 2009” (VASCONCELOS, 2020), que tem como
proposta:

ofertar moradias com infraestrutura urbana, como abastecimento de dgua, esgoto
sanitdrio, energia elétrica, iluminagdo publica, instalagées telefénicas, redes de
drenagem de dguas pluviais, pavimentagdo asfdltica e equipamentos ptiblicos, como
escolas, postos de satide e de policia (CODEPLAN, 2022).

Com o intuito de avaliar a politica de habitacdo de interesse social no Distrito Federal, a
Codeplan, atual IPEDF, realizou pesquisa, via telefone, com dois publicos-alvo: os
contemplados pelos programas habitacionais e os habilitados (inscritos nao
contemplados) (CODEPLAN, 2022). De acordo com o cadastro da Codhab/DF a época,
havia 50.276 (12,3%) registros de contemplados e 359.097 (87,7%) de ndo
contemplados. Ou seja, a politica de habitacdo de interesse social havia atendido uma
parcela muito pequena da demanda registrada.

Os contemplados residiam principalmente no Riacho Fundo 2 (22,9%), Jardim Botanico
(16,7%) e Paranoa (15,4%). Os ndo contemplados residiam em Ceilandia (18,1%),
Samambaia (9,0%) e Taguatinga (7,6%).

A pesquisa levantou o tempo de espera na lista da Codhab/DF segundo as duas
categorias: 1) contemplado pelos programas habitacionais e 2) ndo contemplados. Entre
os contemplados, 64% esperaram mais de cinco anos até receberem a oferta habitacional.
Entre os ndo contemplados, 87% aguardavam ha mais de cinco anos na lista de espera,
sendo que 59% aguardavam had mais de 15 anos (CODEPLAN, 2022). Esses dados
mostram a limitada capacidade de atendimento da demanda por habitacdo entre as
camadas populacionais de mais baixa renda pela Politica Habitacional de Interesse Social
do Governo do Distrito Federal.

Sobre a inscricdo nos programas habitacionais de interesse social, os participantes dos
grupos focais que alugam suas residéncias atuais comentaram sobre as dificuldades
encontradas e o tempo de espera. Entre os problemas relatados estdo: 1) a dificuldade no
processo de inscricdo que é muito burocratico; 2) dificuldade na reunido de toda a
documentac¢do e comprovacao do tempo de residéncia no DF; 3) taxas cobradas muito
elevadas para a populacdao de muito baixa renda; 4) o site ndo é amigavel, e de dificil
acesso paraa populacao com baixa escolaridade; 5) horarios de atendimento nao flexiveis
para a populacdo que trabalha e estuda durante a semana; 6) tempo longo de espera. Para
auxiliar na solucdo dessas dificuldades, alguns participantes sugerem uma maior
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orientacdo por parte do governo, uma maior aproximacdo da realidade vivida pelas
familias, além de uma ampliacao dos programas habitacionais.

Assim, realmente, eu ja me inscrevi, né? Hd muito tempo. Até hoje estou na lista de
espera. (...) é uma coisa que demora muito, muito mesmo. Eu acho que deveria ser uma
coisa que andava um pouquinho mais rdpido, né?

Mais de 10 anos que eu me inscrevi, nunca fui chamada nem para levar documento,
alguma coisa assim, sabe? Poderia dar uma “melhoradinha” a respeito disso, porque eu
acho que é o sonho de qualquer pessoa. E ter sua casa propria, né? Poder construir uma
casa do jeito que quer ou jd pegar uma casa, arrumar do jeito que quer, ndo ter que ter
o compromisso de pagar aluguel para todo més, né? Um dinheiro que ndo volta, ndo é?
E dificil. Pelo programa, é dificil. E dificil. E fora do programa, se vocé ndo tiver uma
renda muito boa, vocé ndo consegue financiar. Tem pela Caixa ai, né? (...) Se vocé ndo
tiver uma renda praticamente extraordindria. Vocé ndo consegue financiar uma casa.

No meu caso, eu jd me inscrevi, né? E, jd fui chamado para levar documentos. S6 que tem
vdrias burocracias. Sempre falta alguma coisa. E uma dificuldade de levar documento.
(..) E eu trabalho, a renda é baixa, eu ganho sé um saldrio-minimo, né? A gente leva
documento, mas, independente, ndo consegue ser chamado.

No meu, jd tentei entrar pelo site, sO que é uma burocracia desde o site né, o habitacional.
E nosso sonho hoje em dia, né? De qualquer pessoa, é uma sé, uma casa propria, né?

Eu ja me inscrevi, mas por ter uma renda muito baixa, tem aquela (questdo) que é muito
burocrdtico, ndo é? Infelizmente, é o sonho de qualquer pessoa ter uma casa prdpria
hoje em dia para poder sair do aluguel, né? Porque querendo ou ndo, hoje em dia o
emprego para muitas pessoas td muito dificil, ndo é? Tem aquela questdo de vocé sé
conseguir emprego se vocé tiver um ensino muito bom ou se vocé tiver experiéncia. Mas
muita gente ndo tem, né? A oportunidade de ter a experiéncia para poder comegar a
trabalhar (com) carteira assinada mesmo. Eu ndo trabalho de carteira assinada. E nem
por contrato. Eu trabalho com faxina, né? Entdo, fica um pouco mais dificil sim, uma
questdo muito burocrdtica, deveria ser mais acessivel para muitas pessoas, ser menos
burocrdtico para as pessoas poderem conseguir realizar os grandes sonhos delas, né?

OPA, estd falando a questdo da casa prépria, né? E o sonho de todo mundo, né? Mas eu
também jd me escrevi. Até hoje ndo me chamaram. Tenho esperanga, né? Tem que um
dia dd certo. Mas é dificil.

E, eu também me inscrevi. Acho que ano passado eles pediram o documento. A gente
tenta mandar pelo site, sempre estd faltando alguma coisa, sempre da erro. Ele sempre
faz de tudo para poder enrolar, né? Eu ndo consegui, mas eu estou tentando

Eu estou inscrita na Codhab. E, ja tem um bom tempo. Eu fui convocada agora para
entrega de documentagdo. E como eu ndo tenho muito tempo para estar saindo. Eu
estudo de manhd e trabalho a tarde. Entdo ndo tenho um tempo na semana para levar
os documentos. Mas atualmente, essa semana, eu vou ld levar e eu espero que dé certo,
porque demorou bastante. Ndo sei como é que estd funcionando o processo, mas estd
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bem demorado, porque eu me inscrevi, tem muito, muitos anos. (..) E bem complicado,

né? Principalmente a parte de ter que pagar a taxa para isso, taxa para aquilo, porque

quando a gente estd dando entrada, (poderia) tentar facilitar, né? Entdo acho que o
prego é abusivo também, das taxas para entrega de documentagdo.

Eu estou desde 2009 registrada na Codhab. Tenho 4 filhos, né? Todos moram comigo. E
eu fui chamada em 2013 para entregar a documentagdo. Entreguei a documentagdo
pessoalmente, ainda ndo tinha nada online, ndo tinha aplicativo. Paguei na época muito
dinheiro para conseguir tirar toda a documentagdo achando que ia ser mais rdpido, né?
E a gente se desdobra, arruma dinheiro. Fui chamada pela empresa MRV, onde eu teria
que dar 23000 reais de entrada e financiar o resto subsidiado por uma parte pelo
governo. (...) Ndo tem condigdes nenhuma de eu pagar esse valor.

Eu acho que o governo tinha que fazer mais programas, né? Na verdade, o governo
deveria fazer mais visitas na casa das nossas familias, né? Para saber realmente o que
estd acontecendo com a pessoa, se ela precisa de uma ajuda. Mais instrugdo do governo.
Ele tinha que orientar a gente. No meu caso, eles jd me chamaram pra levar a
documentagdo. Levei a documentagdo, mas ai agora, quando eu tento entrar no
aplicativo ndo consigo mais. Sempre td faltando uma coisa. Hd uma dificuldade grande,
né? E a gente tem que ir atrds de documentos, dificuldade muito é documento.

Mas se tivesse uma pessoa assim mais sdbia, que possa explicar como que vai ser o
procedimento, que pudesse agilizar mais o processo. Facilitar mais. Isso é mesmo
burocrdtico, entendeu?

Dada o longo tempo de espera, a percepgdo de alguns participantes dos grupos focais é
que o processo de selecdo dos beneficiarios das habitacdes de interesse social é injusto.
Segundo eles, o fato de que muitos imo6veis do programa Morar Bem sao ocupados por
terceiros em situacao de aluguel, evidenciaria essa injustica.

As vezes eu acho meio injusto. (...) A maioria (das habitagdes) é tudo alugada. Por que
ndo dd pra quem ndo tem em casa? Para quem precisa, né? Porque se eles precisassem,
eles estavam morando ld. Porque (o governo) ndo deu para uma pessoa que mora de
aluguel. Tem tantas pessoas que moram de favor porque ndo tem nem condigoes de
pagar um aluguel.

Muitas dessas pessoas ndo estdo usando as casas, estdo preferindo alugar. Pra que
ganhar uma casa? Mas se vocé for realmente olhar, tem muita gente que mora na rua, e
gente que mora de favor. E querendo ou ndo, trabalho, trabalho, trabalho sé para poder
pagar aluguel. Muitas vezes s6 dd para pagar o aluguel, mas ndo dad para pagar uma
comida. E muito injusto, entendeu? Tem muita gente que precisa, mas ndo ganha. E tem
gente que ndo precisa, ganha.

Esta percepcao de injustica na distribui¢cdo dos imoveis nos programas governamentais
pode ser o resultado de varios fatores combinados: 1) os mais pobres e necessitados de
moradia sdo, em geral, os que menos atendem aos critérios para elegibilidade aos
programas habitacionais oficiais: tém renda insuficiente ou de dificil comprovacao por
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ser ela majoritariamente informal; tem baixa instru¢do e informagdo para cumprir os
requisitos burocraticos; ndo contam com influéncia politica. 2) Por outro lado, os que sao
atendidos pelos programas habitacionais, tém maior renda, muitas vezes ja possuem uma
moradia alugada ou irregular e alegam que os iméveis ofertados sdo de baixa qualidade
construtiva ou nao atendem as suas necessidades em funcdo da pequena dimensdo 3)
outro aspecto a considerar é que os contemplados ao alugar ou repassar por contrato de
gaveta os imdveis recebidos dos programas habitacionais estariam se utilizando de um
bem financiado com subsidios governamentais para auferir renda imobiliaria, em um
mecanismo semelhante ao que é praticado pelas classes de alta renda que compram
iméveis com investimento, dentro do panorama da financeirizacdo crescente da
habitacao.

A pesquisa de avaliacdo da politica de habitagdo de interesse social do Distrito Federal
levantou também a opinido dos entrevistados sobre o conforto da residéncia atual. De
acordo com os resultados, 50% dos respondentes avaliaram o conforto como 6timo e
26% como bom. Assim, uma avaliacdo positiva de trés em cada quatro respondentes da
pesquisa entre os contemplados pelos programas habitacionais.

Nos grupos focais, tratamos igualmente sobre o tema da qualidade das habitacoes
entregues pelos programas habitacionais. De um modo geral, as avaliagbes dos
participantes dos grupos focais, que na sua maioria alugam esses imoveis, sdo positivas,
mas reclamam quanto a qualidade da construgdo: material hidraulico, elétrico e de
acabamento de baixa qualidade, além de um isolamento acustico precario.

A pia mesmo, eu acho assim muito fraquinha, tudo aquilo, mais barato. A impressdo que
é tudo o mais barato o que colocam. E sobre o ruido, ndo sei se é porque as paredes s@o
finas ou alguma coisa assim, vocé escuta o micro-ondas do vizinho, vocé escuta o vizinho
conversando do lado, ou seja, escuta o vizinho conversando em cima. Eu acho que
questdo de ruido é muito ruim. Ndo é uma coisa que vocé tem privacidade de sentar,
conversar com uma pessoa, porque se vocé conversar, depende do tom que vocé
conversar, o vizinho estd ouvindo o que vocé estd falando?

Porque muitas coisas sdo muito malfeitas e o tanque mesmo de lavar roupa, é uma
situagcdo muito precdria, porque é de pldstico, é pequeno. Se vocé colocar muito peso,
quebra. (...) a pia da cozinha, é pequena. (...)

E as tomadas mesmo. Eu tenho quase 4 meses que eu moro aqui, jd tive que arrumar
umas 3 porque ja estourou. Jd tive que trocar todas as lampadas. Se eu ndo ficar
comprando, deixando guardado, eu fico no escuro porque queima com muita facilidade.

Eu ia comentar sobre as tomadas e também a encanagdo. Td muito ruim. Eu ndo fico
muito tempo em casa, eu trabalho de dia, de noite, mas quando eu chego (...)vou lavar a
louga, entope.

Para os participantes dos grupos focais, que estdo em situagdo de aluguel, perguntamos
se conheciam a locacgdo social que é uma linha de acao do Plano Distrital de Habitacao de
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Interesse Social (Plandhis), destinada as familias de baixa renda. Pelas intervengdes,
pode-se perceber que essa linha de acao ainda é pouco conhecida pelos participantes.

No meu caso, eu gostaria de ter a minha casa. (...) uma ajuda de um aluguel, seria bom,
seria. A gente que ganha pouco, o dinheiro da gente é sé para o aluguel e comer. A gente
ndo consegue fazer mais nada, né? Infelizmente seria uma ajuda. Mas no meu caso, eu
queria ter a minha casa, que seria uma seguranga mais na frente, pro meus filhos.

Jd me falaram que jd existiu uma questdo de ajuda de aluguel, que seria um auxilio
aluguel, sé que é muito burocrdtico para poder conseguir. A pessoa tem que ter uma
renda muito, muito, muito baixa pra poder conseguir.

Tem que ter a renda muito baixa e eles pagam uns 3 ou 4 meses s6. Depois eles ndo
pagam mais.

O fato de quase dois em trés dos domicilios inseridos no déficit estarem incluidos na
categoria de 6nus excessivo com o aluguel apontaria para a ado¢do de uma politica de
locacgdo social ou de subsidio para o aluguel. A locacdo social pode ser uma politica mais
efetiva para combater o déficit do que a producdo habitacional e ela foi amplamente
adotada em paises europeus no poés-guerra. Contudo, estas politicas foram
progressivamente descontinuadas a partir da década de 1970 com a reducdo dos
subsidios publicos as politicas de bem-estar social.

Como colocado pelos participantes do grupo focal como é sinalizado pela pesquisa de
avaliacdo (CODEPLAN, 2022), no Brasil ainda haveria que enfrentar a cultura da casa
propria (propriedade privada individual). Além disso, com a crescente financeirizacdo da
habitacdo, as politicas de incentivo a aquisi¢do da casa propria, como o Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMYV), tendem a prevalecer em desfavor de politicas de locacdo
social e subsidio ao aluguel.

Consideracoes finais

O estudo do ObservaDF sobre condi¢cdes de moradia da populacao de baixa renda no
Distrito Federal ouviu moradores de habitacbes de programas habitacionais
governamentais e de dreas nao regularizadas, e analisou dados dos estudos sobre déficit
e demanda habitacional, e a pesquisa de avaliacdo dos programas habitacionais de
interesse social do DF. Os resultados evidenciam as condigdes mais precarias do ambiente
no entorno dos domicilios, problemas relacionados a seguranca publica e a mobilidade
urbana nas areas de residéncia da populacao de mais baixa renda.

Diante das enormes desigualdades sociais e econdmicas presentes no Brasil e no DF, a
provisdo de habitacao, um direito universal e constitucional, ¢ uma questao de dificil
solucdo pela acdo do Estado. Essa provisao esta atrelada ao mercado de terras urbanas,
com caracteristicas Unicas que o diferenciam de outros mercados, e que trazem enormes
desafios para que o Estado cumpra o seu dever de prover habitacdo adequada e de boa
qualidade para toda a populagao.
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No DF, o mercado informal e as ocupagdes em areas irregulares, assim como os
programas habitacionais de interesse social governamentais tém contribuido para o
espraiamento da cidade, trazendo como consequéncias novos impactos ambientais, caos
na mobilidade urbana e implicacdes nas condi¢des de saide da populacao. Nesse sentido,
é importante que a politica habitacional de interesse social do DF, com o objetivo de
reduzir o déficit e atender a demanda habitacional, considere agdes como a locac¢do social
e amplie a assisténcia técnica a habitacdo de interesse social (ATHIS), com processos
menos burocratizados e que atendam a populagdo de muito baixa renda. Além disso, ha
que se considerar as transformacgdes da sociedade brasileira, como a redu¢do do tamanho
das familias e o envelhecimento populacional, como mostram os resultados do Censo
Demografico de 2022.
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