CENTRO UNIVERSITARIO DO ESTADO DO PARA
CURSO DE BACHARELADO EM DIREITO

ANA LUIZA BENIGNO SANTOS
LUCAS FERREIRA DOS SANTOS

A ESPECULACAO IMOBILIARIA FRENTE A CONCRETIZACAO DO
PRINCIPIO DA DIGNIDADE HUMANA: Uma andlise do direito a moradia e a
garantia dos direitos fundamentais

BELEM
2024



ANA LUIZA BENIGNO SANTOS
LUCAS FERREIRA DOS SANTOS

A ESPECULACAO IMOBILIARIA FRENTE A CONCRETIZACAO
DO PRINCIiPIO DA DIGNIDADE HUMANA: uma analise do direito &
moradia e a garantia dos direitos fundamentais

Trabalho de Conclusdo de Curso apresentado
como requisito parcial para obtengdo de grau em
Bacharel em Direito, pelo Centro Universitario
do Estado do Para.

Orientador: Prof. Dr. Bruno Brasil de Carvalho

BELEM
2024



Dados Internacionais de Catalogacao na Publicagao (CIP)
Biblioteca do CESUPA, Belém — PA

S237e Santos, Ana Luiza Benigno.
A especulacdo imobiliaria frente a concretizagdo do principio da
dignidade humana: uma analise do direito a moradia e a garantia dos direitos

fundamentais / Ana Luiza Benigno Santos, Lucas Ferreira dos Santos. —
Belém, 2024.

24 p.
Trabalho de Conclusédo de Curso (Graduagao) — Centro Universitario do
Estado do Para, Bacharelado em Direito, Belém, 2024.

Orientadora: Prof. Dr. Bruno Brasil de Carvalho.

1. Direito a moradia. 2. Dignidade humana. |. Santos, Lucas Ferreira. Il.
Carvalho, Bruno Brasil de (orient.). lll. Titulo.

CDD 341.27

Regina Coeli Araujo Ribeiro CRB-2/739



ANA LUIZA BENIGNO SANTOS
LUCAS FERREIRA DOS SANTOS

A ESPECULACAO IMOBILIARIA FRENTE A CONCRETIZACAO DO
PRINCIPIO DA DIGNIDADE HUMANA: Uma andlise do direito a moradia e a
garantia dos direitos fundamentais

Trabalho de Conclusdo de Curso apresentado
como requisito parcial para obten¢do de grau em
Bacharel em Direito, pelo Centro Universitario
do Estado do Para.

Orientador: Prof. Dr. Bruno Brasil de Carvalho

Data de aprovagao: / /

Conceito:

Banca Examinadora:

Prof. Dr. BRUNO BRASIL DE CARVALHO - Orientador
Centro Universitario do Estado do Para (CESUPA)

Nome com titula¢ao
Institui¢do a que pertence

Nome com titulagao
Institui¢do a que pertence



A ESPECULACAO IMOBILIARIA FRENTE A CONCRETIZACAO DO PRINCIPIO
DA DIGNIDADE HUMANA: Uma andlise do direito a moradia e a garantia dos direitos

fundamentais

REAL ESTATE SPECULATION IN THE FACE OF THE IMPLEMENTATION OF
THE PRINCIPLE OF HUMAN DIGNITY:: An analysis of the right to housing and the

guarantee of fundamental rights

Ana Luiza Benigno Santos!
Lucas Ferreira dos Santos?

Bruno Brasil de Carvalho®

RESUMO

Este artigo tem como objetivo discutir sobre o processo de especulacdo imobiliéria e seu papel
na dinamica urbana, em especial no tocante a concretizacdo do direito a moradia, analisada
sobre um viés constitucional que a faz pensar para além de um bem imdvel material. Tem como
enfogque demonstrar de que modo a especulacdo imobiliaria é uma das principais causas da crise
habitacional vivenciada no Brasil, marcada pelo crescente déficit habitacional; busca também
demonstrar como o processo de gentrificagdo produzido por ela impede que boa parte da
populacdo consiga ter acesso a moradia digna. O estudo tracado possui uma base tedrica critica,
entendendo a especulacdo imobilidria como processo produzido na sociedade capitalista em
decorréncia da necessidade de acumulacao de capital da mesma, revertendo o uso do solo em
mercadoria. Utilizando-se de estudo bibliografico e da analise de dados do IBGE e demais
fontes estatisticas, pode ser alcangado 0s seguintes resultados: o nimero de imoveis vazios
supera o déficit habitacional; os dados sobre as habitacGes inadequadas apresentam recorte de
género, raca e classe; 0 6nus excessivo com o aluguel urbano impede o usufruto de demais
direitos fundamentais e a quantidade de estabelecimentos que fornecem bens e servicgos diversos
é inferior em favelas e comunidades urbanas. Depreende-se, portanto, que a exclusdo de uma
parcela da populacdo da cidade é fato social que encontra na especulacdo imobiliaria uma de
suas principais causas.
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ABSTRACT

This article aims to discuss the process of real estate speculation and its role in urban dynamics,
particularly regarding the realization of the right to housing, analyzed through a constitutional
lens that considers it beyond a mere material property. It focuses on demonstrating how real
estate speculation is one of the main causes of the housing crisis experienced in Brazil,
characterized by a growing housing deficit. It also seeks to show how the gentrification process
it produces prevents a significant portion of the population from accessing adequate housing.
The study is grounded in critical theoretical frameworks, understanding real estate speculation
as a process inherent to capitalist society, driven by the need for capital accumulation, which
transforms land use into a commodity. Using bibliographic research and data analysis from
IBGE and other statistical sources, the following results can be identified: the number of vacant
properties exceeds the housing deficit; data on inadequate housing reveal intersections of
gender, race, and class; excessive urban rent burdens hinder the enjoyment of other fundamental
rights; and the number of establishments providing diverse goods and services is lower in
favelas and urban communities. It can thus be concluded that the exclusion of a segment of the
population from urban spaces is a social reality, with real estate speculation being one of its
main causes.

Keywords: Real Estate Speculation; Right to Housing; Human Dignity; Access to the City;
Market-Driven Land Use.

1. INTRODUCAO

O presente trabalho tem como ponto central a discusséo sobre o direito fundamental a
moradia, elencado no rol de direitos sociais constantes no art. 6 da Constituicdo Federal/88, e a
sua importancia para a garantia dos demais direitos fundamentais, bem como apresentar o papel
da especulacdo imobiliaria na dindmica urbana e seus impactos na questdo da moradia. Busca-
se atribuir ao direito a moradia uma interpretacdo constitucional de valorizacdo do principio da
dignidade humana, onde sera possivel percebé-la para além de um bem imoével material, de
modo que permita tragar ao longo do estudo uma anélise de como a garantia do referido direito
impacta na possibilidade de concretizacdo dos demais direitos garantidos a pessoa humana pela
constituicdo, uma vez considerado o contexto social brasileiro. Além disso, sera abordada a
especulacdo imobiliaria como sendo uma préatica factual presente na realidade concreta das
cidades, acabando por produzir efeitos na mesma que incidem no contexto da moradia urbana,
efeitos esses que serdo apontados ao longo do ensaio.

E fato que o preco dos imdveis e alugueis ndo acompanha a capacidade econdmica da
maioria dos brasileiros, que recebem salarios baixos enquanto os pre¢os dos imoveis aumentam
mais que a inflacdo. Diante desse cenario, muitas familias sem casa prépria, e todos aqueles
que necessitam de moradia e se encontram em situacéo de vulnerabilidade econdmica, sofrem
com o constante dilema de ter que escolher entre pagar o aluguel e abdicar das suas demais

necessidades ou atendé-las e viver em um estado extremo de inseguranca quanto a ter um lugar



para morar. Assim, verifica-se na pratica uma exclusdo de direitos, onde nem todos séo capazes
de serem satisfeitos, indo de encontro com o que se deseja alcancar pela previsao constitucional.

Os problemas estruturais presentes no Brasil desde a sua formacéo tornam-se ainda mais
evidentes quando se analisa o contexto urbano e a questdo da moradia. Desde a abolicdo da
escravidao, passando pelo processo de industrializacdo até o presente momento em que se
vivencia uma nova forma de organizagdo politica do Estado dentro do capitalismo onde o
fendmeno da gentrificacdo se torna latente, é possivel averiguar uma serie de violacdes a
direitos fundamentais, em que a exclusdo de determinados grupos sociais se mostra sempre
presente, e 0 acesso a terra e a moradia se encontram nesse conjunto de direitos historicamente
negados, seja de maneira explicita ou ndo.

Buscar-se-4 compreender se a maneira como a dinamica urbana opera tem ampliando
de maneira significativa os problemas estruturais presentes no Brasil com relacdo a formacao
das cidades e o processo de exclusdo social. Diante disso, questiona-se: em que medida a pratica
da especulacdo imobiliaria tem influenciado na precificacdo dos imoveis e na ampliacdo de
problemas sociais no Brasil?.

No decorrer da pesquisa sera feita uma analise critica dos objetos tracados sob a luz da
Constituicdo Federal, tendo em conta a dignidade humana como principio norteador da
investigacdo. Sendo assim, a moradia serd percebida como aquela considerada digna e as
praticas e fendmenos presentes na dindmica das cidades ndo serdo analisados de maneira
apartada da realidade concreta, de modo que sera levado em consideragdo o contexto historico,
econbmico e politico em que se inserem, para isso sera feito um estudo bibliografico,
documental e estatistico visando, por meio de uma abordagem qualitativa, chegar aos resultados
acerca da concretizacdo do direito a moradia e seus empecilhos; bem como a anélise de dados,
utilizando-se também de uma abordagem quantitativa para precisar os dados acerca da questao

da moradia e da configuracdo da cidade.

2. ESPECULAQAO IMOBILIARIA: CONCEITO E IMPLICACOES

De inicio, cumpre dar destaque a questdo da habitacdo na sociedade humana, como
sendo um fator de grande importancia e um dos elementos fundamentais para a prépria
sobrevivéncia da espécie. Sao nas moradias, de diversas naturezas, caracteristicas e condi¢fes
que o individuos desenvolvem suas vidas, trata-se de um local destinado ao convivio familiar,
ao desenvolvimento de relagdes, também servindo como base para a seguranca, alimentag&o,

conforto, descanso e até mesmo o lazer.



Ainda que a habitagdo possa ser considerada como fator vital, como bem fundamental,
para a manutengdo e desenvolvimento da sociedade, sua problematica ndo estd isenta da
influéncia das dinamicas inerentes a l6gica do mercado capitalista, o qual prevalece no cenario
nacional atualmente estabelecido, na préatica vé-se que a importancia de seu acesso € diminuta
frente ao interesse pelo lucro potencial, o que finda por restringir o acesso a moradia aos grupos
economicamente consolidados e que detém meios para pagar pela mesma.

Nos moldes do exposto, a habitacdo se configura como um bem fundamental, o qual
perpassa por diferentes segmentos da vida humana, afetando o desenvolvimento pessoal, bem
como a construcdo de suas relagBes interpessoais, portanto, é fundamental a superacdo da
andlise pautada tdo somente em disparidades culturais e sociais, ja que independente disso 0
individuo necessita de um espaco para viver.

Apesar de seu grau de importancia enquanto necessidade bésica, a habitacdo,
essencialmente, refere-se a um bem, um item ou um produto durével, em termos préticos, trata-
se de uma mercadoria que pode ser adquirida e comercializada no mercado imobiliario
(Valencga, 2003).

Tal mercadoria, no entanto, esta diretamente associada a disponibilidade do solo urbano,
sendo assim compreendido aquele que possui estrutura suficiente para comportar de maneira
adequada uma edificacdo. Notadamente a propriedade do solo, intrinsecamente arraigada no
modelo econdmico capitalista, representa em primeira analise 0 dominio sobre um recurso
limitado e de dificil reproducdo, visto que o solo urbano exige a concretizacdo de uma
infraestrutura a qual permita o acesso a itens basicos como redes de dgua encanada, esgoto e
energia elétrica, bem como de servigos essenciais, tais quais a salde, educacdo, transporte
publico e coleta seletiva (Valenga, 2003).

A propriedade do solo urbano, sob essa perspectiva, pode representar um impedimento
significativo no que tange ao acesso do individuo a moradia. Isso ocorre, em grande parte,
devido a possibilidade de se obter lucro com a comercializacdo da terra. Essa dindmica cria um
ambiente favoravel para a atuacao de especuladores imobiliérios, que frequentemente priorizam
a valorizac&o da terra obtida através da infraestrutura fruto de um processo construido de forma
coletiva em detrimento do seu uso produtivo. Essa situagao evidencia a necessidade de repensar
as politicas de uso da terra, a fim de promover um desenvolvimento mais equilibrado e
sustentavel do ambiente urbano.

De forma objetiva, o processo conhecido como especulacdo imobilidria tem fundamento
na valorizagdo de imoveis, mas ndo qualquer valorizacdo, o foco esta na que se justifica pela

implantacdo de servicos de natureza publica ou mesmo privada, estes que séo decorrentes do



desenvolvimento do espago urbano presente nas cidades, ou seja, trata-se de uma estrutura
externa ao proprio patrimdnio sobre o qual se especula.

Nesse sentido, a especulacdo imobiliaria pode ser definida como um fendmeno presente
na ldgica capitalista, por meio do qual os individuos que detém a propriedade sobre espacos
urbanos se beneficiam de rendas provenientes de variados setores produtivos da economia,
principalmente os que decorrem de investimentos publicos visando o aprimoramento da
infraestrutura e servicos publicos locais, os quais sao compreendidos como meios coletivos de
producdo e consumo presentes no espaco urbano (Filho, 1999).

Tal processo de valorizagdo é tido como motivador da acdo de agentes atuantes no
mercado imobiliério, visando ganhos financeiros a partir do valor de troca agregado aos iméveis
pela valorizacdo da area em que estdo inseridos, ainda que isto represente o descumprindo com
a prépria funcéo social da propriedade.

N&o raro tem-se a ilusdo de que o valor do imovel esta atrelado ao investimento feito
em sua estrutura, nogdo que de certo modo pode ser tomada como verdade, dependendo da
localizagdo em que se encontra, da valorizacdo do local. Entretanto, vé-se na préatica que em
muitos casos a edificacao feita pelo proprietario agrega pouco valor de troca frente ao que pode
ser agregado pela estrutura do bairro a qual pertence.

Os valores praticados no mercado imobilidrio urbano ndo estdo necessariamente
relacionados ao custo de aquisicdo ou producdo do patriménio, mas sim ao valor que potenciais
compradores estejam dispostos a pagar. Quando um promotor imobiliario decide incorporar
uma determinada area ao espa¢o urbano, ele esta frequentemente de olho em um preco futuro
que, muitas vezes, estd desconectado do custo imediato da operacdo. Esse processo de
"valorizacdo" antecipada baseia-se na expectativa de mudancas estruturais na area urbana que
ainda ndo ocorreram (Singer, 1978).

Os especuladores imobiliarios, cientes desse potencial de valorizacdo, optam por
aguardar pacientemente até que as condicOes propicias se concretizem. Esse periodo de espera
pode ser bastante prolongado e esta intrinsecamente ligado ao desenvolvimento urbano e as
politicas publicas que afetam a infraestrutura e os servigos urbanos.

A expectativa de valorizagdo é, muitas vezes, alimentada por investimentos publicos em
melhorias urbanas, como a construcdo de novas vias, a instalacdo de redes de saneamento e a
criacdo de areas de lazer. Esses investimentos aumentam a atratividade da area, promovendo
um incremento no valor dos terrenos e propriedades adjacentes.

A ocupacdo dos espacos urbanos é uma questdo central nas discussdes sobre politicas

habitacionais e no entendimento das dinamicas sociais e econdémicas das grandes cidades. O



crescimento populacional acelerado e a urbanizagdo desordenada tém levado a uma intensa
disputa pelo solo urbano, onde se confrontam, de um lado, grupos de pessoas sem acesso a
moradia, que ocupam irregularmente areas urbanas, e, de outro, 0s interesses econémicos
voltados para a especulacdo imobiliaria.

Nesse contexto, o solo urbano se transforma em um territorio de sobrevivéncia para
aqueles que buscam alternativas para viver, enquanto se torna um bem valioso para investidores
que buscam lucro através da valorizacdo imobiliaria. Esse cenario reflete a logica do
capitalismo, que ndo s6 molda a producdo de mercadorias, mas também influencia a
organizacao social e territorial das cidades, transformando os espagos urbanos em mercadorias
e perpetuando desigualdades sociais.

A cidade, desde suas origens na Antiguidade, desempenhou papéis centrais de controle
politico, militar e econdmico. Contudo, ao longo dos séculos e com a transicdo entre diferentes
modos de producéo, sua fungéo e sua importancia foram se transformando. Na modernidade,
com o advento do capitalismo, a cidade adquire novas dindmicas, principalmente pela relagéo
estreita com o processo de acumulacdo de capital. A emergéncia da cidade capitalista € marcada
pela apropriacdo do solo urbano, que, antes utilizado de formas variadas, passa a ser, de maneira
crescente e definitiva, um instrumento de lucro e reproducédo do capital. O solo urbano, antes
espaco de convivéncia e trocas, se torna, assim, um recurso fundamental para a especulacgéo e
a maximizacgéo do capital.

Além disso, a organizacao social nas grandes cidades, em grande parte determinada pela
I6gica do capital e da propriedade privada, reflete um processo de segmentacéo e desigualdade.
A divisdo entre classes sociais se manifesta ndo apenas na geografia urbana, mas também nas
relagOes interpessoais. A invisibilidade e o isolamento de parcelas significativas da populacédo
urbana — como os grupos marginalizados, as periferias e as popula¢bes em situacdo de
vulnerabilidade — tornam-se caracteristicas visiveis dessa estruturacdo desigual. A cidade
capitalista, portanto, se caracteriza por uma forma de organizacdo que, em grande medida,
ignora ou torna invisiveis as necessidades e os direitos de parte de seus habitantes, enquanto
privilegia os interesses de quem detém o capital.

A situacdo habitacional reflete a concentracdo crescente de trabalhadores em areas
centrais, impulsionada pela centralizacdo dos meios de producdo. A medida que a acumulag&o
capitalista acelera, as condi¢des de moradia dos trabalhadores pioram. O "progresso™ urbano,
com melhorias como demolicdo de bairros precarios e construgdo de grandes edificagdes para
comeércio e bancos, acaba por desalojar os pobres, forcando-os a viver em espacos cada vez

mais superlotados e degradados (Marx, 1988).



No contexto das relagbes de poder e interesses, o Estado desempenha um papel
fundamental na mediacdo dos conflitos sociais. Ao contrério de uma entidade externa a
sociedade, o Estado é um produto direto do desenvolvimento histérico da sociedade, nascido
do reconhecimento das contradi¢des e antagonismos presentes na mesma (Harvey, 2005). Nesse
cenario, essa instituicdo assume papel central e necessario na moderagdo de tensdes e garantia
da manutenc¢do da ordem social, estabelecendo limites para os conflitos e procurando preserva-
los dentro de um nivel aceitavel (Harvey, 2005).

Apesar de ser originado da sociedade, o Estado capitalista, ao longo do tempo, se coloca
acima dela, assumindo uma posicéo de autoridade que, paradoxalmente, vai se distanciando dos
interesses e das necessidades da populacéo. Esse processo de alienacdo ocorre a medida que o
Estado, em sua busca por manter a ordem e a estabilidade do sistema, se torna cada vez mais
auténomo e desvinculado das dinamicas sociais que inicialmente o criaram.

Esse distanciamento do Estado em relacdo as necessidades da populagdo se manifesta,
de maneira especialmente visivel, nas relagdes que ele estabelece com os grupos que controlam
as forcas econdmicas e politicas. A parceria entre o Estado e seus controladores frequentemente
entra em conflito com os interesses daqueles que veem na cidade um valor de uso, e ndo como
um objeto de especulacéo e lucro (Maricato, 1997). De um lado, estdo os cidad&@os que buscam
da cidade condicGes para uma vida digna, como moradia, transporte e lazer, tratando-a como
valor de uso. Do outro, estdo os que veem a cidade como fonte de lucro, tratando-a como valor
de troca.

Em vez de ser um reflexo direto das demandas sociais, o Estado passa a agir em funcéo
da manuteng@o dos interesses da classe dominante, reforcando as estruturas de poder e de
exploracdo do capital.

Nesse sentido, a propria politica de habitacdo no Brasil, ao longo da histéria, tem
contribuido para a ocupacdo das periferias das grandes cidades, deslocando as moradias
populares para areas distantes dos centros urbanos. Esse processo reflete uma légica de
segregacéo social, na qual as populacGes de baixa renda séo relegadas a regides afastadas, longe
dos servicos e infraestruturas essenciais, como transporte, salde e educagdo. Curiosamente,
muitas dessas areas centrais, que poderiam abrigar projetos habitacionais, permanecem vazias
ou subutilizadas, aguardando valorizacdo por meio de investimentos publicos.

A mercantilizacdo da terra urbana, ao transforméa-la em um capital privado, reflete um
modelo de cidade voltado para a l6gica do mercado, em detrimento do direito a cidade como
um bem social. Neste processo, o solo urbano deixa de ser um espaco destinado a coletividade,

ao bem-estar e ao desenvolvimento social, para se tornar uma mercadoria cuja principal fungéo



é gerar lucro para os investidores. O capital imobiliario, que se soma a terra como um bem
privado, se sustenta na valorizagdo do prego dessa "mercadoria”. Esse aumento de valor ndo
depende apenas da construcdo de imoveis, mas tambem da especulacdo sobre terrenos vazios,
que sdo comprados e vendidos com o objetivo de maximizar o retorno financeiro.

Essa valorizacdo constante do solo urbano, alimentada pela especulacdo imobiliéria,
resulta em um ciclo que dificulta o acesso a moradia e aos servi¢os urbanos para a populacéo
de baixa renda. Quando o territdrio se torna um ativo financeiro, ele passa a ser tratado como
algo a ser explorado por investidores, enquanto as necessidades habitacionais, sociais e culturais
da cidade ficam em segundo plano. O direito & cidade, que deveria garantir 0 acesso a um
ambiente urbano inclusivo e justo para todos, acaba sendo subvertido por uma ldgica que
prioriza os interesses do capital privado, excluindo parcelas significativas da populacdo da
fruicdo plena da cidade.

A especulacdo imobiliaria € um fator central na criacdo de uma valorizagdo desigual do
solo urbano, o que resulta em espacos urbanos com caracteristicas e acessibilidade diferentes
conforme as camadas sociais. Ao priorizar investimentos e empreendimentos em areas de maior
rentabilidade, contribui-se para a segregacao socioespacial, gerando territdrios distintos, onde
as diferentes classes sociais tém acesso a condic¢des de vida muito diferentes.

Enquanto algumas &reas se valorizam e recebem investimentos em infraestrutura,
servicos e equipamentos urbanos, outras ficam a margem desse processo, sendo negligenciadas
e até estigmatizadas. Isso cria um cenario de exclusdo e fragmentacdo social, onde as classes
mais pobres sdo empurradas para espacos periféricos, longe dos centros urbanos e das
oportunidades de acesso a servigos basicos, educacdo, saude e lazer. A cidade, assim, deixa de
ser um espaco integrado e plural, tornando-se um reflexo das desigualdades sociais, onde 0s
direitos e 0 acesso aos bens urbanos sao distribuidos de forma desigual, de acordo com o poder
econdmico.

A segregacdo socioespacial € um fendmeno complexo, com diversas dimensdes, sendo
a segregacdo socioeconémica a principal delas, na qual as classes sociais se distribuem de
maneira desigual pelo espago urbano das cidades (Negri, 2008).

E caracteristico dos grandes centros urbanos a existéncia de bairros de ma reputacéo,
onde vive a classe trabalhadora de menor poder econdmico. Embora a pobreza tambem exista
em meio aos bairros nobres, ela €, em sua maioria, relegada a locais afastados, onde os pobres
precisam sobreviver longe da atencdo das classes mais privilegiadas (Engels, 1985).

A segregacdo socioespacial, enquanto fenémeno urbano, pode ser compreendida como

um processo complexo que envolve a organizacdo do espaco de maneira a refletir e reforcar



questdes sociais, econdmicas e politicas. Esse fendmeno se manifesta ndo apenas pela simples
separagdo das classes sociais em diferentes areas da cidade, mas também pela construcdo de
um sistema que utiliza o espaco urbano como um meio de controle e exclusdo. As caracteristicas
urbanisticas, como a distribuicdo desigual de infraestrutura, equipamentos publicos e servicos,
sdo determinantes nesse processo, uma vez que a qualidade do espaco disponivel varia
conforme a classe social que o ocupa.

A segregacdo socioespacial é, portanto, um reflexo da hierarquizacao do espaco, onde
as areas mais valorizadas e com melhores condicdes de vida sdo reservadas para as classes de
maior poder aquisitivo, enquanto as popula¢fes mais vulneraveis se encontram confinadas a
locais com infraestrutura precaria e menos acessibilidade a servicos essenciais.

Ademais, a fragmentacao do espacgo urbano, ndo é apenas um reflexo das desigualdades
sociais, mas também um mecanismo politico que intensifica essas divisGes. Ao concentrar
recursos e servicos em areas especificas, os planejadores urbanos e os gestores publicos
contribuem para o aprofundamento das desigualdades, limitando o acesso da populacdo de
baixa renda a areas com maior potencial de valorizacdo. Esse processo de segregacéo
socioespacial, ao dissociar a funcionalidade do espaco de seu valor social e de bem-estar
coletivo, subordina o uso do solo a interesses de mercado e exclui segmentos significativos da
populagéo do acesso a condicdes de vida dignas.

A cidade, em sua dimens&o social e material, contribui para a criacdo da pobreza, ndo
apenas pelo modelo socioecondmico que nela se sustenta, mas também pela sua configuracédo
fisica, que agrava a situacdo dos moradores das periferias, tornando-os ainda mais vulneraveis
economicamente (Santos, 1998).

Este processo de segregacéo territorial resulta em uma distribuicdo desigual dos recursos
e das riquezas da cidade, refletindo diretamente nas disparidades econdmicas e sociais que a
marcam. A maneira como o territério é desenvolvido e apropriado favorece determinados
grupos, enquanto margina outros, especialmente nas periferias. Essa dindmica cria um cenario
de intensa competicdo pelo espaco urbano, especialmente no que diz respeito a moradia, onde
as desigualdades se tornam ainda mais evidentes. Ao final, a cidade, em sua configuracéo atual,
funciona ndo apenas como um reflexo dessas desigualdades, mas como um elemento que

potencializa e agrava essas disparidades, perpetuando um ciclo de excluséo social e econdmica.

3. ESPECULACAO IMOBILIARIA E VIOLACAO DO DIREITO A MORADIA
No regime politico adotado pelo Estado Brasileiro, a democracia, tragada por Robert

Dahl (2001) como o sistema politico que garante a concessdo de uma série de direitos
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fundamentais, diferentemente dos sistemas ndo democraticos, a dignidade da pessoa humana é
principio basilar para a sua sustentagdo. O Estado Democrético de Direito reivindica um regime
politico participativo, onde em tese o governo seria do povo e a politica feita para todos, tornar
central o respeito a dignidade humana seria a forma do Estado trazer a tona a valorizagéo da
vida de seus cidaddos, de modo que esses possam viver em harmonia e construir seus planos
individuais de vida a partir da garantia dos seus direitos basicos, e dessa forma viver em
sociedade, construindo politica.

José Afonso da Silva (2005) aborda sobre o periodo anterior ao Estado Democrético de
Direito tal qual temos hoje, onde havia sido instaurada no Brasil a ditadura militar de 1964,
periodo em que a violagdo de direitos inerentes a pessoa humana foi institucionalizada, a
exemplo do Ato Institucional n® 5, que produziu um estado de repressdo absoluta. Com a
redemocratizacdo e o periodo de transicao entre regimes, houve a preocupacdo de evitar com
que as violagdes ocorridas durante o periodo autoritario viessem a ser reproduzidas novamente,
diante disso foram estabelecidos no texto da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de
1988 um conjunto de direitos fundamentais a serem garantidos pelo Estado e principios que
devem orientar a interpretacdo e elaboracgéo das leis, sendo o principal o principio da dignidade
humana.

Estabelecido no artigo 1°, inciso 11, da CF/88, o principio da dignidade humana é base
do texto constitucional, lei maxima que rege o Estado e os individuos, sendo garantia individual
e universal, se constitui ainda como alicerce de todos os direitos constitucionais, uma vez que
sem eles ndo had minimo existencial a ser garantido, e é a garantia desse conjunto de direitos
que concretiza a dignidade inerente a cada individuo. Desse modo, os direitos fundamentais
individuais, coletivos, sociais e culturais dispostos na Constituicdo e que devem ser garantidos
pelo Estado a fim de alcancar um estado de justica social tem como fundamento o referido
principio.

Em se tratando do &mbito internacional, a dignidade da pessoa humana também advém
de uma reacdo a histéria marcada por constantes violacfes aos Direitos Humanos,
especialmente em decorréncia da Segunda Guerra Mundial, que gerou a demanda pela
universalizacdo desses direitos perante a comunidade internacional. Souto (2019),
referenciando Rabenhorst (2008), traca que o termo dignidade se refere a tudo aquilo que
merece respeito, constituindo uma categoria moral da condi¢cdo humana, sendo um conceito
construido historicamente a partir de uma consciéncia humanista sedimentada desde a

antiguidade. Assim, a ampliacdo dos direitos fundamentais tem como base o principio da
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dignidade humana, uma vez que sem eles ndo é possivel conferir humanidade aos seres sociais,
ou seja, torna-los dignos.

No que pese essas fundamentagdes se encontrarem dispostas em um plano formal do
direito, a realidade concreta apresenta dinamicas sociais que se diferenciam do discurso oficial
declarado. A prética, marcada pela luta de classes, apresenta uma superestrutura que se ergue
em cima da base econbmica da sociedade, servindo para manter a infraestrutura, ou seja, o
modo de producdo vigente. No decorrer do presente capitulo serd analisada as contradi¢des
presentes no sistema capitalista que possui como regime politico a Democracia Burguesa, e
como que na prética o direito fundamental a moradia, assentado no principio da dignidade
humana, encontra empecilhos impostos pelos proprios instrumentos do Estado para a sua
concretizacdo, uma vez que os interesses de classe envolvidos sdo opostos entre si.

Antes de partir para a analise do direito a moradia propriamente dito, serdo apontadas
algumas observagdes iniciais que devem ser levadas em consideracdo para o entendimento do
estudo que se buscard tracar. Pelo texto constitucional, o direito & moradia deve atender as
demandas habitacionais da cidade, e ao aplicar a interpretacdo constitucional a esse ramo do
direito mediante a observacdo do fenémeno da constitucionalizacdo, definida por Moura
(2017), ao tratar de sua aplicacdo no tocante ao direito a cidade, como sendo a conformacéo das
normas e demais instrumentos legais infraconstitucionais ao vetor axioldgico da Constitui¢do
Federal, de modo que esta exerca influéncia na criacdo, aplicacdo e interpretacdo de todo o
ordenamento juridico, pode-se dizer entdo que a moradia ndo corresponde apenas ao espaco
fisico destinado a habitacdo, uma vez que para haver a concretizacdo do principio da dignidade
humana é necessario que esta seja digna. Dessa maneira, ndo cabe ao Estado garantir apenas o
espaco fisico destinado a habitacdo, € necessario que o local apresente uma estrutura adequada;
e para além disso, é preciso que a moradia esteja atrelada ao acesso a cidade, sem isso ndo ha
que se falar em moradia digna.

Considerar-se-a a cidade para além de um espaco fisico urbano onde se centra a
prestacdo de servicos e bens. A cidade € o local em que habita uma determinada sociedade e,
portanto, é onde ocorre a perpetuagdo cultural, a formacdo de lagos e vinculos afetivos; é o
espaco de formacdo do ser social que desperta um sentimento de pertencimento no individuo.
Tal perspectiva trard aspectos significativos ao estudo da especulacdo imobiliaria e seus
impactos na dindmica urbana.

Ademais, ao tratar da concretizagdo do direito a moradia e a sua relacdo com os demais
direitos fundamentais, sera sustentada a tese de que ndo apenas estes se constituem como base

de sustentacdo para aquele, como tambem a garantia do direito & moradia se apresenta como
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um pilar para os demais direitos inerentes a pessoa humana, de modo que eles sdo mais
facilmente alcangados mediante a sua garantia. Assim, pode-se dizer que h&d uma relagdo mdtua
entre todos os direitos fundamentais positivados e a concretizacdo de um implica em uma
plenitude maior no alcance e expansdo dos outros.

Feitas as devidas observagoes, serd por fim analisado o direito a moradia e o papel da
especulacdo imobiliria na dindmica urbana. O direito fundamental a moradia, positivado no
artigo 6°, da Constituicao Federal, consta no rol de direitos sociais e foi expressamente previsto
pela primeira vez a partir da Emenda Constitucional n° 26, de 14 de fevereiro de 2000, uma vez
constante no titulo “Dos Direitos e Garantias Fundamentais” da CF/88 ¢ clausula pétrea, e,
portanto, ndo pode ser alterada pelo Poder de 2° Grau. Além disso, no ambito internacional é
possivel constatar a existéncia de pactos internacionais do qual o Brasil é signatario que
reconhecem o direito & moradia, como € o0 caso do Pacto Internacional dos Direitos Sociais,
Econdmicos e Culturais de 1966. Tem-se, assim, que no ambito positivo formal a protecéo do
direito a moradia j& fora consagrada, tanto com relagdo ao direito interno quanto no contexto
do direito internacional (Dornelles; Junior, 2015).

Outro principio a ser tratado, e que é de extrema importancia para a concretizacdo da
dignidade humana, é o principio da fungdo social da propriedade. Cabe ressaltar o que seria a
funcéo social de maneira ampla antes de adentrar em sua aplicacdo na propriedade urbana, que
de acordo com a interpretagcdo de Francisco Amaral (2018, p. 140):

“[...] Representa, assim, a fungdo econdmico-social, a preocupagdo com a eficécia
social do instituto, e, no caso particular da autonomia privada, significa que o
reconhecimento e o exercicio desse poder, ao realizar -se na promogdo da livre
circulacdo de bens e de prestagdo de servicos e na autorregulamentacdo das relacées
disso decorrentes, condicionam-se aos efeitos sociais que tal circulagdo possa causar,

tendo em vista o bem comum e a igualdade material, ideia que ‘se desenvolve
paralelamente a evolugdo do Estado moderno como ente ou legislador racional””

Assim, tem-se que com a constitucionalizacdo do direito e a passagem para um Estado
de bem-estar social os institutos do direito civil passam a sofrer influéncia do Estado diante das
relac@es juridicas estabelecidas em seu ambito, desse modo, em um plano formal, as obrigacdes
estabelecidas entre os particulares na esfera privada deixam de ser absolutas, uma vez que agora
se faz necessario atender a fungéo social que lhe é conferida, € a chamada funcionalizagdo dos
institutos juridicos.

Ao tratar da funcdo social aplicada a propriedade urbana, Leticia Souza (2020) traga que
a luta travada pelos movimentos sociais que combatiam a injusti¢a urbana possibilitou avangos

nas politicas territoriais e a criacdo de leis que regulamentam o acesso a propriedade, dentre
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elas a propria Constituicdo Federal/88 e o Estatuto da Cidade. Contido no art. 5 °, XXIII, da
CF, bem como no art. 170° Il e Ill, do mesmo dispositivo ao versar sobre o titulo Ordem
Econdmica e Financeira, o direito a propriedade passou a ser considerado uma garantia
fundamental, deixando de ser um direito absoluto uma vez que se torna condicionado ao
exercicio da sua funcéo social.

Concebida a relativizacdo do direito a propriedade e a busca pela erradicacdo das
desigualdades sociais e promog¢éo do bem estar de todos, objetivos fundamentais dispostos na
Constituicao, é previsto o instrumento legal da desapropriacdo para 0s casos em que a funcao
social da propriedade ndo é cumprida. Maria Neves (2004) estipula que dentre os instrumentos
de intervencgdo do Poder Publico na atividade urbana os mais extremo de todos é justamente a
desapropriacdo, uma vez que transfere um bem patrimonial do particular de maneira
compulsoria para outrem ou para o0 patriménio publico, sendo a indenizacdo concedida
mediante titulos da divida publica para abarcar o seu carater sancionatério, conforme previsto

no art. 182, paragrafo 4, 111, da Constituicdo Federal, que assim disp0e:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungBes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes.

[

8§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para &rea incluida
no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietéario do solo urbano ndo
edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova seu adequado aproveitamento,
sob pena, sucessivamente, de:

[]

Il - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissdo
previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em
parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizacéo e os juros
legais.

Logo, surge o questionamento dos motivos que levam, mesmo diante da existéncia de
um aparato legal que dispde acerca da protecdo do direito a moradia, a existéncia de um vazio
urbano que faz com que boa parte dos académicos, da sociedade civil e dos movimentos sociais
levantem a seguinte pergunta: por que ha tanta gente sem casa e tanta casa sem gente?. O
presente ensaio tem como objetivo apontar a especulacdo imobiliaria como um dos principais

motivos para a ocorréncia da problematica suscitada.

4. A REALIDADE HABITACIONAL NO BRASIL: UMA ANALISE COM BASE NO
CENSO 2022
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Neste ponto, tem-se como objetivo oferecer uma andlise pratica dos fenébmenos
discutidos nos capitulos anteriores, utilizando dados empiricos para ilustrar e aprofundar as
questdes conceituais e legislativas abordadas até o momento. A partir de informacdes
estatisticas confidveis, produzidas sobretudo pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE), sera possivel observar como os temas discutidos se refletem na realidade social,
econdmica e demografica do Brasil. Ao apresentar esses dados, buscamos ndo apenas validar
0S argumentos anteriormente expostos, mas também proporcionar uma compreensdo mais
precisa e fundamentada dos fenémenos em questdo, permitindo ao leitor uma visdo mais
concreta e aplicada das tematicas em analise.

O Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) é uma instituicdo publica
responsavel pela coleta e divulgacdo de dados essenciais sobre a sociedade, economia e
geografia do Brasil. Criado em 1936, o IBGE realiza censos e pesquisas que fornecem
informacdes fundamentais para a elaboracéo de politicas pablicas, anélise social e planejamento
econdmico. Dentre as principais atividades do IBGE, destaca-se o Censo Demografico,
realizado a cada dez anos, que oferece um retrato detalhado da populagéo brasileira, incluindo
aspectos como distribuicdo, caracteristicas socioecondmicas, educacionais e de habitacéo.

A confiabilidade das informacgdes produzidas pelo IBGE é garantida por metodologias
rigorosas e pela imparcialidade na coleta e divulgagio dos dados. Esses dados s&éo amplamente
utilizados por pesquisadores, governos, empresas e organizacfes para a formulacdo de politicas
publicas e decisdes estratégicas. O instituto também realiza pesquisas sobre o Produto Interno
Bruto (PIB), emprego, renda, salde e outras areas fundamentais para entender a dindmica do
pais.

A importancia do IBGE vai além de sua funcdo institucional: suas informacfes sdo
essenciais para a compreensao dos fendmenos sociais e econdémicos, permitindo uma analise
precisa das desigualdades regionais e das condi¢cfes de vida da populacdo. Ao fornecer uma
base solida de dados, o IBGE contribui para o desenvolvimento de politicas eficazes, a
identificacdo de prioridades e o planejamento de acfes que atendam as necessidades da
sociedade.

Em resumo, o IBGE desempenha um papel crucial na geragao de conhecimento sobre a
realidade brasileira, fornecendo dados confiaveis que sdo essenciais para a analise critica dos
desafios e das oportunidades do pais. A utilizagdo dessas informagdes € indispensavel para a
formulacdo de estratégias de desenvolvimento e para a compreensdo profunda das questdes que
impactam o Brasil, tais quais as discutidas no presente artigo, ganhando ainda mais importancia

em cotejo com outras fontes que serdo utilizadas adiante.
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Conforme a apuracédo feita pela Fundagdo Jodo Pinheiro, instituicdo responséavel por
calcular o déficit habitacional no Brasil, em 2022 o déficit habitacional totalizou 6 milhGes de
domicilios, representando 8,3% do total de habitacbes ocupadas no pais, de acordo com a
Agéncia Brasil (2024). Dentre os fatores responsaveis pelo déficit habitacional se encontram as
habitacOes precarias e 0 6nus excessivo com o aluguel urbano, sendo assim, o déficit crescente
demonstra que cada vez mais a populagdo brasileira tem o direito @ moradia digna negado,
subsistindo de forma instavel.

As habitacdes precarias constituem domicilios improvisados ou rusticos, estes séo
definidos pela Fundacdo Jodo Pinheiro como sendo aqueles em que o material predominante
nas paredes externas é diverso da alvenaria, taipa com revestimento e madeira aparelhada; ja os
domicilios improvisados seguem a classificacdo do CadUnico, e s&o definidos pelo IBGE como
sendo os domicilios localizados em unidade ndo-residencial, a exemplo de lojas ou fabricas, ou
com dependéncias nao destinadas exclusivamente a moradia, mas que se se encontrava ocupado
por morador, tais como barracas e vagdes de trem. Estar-se-a, pois, diante de um reflexo urbano
extremamente cruel, que retira do individuo aquilo que Ihe € inerente: a sua humanidade, ndo a
toa serem justamente 0s grupos sociais mais marginalizados a vivenciarem a realidade mais
cruel que o contexto urbano, imerso em uma sociabilidade capitalista, confere aos individuos.
Dentre o0s 1.682.654 domicilios em situacdo de habitacdo precéria, correspondentes a 27,1% do
déficit habitacional, a maioria é chefiado por mulheres negras com renda de até dois salarios

minimos, conforme o Grafico 1 a seguir.

Gréfico 1 - Habitacdo Precaria.
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Quando se fala em direito & moradia digna e os impactos da especulacdo imobiliaria na
sua concretizacdo, 0 acesso a cidade € primordial para compreender tal sistematica urbana. O
contexto precario em que boa parte da populacdo em situacdo de pobreza se encontra, como
visto anteriormente, leva a crer, e 0s préprios instrumentos ideolégicos do Estado reafirmam e
propagam a concepcdo de que o direito @ moradia é apenas a garantia de ter um espaco fisico
adequado para morar. Referida visdo limitante exclui aquilo que de fato se caracteriza por ser
uma moradia digna, qual seja aquela que é capaz de garantir com que o individuo viva
dignamente, e isso inclui o acesso a cidade; aos bens e servigos, que hoje se encontram
concentrados no centro, devendo eles possuirem a qualidade esperada para os fins aos quais
foram propostos; é por meio dessa garantia que 0s demais direitos fundamentais serdo capazes
de serem concretizados, uma vez que ndo € possivel exercer o direito ao lazer, por exemplo,
enquanto a mobilidade urbana for um problema ainda a ser resolvido. Debate que vém sendo
suscitado sobre isso € acerca da distancia entre empregado e emprego que Se averigua na cidade
e que faz com que as horas perdidas com o tempo gasto na locomocdo transforme os
trabalhadores em “escravos”, conforme preconiza o urbanista Flaminio Fichman em matéria
feita pela BBC News Brasil (2019), ao tratar do tempo de deslocamento médio diario na cidade
de S&o Paulo, dessa maneira o tempo do trabalhador residente em area afastada é perdido, ndo

sobrando hora vaga para o lazer e as demais atividades que poderiam estar sendo exercidas em
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seu ambito privado de vida. Assim, a especulagdo imobiliaria se mostra tdo perversa porque
afasta todos aqueles que séo indesejados para fora da regido onde serdo fornecidos os bens e
Servigos necessarios a concretizacdo de diversos direitos, promovendo uma exclusédo social
ainda maior na sociedade, intensificando as desigualdades existentes entre 0s ricos e 0s pobres
enquanto promove ao mesmo tempo vazios urbanos a espera de valorizagdo em prol do lucro a
ser obtido pelos capitalistas.

Seguindo o que foi dito até aqui e utilizando como base os dados divulgados pelo IBGE
referentes ao ano de 2022, sera analisado o efeito mais exemplificativo e facilmente observavel
da especulacdo imobiliaria, que mediante a concentracdo da oferta de bens e servigos afasta a
populagéo do centro de investimentos da cidade e impede ela de usufruir dos mesmaos, isso pode
ser percebido na guantidade de estabelecimentos encontrados nas regides fora do eixo central
em comparacdo com as areas favelizadas.

Hé& atualmente 12.348 favelas e comunidades urbanas no Brasil, com uma populacao
residente de 16.390.815 pessoas, distribuidas em 6.556.998 domicilios; a densidade
demogréafica em favelas e comunidades urbanas é alta, uma vez que existe uma grande
guantidade de pessoas para a area territorial em que vivem, sendo de 8.028,97 habitantes por
quilémetro quadrado. Em locais deixados de lado pelo Poder Publico, a alta densidade
demografica é um problema que se acentua, a titulo de se ter um panorama acerca disso, quanto
maior a quantidade de pessoas concentradas em determinado local, maior serd a producdo de
lixo, por exemplo, algo que gera diversos problemas socioambientais. Ao invés de ampliar as
zonas periféricas, expandi-las para o centro e distribuir 0s bens e servigcos de maneira que eles
possam alcancar a cidade em sua totalidade, o Estado tem corroborado com o movimento
contrario, a fim de concretizar o interesse do mercado imobiliario; a gentrificacdo é fendbmeno
latente desse processo, e empurra cada vez mais pessoas para 0s locais marginalizados com
grande aglomeracao urbana.

Outros dados reveladores trazidos pelo censo para compreender melhor as dindmicas da
cidade é o do nimero de estabelecimentos por espécie e de edificacbes em constru¢do ou em
reforma. Seré analisado o percentual dos dados levantados em favelas e comunidades urbanas
no total de estabelecimentos e edificagfes em construgdo ou em reforma, observado no Gréafico

2 abaixo.

Gréfico 2 - Numero de estabelecimentos e nimero de edificacfes em
construgdo ou em reforma (Unidades).
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Fonte: IBGE - Censo Demografico (2022).

Dos 20.398.293 investimentos realizados, apenas 958.51 foram feitos nas areas
marginalizadas da cidade, abrangendo apenas 4.70% do total desses servicos ofertados,
percentual irrisorio frente as necessidades de investimento pablico que essas areas demandam.
Além da quantidade infima de estabelecimentos, & importante ressaltar que salde e ensino ficam
atras, somando juntos apenas 4,12% dos investimentos, valor inferior ao numero de
estabelecimentos religiosos, que representa a maior parcela do nimero de estabelecimentos em
favelas e comunidades urbanas, correspondente a 8,78%. A grande parcela de estabelecimentos
religiosos em bairros marginalizados é fato social observado que pode ser explicado pela
dindmica estabelecida na sociedade capitalista, que necessita de um exército de reserva
composto por pessoas em situacdo de pobreza extrema para poder manter o seu lucro
dependente da exploracdo da mao de obra barata da classe trabalhadora necessitada de emprego
para conseguir subsistir; a grande quantidade de pessoas pobres concentradas nas areas
marginalizadas da cidade e o descaso do Estado capitalista para com elas, que prioriza 0s
interesses da classe dominante, como foi visto até aqui com o fendmeno da especulagédo
imobiliaria, gera uma necessidade material de solidariedade e assisténcia entre as proprias
pessoas que compdem aquela comunidade urbana, os estabelecimentos religiosos sdo capazes
de suprir em certa medida a referida demanda, substituindo o papel que o dito Estado
Democréatico de Direito reivindica para si. Ao mesmo tempo em que nos estabelecimentos
religiosos ocorre a organizagdo do povo para a promog¢éo da ajuda mdtua entre as pessoas, ha
também as pregacdes e leituras biblicas, que proporcionam um sentimento de esperanca em

meio ao caos que € viver no capitalismo periférico, no entanto é preponderante destacar que as
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religibes tém sido cada vez mais instrumentalizadas pelo capitalismo, de forma que séo
cooptadas para se tornarem meio de difusdo ideoldgica que muitas das vezes faz com que a
populacéo reproduza ideias que vdo de encontro com o seu proprio interesse de classe, mais um
efeito perverso, por mais que percebido de maneira indireta, ligado ao estudo aqui tracado.

Outro ponto a ser destacado, que contribui diretamente para o déficit habitacional ora
apresentado, é 6nus suportado pelas familias que necessitam recorrer ao aluguel para ter acesso
a moradia. Conforme se verifica a partir dos dados disponibilizados no censo demografico de
2022, obtidos por meio da ferramenta SIDRA IBGE na Pesquisa de Orcamentos Familiares, a
nivel nacional familias que recebem renda mensal entre R$2.862,00 a R$5.724,00 chegam a
destinar em média 17,3% do valor arrecadado ao pagamento de aluguel. Além disso, interessa
perceber 0 movimento que ocorre quando tratamos de faixas de renda menores. No caso das
familias que se encontram na faixa compreendida entre R$1.908,00 a R$2.862,00, cerca de
20,5% de sua renda mensal é comprometida com o pagamento de aluguel, porcentagem que se
desloca para 21,9% quando se determina a faixa limite de R$1.908,00 em renda mensal.

Na contraméo do exposto do paragrafo anterior, ainda no ambito dos dados coletados
por meio da Pesquisa de Orcamentos Familiares do IBGE, percebe-se que familias com renda
mensal delimitada entre R$9.540,00 a R$14.310,00 destinam apenas cerca de 13,6% de sua
renda mensal para o pagamento de aluguel, valor que reduz para 12,4% em familias de renda
superior. Logo, percebe-se que em termos percentuais, ainda que ndo tenham acesso de forma
ampla a estrutura urbana, conforme exposto em momento anterior, familias de baixa renda
necessitam comprometer mais de seus ganhos para ter acesso a uma moradia que por vezes
sequer lhes permite o desenvolvimento de uma vida digna.

Além disso, mediante os dados divulgados pelo Ministério dos Direitos Humanos e da
Cidadania (MDHC), por meio do Relatorio “Populagdo em situagdo de rua: diagnostico com
base nos dados e informacdes disponiveis em registro administrativo e sistemas do Governo
Federal”, € possivel apontar que em 2022 haviam 236,4 mil pessoas vivendo em situagdo de
rua, ou seja, um em cada mil brasileiros ndo tém moradia, se apresentando completamente
despossuidos de teto para morar.

Enquanto milhdes de brasileiros ndo tém acesso a moradia, cresce o numero de iméveis
vazios no pais. Os dados do censo demogréafico de 2022 divulgados pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE) contabilizaram um total de 11,4 milhGes de casas e apartamentos
vazios, além desse numero de domicilios vagos ha 6,7 milhdes de imdveis em situagcdo de uso
ocasional no pais. Diante do quadro de crise habitacional que atinge principalmente a populagéo

economicamente vulneravel, agravando ainda mais as desigualdades socioecondmicas
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constantes desde o processo de formacédo histérica do Brasil, faz- se necessério se debrucar
sobre as causas que levam a demanda por moradia néo estar sendo suprida mesmo diante do
cenario em que o numero de imoveis vazios ultrapassa o dobro do déficit habitacional.

O numero de imoveis vagos que se tem hoje é capaz de suprir o déficit habitacional
presente na configuracdo urbana das cidades, que tem na especulacéo imobiliaria uma de suas
principais causas. Porém, é no contexto de valorizacdo do capital que o uso do solo deixa de
ser direcionado para atender as necessidades basicas da populacéo e passar a ser convertido em
mercadoria, de modo que sirva aos interesses do capital, em um processo que necessita dos
vazios urbanos para que ocorra a sua valorizagdo. Nesse sentido, afirmam Oliveira e Barcellos
(1987, p. 134) que:

“Se, por um lado, a estocagem de terras representa um meio de valorizagdo do capital,
por outro, para a forca de trabalho, ela significa um obstaculo na realizagéo das suas
necessidades de sobrevivéncia.

Os vazios urbanos sdo demonstrativos do carater perverso que a cidade assume no
capitalismo: sendo &reas que podem ser prioritariamente utilizadas para moradia,
possuem um valor em grande parte resultante do trabalho social, que as torna, porém,
inacessiveis para uma parcela significativa da populagéo.

Observamos, entdo, que o dnus social advindo da presenca de areas vazias se refere,
antes de mais nada, & apropriacdo privada de ganhos que sdo permitidos pelo
investimento puablico em benfeitorias e que proporcionam maior valorizagdo ao
espago onde sdo realizadas.”

E desse modo, portanto, que a especulacdo imobiliaria se faz presente no contexto
urbano da cidade capitalista, envolvendo diversos interesses fracionarios do capital que vao de
encontro com as necessidades da classe trabalhadora, em especial no que diz respeito as suas
condigdes de sobrevivéncia, como é o caso do direito & moradia, deixado de lado na sociedade
capitalista em prol da obtencéo de lucro e fazendo com que a maioria populacional ndo seja

capaz de usufruir de uma vida digna.

4. CONSIDERACOES FINAIS

A especulacdo imobilidria € processo observado no contexto urbano das cidades
capitalistas, para as quais a terra é revertida em mercadoria a partir da destinacdo que se da ao
uso do solo. Para o capital imobiliério, a valorizacdo se d4 mediante a criagdo de vazios urbanos,
gerando a expulsdo da populacédo residente na area visada pelo capital, de forma que esse
conjunto de pessoas acaba sendo excluido da zona de investimentos da cidade, uma vez que a
oferta de bens e servicos, promovidos em grande parte pelo poder publico, assume a fungéo de
servir aos interesses especulativos do mercado imobiliario ao invés das necessidades basicas da

populacéo.
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A luz da Constituicio Federal de 1988, a Republica Federativa do Brasil deve promover
uma sociedade justa e igualitaria; diversos sdo os direitos fundamentais positivados que
constam no plano formal do direito, e buscando-se atender ao Estado de bem-estar social, ndo
basta eles estarem apenas positivados, o Estado deve tambeém garantir a sua concretizacéo
mediante a intervencgdo publica. Dentre o rol de direitos fundamentais, consta o direito social a
moradia, objeto do presente artigo.

Diante da contradicdo existente na dindmica que se estabelece na cidade, uma vez
submersa em uma sociabilidade capitalista marcada pela luta de classes, em que 0 espaco
urbano €é reprodutor tanto do capital quando da forca de trabalho, o Estado se torna
intermediador dos conflitos emergentes, entretanto, o que se observa é que, diferentemente do
discurso declarado onde o dito Estado Democratico de Direito é posto como o garantidor dos
direitos fundamentais e promotor da dignidade humana, o mesmo se apresenta como uma forca
atuante em prol dos interesses fracionarios do capital, at¢ mesmo por ser o Estado parte da
superestrutura que se ergue sobre a base econdmica da sociedade, necessario para a manutencao
do modo de producéo capitalista.

Assim, o direito a moradia digna tem sido reiteradamente negado a popula¢do mais
economicamente vulneravel, residente principalmente nas areas marginalizadas da cidade. O
acesso a bens e servigos e o usufruto de uma moradia adequada sdo de alcance das classes mais
altas da sociedade; enquanto que o dnus de arcar com o déficit habitacional € da populagdo mais
pobre. 1sso tem como uma de suas principais causas a especulacdo imobiliaria, que necessita de
uma grande quantidade de imdveis vazios para lucrar com os precos altissimos atribuidos a eles
decorrentes da valorizagéo; pregos estes que a maior parte da populagéo néo tem como arcar,
ficando cada vez mais a margem da sociedade.

O déficit habitacional crescente, composto pelas moradias inadequadas e o 6nus
excessivo com o aluguel; a falta de estabelecimentos que atendam as necessidades das pessoas
que vivem em favelas e comunidades urbanas e o grande nimero de pessoas vivendo nas ruas
foram dados analisados ao longo do ensaio e que evidenciam a crise habitacional vivenciada no
contexto urbano das cidades brasileiras, advindos ndo da falta de imoveis capazes de servirem
de moradia para a populagdo, haja vista 0 niUmero de imoveis vazios superarem o dobro do
deéficit habitacional. A problematica reside na l6gica mercadologica que dita 0os rumos do uso
do solo urbano, que se sobrepde ao interesse humano de viver dignamente, como observado no

processo de especulagdo imobiliaria.
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