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Resumo'

Objetivo: discutir como o empreendedorismo social pode atuar
para mitigar a falta de acesso da populacao de baixa renda a
moradia adequada.

Estado da arte: a falta de acesso a moradia adequada traz
implicacoes graves e diversas, envolvendo desafios sociais,
econdmicos e ambientais, e a perpetuacao do ciclo da pobreza.
0 empreendedorismo social pode ajudar a melhorar o cenario,
mas as iniciativas ainda sao incipientes.

Originalidade: o artigo apresenta uma visao sistémica sobre
problemas habitacionais decorrentes da inacessibilidade
financeira de se morar com dignidade e discute os proximos
passos para o empreendedorismo social avancar em solucoes
para atender as demandas sociais na area.

Impactos: o artigo ajuda gestores a compreender de forma
pragmatica como atuar com inovacao e proposito na area
habitacional, por meio de casos de sucesso em regularizacao
fundiaria, reforma habitacional e matrizes energéticas
alternativas, trazendo uma reflexao sobre os caminhos para o
futuro do empreendedorismo social em habitacao.

Palavras-chave: moradia, habitacao, impacto social,
empreendedorismo social, regularizacao fundiaria.
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Constituicdo Federal de 1988 assegura o direito & moradia aos brasileiros, condi¢do essen-

cial para a subsisténcia e para uma existéncia digna, no entanto aproximadamente 100 mil

brasileiros vivem em situagdo de rua’. De forma mais abrangente, a propor¢do da populacdo

urbana no Brasil que vive em assentamentos precarios, informais ou domicilios inadequa-

dos € de 41,4%?°, e cerca de 100 milhdes vivem sem acesso a coleta de esgoto?. O Brasil tem
um déficit habitacional qualitativo de 5,8 milhdes de domicilios que sofrem com habita¢des precdrias, coa-
bitacdo e 6nus de aluguel, com domicilios improvisados ou rusticos®.

H4 um enorme contingente de brasileiros cuja renda inviabiliza o acesso & moradia formal por meio
dos mecanismos do mercado imobilidrio ou mesmo dos programas governamentais, como o Minha Casa
Minha Vida. Para essa parcela da populacdo, a experiéncia de acesso a moradia € a de exclusdo, pela falta
de documentos, da possibilidade de comprovagio de renda ou do capital inicial para a entrada. A maioria
das familias que carecem de moradias adequadas é liderada por pessoas sem emprego formal, renda fixa e
incapacidade de poupanca. Escolhas de Sofia entre pagar o aluguel e comprar comida sdo vivenciadas roti-
neiramente por esse numeroso publico.

As implicagdes sociais da falta de acesso a moradia adequada sdo graves e diversas, envolvendo desafios
de cunho social - proeminentemente nas areas da satide e seguranca — econdmico e ambiental, e a perpetu-
acdo do ciclo da pobreza. O objetivo deste artigo é apresentar uma visio sistémica sobre problemas habita-
cionais e como o empreendedorismo social pode atuar para mitigar a falta de acesso da populagio de baixa
renda a moradia adequada.

Entre os 17 Objetivos de Desenvolvimento Sustentdvel (ODS), da Organizacado das Nac¢des Unidas (ONU),
0 ODS 11 ambiciona tornar cidades e comunidades mais seguras e sustentaveis, garantindo acesso a mo-
radia adequada a precos acessiveis e melhorando a condicdo de assentamentos precdrios®. A contribuicao
deste artigo estd em mostrar, de modo original e pioneiro, como € possivel inovar para procurar atender
ao ODS 11, por meio de negocios de impacto, somando esforcos em prol do direito & moradia digna e com-
plementando as iniciativas governamentais e privadas tradicionais. Além disso, o artigo traz uma reflexao
sobre os desafios e caminhos para o futuro do empreendedorismo social na area habitacional.

0S PROBLEMAS DE HABITACAO

A precariedade habitacional estd conectada a trés problemadticas: ocupacao ilegal de terras, construgio
de moradias improvisadas e falta de acesso a servigos basicos como dgua e energia.

Em relacdo a primeira problematica, os programas de habitacdo de interesse social ndo conseguem su-
prir a demanda por moradia, contribuindo para a ocupacao ilegal de terras. Vinte e cinco por cento da
populagdo urbana da América Latina reside em assentamentos informais, como favelas e ocupagdes’. Sdo
areas nas periferias urbanas das grandes cidades onde a 4gua, a luz e o esgoto ndo chegam por vias formais
e a prefeitura e o governo ndo atuam institucionalmente.

Ao comecar a vida ocupando ilegalmente um terreno sem dgua, luz, saneamento basico, as familias pre-
cisam construir tudo do zero, como naufragos que chegam a uma ilha deserta. Embora estejam em 4areas
urbanas, estdo em 4reas invisiveis, onde o poder institucional ndo legisla. Nao existir para a cidade tem con-
sequéncias profundas na vida e no bem-estar dessa populacgdo, que se torna marginalizada e tem negados
direitos basicos que estdo diretamente associados a moradia digna. Sem dgua, nao é possivel cozinhar, ou
tomar banho. Sem energia, ndo ha iluminacao nas ruas ou dentro das casas, e ndo é possivel ligar eletrodo-
meésticos. Sem um endereco com cédigo de enderegcamento postal (CEP), os adultos encontram dificuldades
de matricular as criangas na escola ou receber uma encomenda. Viver em uma 4rea irregular faz com que
essa populacdo se sinta, e de fato seja, excluida da sociedade.

O poder publico pode decretar a reintegracdo de posse e o despejo das familias que ergueram suas casas
em terrenos ocupados ilegalmente. Assim, a regularizacio fundidria proporciona a seguranca de nao ser des-
pejado, a tranquilidade de ter um teto e de poder dormir sem medo. Mais que isso, ter uma casa regularizada
significa poder informar o CEP no preenchimento de um cadastro de um processo seletivo de emprego, ou
mesmo poder exigir que a prefeitura realize o calcamento e a iluminagao das ruas para que se transite com
maior seguranca no local. A regularizacdo é o alicerce para a melhoria na vida das pessoas e para uma mu-
danca de perspectiva, pois oferece cidadania e pertencimento social, permitindo com isso que a populacido
alce novos sonhos e possibilidades. A regularizacdo fundidria tem impactos profundos no curto e no longo
prazo, e a falta dela é considerada um importante inibidor do desenvolvimento de paises emergentes®.

Em relagdo a segunda problematica, viver sem acesso a infraestrutura bdsica, como rede de esgoto, e em
uma casa improvisada, com um unico comodo com paredes de madeira, afeta a autoestima dos moradores.
Posse e acesso a bens e servigos sdo sindbnimo de sucesso, status e felicidade na sociedade atual®.

No processo de reforma da casa, as paredes de madeira podem dar lugar a paredes de alvenaria e o teto
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pode ganhar telhas e forro, provendo maior solidez estrutural, seguranca e conforto térmico aos morado-
res, que ficam menos vulneraveis a intempéries climaticas. O cémodo unico pode ganhar extensdes, como
quartos extras, para que as familias tenham maior privacidade e ndo precisem dormir todos juntos. A cozi-
nha e o banheiro podem ganhar azulejos e acabamentos, e assim por diante. Distanciar-se da casa impro-
visada na direcdo de uma moradia mais sélida, estdvel e resistente vai permitir que essas familias tenham
sonhos mais audaciosos por se sentirem mais incluidas e dignas. Ter um chio e um teto significa ter a base
onde construir uma vida, onde é possivel crescer e prosperatr.

Por fim, sobre a terceira problemadtica, a populacdo que constroi suas moradias em dreas irregulares aca-
ba obtendo acesso a servigcos basicos essenciais, como dgua e energia, mediante praticas ilegais conhecidas
por gatos, que consistem no furto de 4gua e energia elétrica por meio de ligagGes clandestinas feitas direta-
mente da rede publica.

Parte da populacdo até teria condi¢des financeiras de arcar com a conta da dgua e a da luz, mas para outra
parcela isso ndo seria vidvel. Prova disso é o processo de gentrificagdo que pode acontecer apds a regulariza-
¢ao fundidria, quando os servigos basicos essenciais passam a ser oficialmente fornecidos pela prefeiturae,
portanto, cobrados. Muitas familias ndo conseguem arcar com o novo estilo de vida e acabam expelidas da
regido. A tarifa social é uma iniciativa governamental para remediar esse problema, de forma que os mais
vulneréaveis recebam um valor a pagar compativel com sua renda.

A escassez vivida por pessoas que nao tém acesso a moradia digna vai muito além da falta de recursos
financeiros; a escassez vivenciada por elas é um severo limitador de liberdades'®. H4 que se encontrar al-
ternativas de prover para a populagdo mais vulneravel servicos basicos e essenciais a precos acessiveis,
combatendo os desvios irregulares e clandestinos que podem ser danosos. O gato de d4gua pode contaminar
a rede de distribuicdo e colocar em risco a qualidade da dgua. O gato de energia pode ocasionar choque
elétrico e incéndios.

EMPREENDEDORISMO SOCIAL NA AREA DE HABITACAO

O empreendedorismo social usa légicas de mercado para resolver problemas sociais, em setores como
educacio, saude, servicos financeiros e inclusido produtiva. O setor de habitagdo vem recebendo atencio
com investimentos relevantes de empresas, fundagdes e institutos familiares. Ha varias oportunidades para
que negocios de impacto atuem na area de habita¢do, conforme mostra a Tabela 1.

As oportunidades no setor sdo imensas, mas nao € trivial manter a sustentabilidade financeira dos nego-
cios. Destacamos neste artigo trés formas distintas de escalar operacdes com base em trés casos de negdcios
de impacto que foram criados para resolver diferentes problemas habitacionais':

e Scale up: é a ampliacio do alcance de um negdcio social por meio de influéncia na legislacédo e nas
politicas publicas. Ilustramos essa forma de escalamento com o exemplo da Terra Nova, fundada em 2001
para trabalhar com regularizacdo fundidria. A empresa faz a intermediacao coletiva entre as familias que
ocupam terrenos urbanos e o proprietario da terra de forma a afastar o risco de despejo e ja apoiou mais de
113 mil familias. Os projetos da Terra Nova viabilizaram a implantacdo de infraestrutura (pavimentacao,
drenagem, rede de energia, 4gua, esgoto etc.) e equipamentos publicos (postos de satde, creches, dreas de
lazer etc.) nas dreas em regularizacdo fundidria. Além disso, os acordos judiciais homologados entre anti-
gos proprietarios e ocupantes tém o potencial de gerar cerca de R$ 1,2 bilhdo com a revitalizacdo de ativos
mortos e valorizacdo das areas. Em uma perspectiva de scale up, para impactar com maior profundidade
o setor, a Terra Nova contribuiu para que inovacgdes fossem codificadas em leis, politicas e instituicdes. A
companhia ja homologou 38 acordos de regularizacdo fundidria, participou da elaboracio de projetos de
lei nas esferas federal, estadual e municipal e contribuiu com iniciativas dos estados de Sdo Paulo e Parana
para a solucdo de problemas fundidrios®;

e Scale out: ocorre quando os negdcios aumentam o nimero de pessoas ou comunidades impactadas.
Um exemplo é a Vivenda, que nasceu em 2014 com o objetivo de diminuir o déficit habitacional qualitativo
realizando reformas nas casas da populacdo de baixa renda. O foco é deixar as moradias mais adequadas e
atraentes para se viver. Em 2021, a Vivenda pivotou seu modelo de reformas residenciais para uma tecno-
logia social, a Nova Vivenda, criando uma plataforma em que varias outras organizacdes podem oferecer
servicos em todo o Brasil. Dessa forma, permitiu exponenciar o numero de pessoas atendidas, replicando
seu modelo territorialmente. Em 15 meses, a plataforma passou de seis negdcios de impacto em habitacio
apoiadas para 57. Isso mostra o potencial de replicacdo do modelo original com inteligéncia de dados e uso
de tecnologia, que permitem uma escala muito maior de atuagao;

e Scale deep: é quando os negdcios promovem mudancas culturais. O caso da Revolusolar, pioneira na
criacdo de cooperativas de energia solar em favelas, mostra como esse processo acontece. A implantacdo do
modelo Ciclo Solar em comunidades é dividida em duas fases. Na primeira, € realizada a instalagdo solar em
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Tabela 1.
Oportunidades de atuacao de negdcios de impacto em habitacao
Oportunidade Objetivo
Solucoes financeiras Facilitar o acesso a crédito com taxas acessiveis para aquisicdo ou reforma de moradias.

para a habitacao

Regularizacao Regularizar a situacao de familias em ocupacées irregulares e diminuir custos com burocracias.
fundiaria

Aluguel Possibilitar o acesso a moradia digna por meio de um aluguel acessivel e desburocratizado.
acessivel

Reformas habitacionais e Possibilitar o acesso a reformas habitacionais e assisténcia técnica acessivel e qualificada.

assisténcia técnica

Gestao de condominio de Qualificar e otimizar a gestao de condominios de habitacdo social, gerando insercdo social e
habitacdo social econdmica as familias.

Acesso e eficiéncia de Possibilitar acesso a alternativas de qualidade para os servicos basicos, gerar eficiéncia

servicos basicos energética — consumo consciente de energia e dgua — e reduzir custos de servicos da moradia.
Qualificacao dos espacgos Qualificar os espagos publicos/comuns em comunidades de baixa renda, fortalecer a

publicos e desenvolvimento local economia local e levar o acesso a cidade para as periferias.

Capacitacao e oportunidades para Ampliar as oportunidades do trabalhador da construcdo civil e qualificar a mao de obra do setor.

profissionais da construcdo civil

Inovacdes em processos e Criar materiais mais sustentaveis, resistentes e baratos e processos inovadores, eficientes
materiais da construcao civil e com custos menores.

FONTE: ADAPTADA DE ARTEMISIA (2020)"

uma institui¢do social local de referéncia e sdo formados instaladores solares, profissionais que recebem for-
macao técnica para instalacdo e manutencao das usinas solares dentro e fora da comunidade, disseminando
o conhecimento e o acesso a tecnologia. Além disso, ocorrem as primeiras oficinas de educacdo ambiental.
Na segunda fase, a geracio de energia € expandida para familias, comércios e instituicdes do territdrio. A
turma inicial recebe treinamentos avancados e é contratada para instala¢des e manutengdes, e o eixo de
educacdo amplia-se também para os beneficidrios da energia solar, visando a criacdo de um coletivo que fara
a autogestdo dos sistemas de energia solar. Até abril de 2022, a cooperativa proporcionou quase R$ 10 mil de
economia para o cooperados, 34 familias, que obtiveram redu¢do na conta de luz na ordem de 40% ao més
em comunidades do Rio de Janeiro. Foram formados 32 instaladores solares, e os ensinamentos atingiram 65
criancas da Babilonia e Chapéu Mangueira. O pilar educacional tanto para as familias como para as criancas
promove um movimento cultural que proporciona mudangas mais estruturais a longo prazo.

UMA VISAO DE FUTURO

A moradia de qualidade é uma questdo social basica, e sua falta acentua a desigualdade social existen-
te no Brasil. A solucdo do déficit habitacional é complexa e exige a atuagdo do governo, de empresas e da
sociedade civil. Um dos caminhos é o empreendedorismo social, que busca oferecer solugdes por meio de
mecanismos de mercado para a populagdo vulnerdvel.

Os casos da Terra Nova, Vivenda e Revolusolar sdo inovadores e resolvem problemas sociais habitacionais
relevantes. Se isoladamente conseguem atender a diferentes necessidades da populacio que ndo tem acesso
a moradia adequada, uma visao de conjunto desses negdcios poderia trazer impacto social ainda maior.

O desafio para o futuro do empreendedorismo social na area habitacional consiste em trabalhar em uma
légica de solucgdo holistica e desenvolvimento local em vez de intervencdes separadas. A questio a ser res-
pondida, portanto, é: como atuar com regularizacio fundidria, reformas habitacionais e matrizes energéti-
cas alternativas de forma combinada? Para tanto, faz-se necessaria uma mudanca de perspectiva, e aqui nés
destacamos trés pontos de atencgio.
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Um primeiro ponto é a visdo territorial. Em vez de pensarmos as intervenc¢des habitacionais em nivel
individual, os negdcios podem avaliar seu impacto em nivel coletivo. O caso da Terra Nova, que realiza
negociacdes coletivas, j4 indica esse caminho. Ao intermediar a regularizacdo, a empresa utiliza uma légica
do coletivo em que nio apenas as familias individualmente sdo beneficiadas, mas toda a coletividade, que
passa a ter acesso a servicos bdsicos. Para garantir esses direitos, a comunidade tem de trabalhar conjunta-
mente. Com isso, as familias tém acesso a terra, mas, acima de tudo, o territério desenvolve-se. A Revoluso-
lar, que trabalha com a légica de cooperativas, também impacta a comunidade em nivel coletivo.

Essas empresas proporcionam um tipo de solucdo (regularizacdo fundidria ou acesso a energia solar),
mas ndo atuam com uma visdo mais plena das necessidades de habitacdo em cada territério. A questio
da habitagdo é multifacetada. Além da regularizacio fundidria, da melhoria da casa e do fornecimento de
servicos essenciais a custo acessivel, sdo varios outros dilemas que existem na area de habitacgao, e, por isso,
uma visdo integrada em que haja maior cooperacao entre os varios negdcios pode criar um desenvolvimen-
to territorial mais amplo.

Um segundo ponto é a visdo mais holistica e com uma andlise das externalidades negativas geradas pelos
negdcios. Por exemplo, 54% dos residuos do planeta sdo gerados pela industria da construcdo civil. Quando
discutimos o empreendedorismo social, muitas vezes focamos em apenas uma dimensao de impacto, mas
os efeitos de uma organizagao sdo multiplos. Assim, para toda e qualquer organizacio é importante enten-
der seus impactos sociais e ambientais tanto positivos como negativos, para que os positivos possam ser
melhorados e os negativos minimizados. Uma visao holistica e integrada pode trazer sinergias e eficiéncia
nas atuagdes e solugdes.

O terceiro ponto é uma visdo de mudanca mais profunda e integrada, em que os negécios de impacto se-
jam inseridos em uma visao de inclusdo mais intensa articulada com o setor publico. No caso da habitagio,
faz-se relevante a reformulacdo de politicas publicas, com o Estado atuando com parcerias publico-priva-
das e incentivando o investimento no setor. Além disso, hd espaco para inovacdes sociais tanto na oferta de
produtos mais sustentdveis como no acesso a servigos essenciais, ou no desenvolvimento de novos mode-
los de negdcio que podem criar desenvolvimento local, com visdo mais integrada e holistica e atuagdo de
atores distintos em prol de um bem comum. Dois exemplos que trabalham nessa vertente sdo a Coalizdo
pela Habitacdo, realizada pela Artemisia e que une varios parceiros da drea da habitacdo; e o HousingPact,
iniciativa de impacto social que retine diversas empresas que atuam em rede para desenvolver e fomentar
startups, empresas, produtos e servicos ligados ao setor de habitacdo focados na populacio de baixa renda.

A resposta para o problema habitacional ndo é simples e depende de uma articulacdo entre fundacoes,
institutos, empresas e Estado. A atuacgdo individual é benéfica e gera impactos, como os casos da Terra
Nova, Vivenda e Revolusolar demonstram. Suas atuacdes em prol de moradia adequada tém forte impacto
no bem-estar e na dignidade das pessoas beneficiadas. A transformacio social, entretanto, exige mais. E
preciso repensar os processos de solucdo com maior sinergia, articulacdo e cocriacdo com a propria popula-
¢ao beneficidria, a quem ndo é apenas negado acessos, mas a propria voz.
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