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DIREITO A HABITACAO, DEFICIT HABITACIONAL E POLITICASPUBLICAS: OSIMPACTOS DO DESASTRE DA
BRASKEM EM MACEIO

Hugo De Barros Callado Macédo - UFAL

Resumo

Este artigo examina os impactos do desastre socioambiental causado pela Braskem em Macei6, focando no aumento do déficit
habitacional e na resposta das politicas publicas habitacionais. A pesquisa analisou dados sobre deslocamento forgado de moradores e
valorizagdo dos iméveis em areas seguras. A metodologia inclui andlise de relatdrios habitacionais, entrevistas semiestruturadas e
dados do mercado imobiliario. Os resultados revelam o agravamento do déficit habitacional e aineficiéncia das politicas de realocagao.
O estudo conclui pela necessidade de estratégias habitacionais integradas e inclusivas para mitigar os efeitos socioecondmicos de
desastres.

Palavras-chave: Direito a habitag&o, déficit habitacional; desastre socioambiental.

Abstract

This article examines the impacts of the socio-environmental disaster caused by Braskem in Macei6, focusing on the increase in the
housing deficit and the response of public housing policies. The research analyzes data on the forced displacement of residents and the
appreciation of property values in safe areas. The methodology includes an analysis of housing reports, semi-structured interviews, and
real estate market data. The results reveal a worsening of the housing deficit and the inefficiency of relocation policies. The study
concludes by highlighting the need for integrated and inclusive housing strategies to mitigate the socioeconomic effects of disasters.

Keywor ds: Housing rights; housing deficit; socio-environmental disaster.



INTRODUCAO

A habitacdo ¢ uma necessidade basica essencial para a dignidade humana, como
proposto por Abraham Maslow em "The Theory of Human Motivation" (1943), onde a coloca
na base da pirdmide das necessidades humanas, ao lado de alimento e vestuario. Além de sua
funcdo vital, a habitagdo garante privacidade, prote¢do contra adversidades e promove a
integracao social, como argumenta Godwin (1998).

No entanto, o direito a moradia no Brasil ¢ garantido de forma contraditéria devido ao
crescimento urbano desordenado e a especulagdo imobilidria, resultando em um significativo
déficit habitacional. Segundo a ONG Habitat para a Humanidade Brasil (2018), o déficit
habitacional ¢ definido pelo nimero de familias que vivem em condi¢des precarias ou sem
moradia adequada. Esse problema, agravado pela desigualdade socioecondmica, afeta tanto
areas urbanas quanto rurais, como destaca Cunha (2020).

Desastres ambientais, naturais ou causados pela agdo humana, também contribuem
para o agravamento do déficit habitacional, como o caso do desastre provocado pela Braskem
em Macei6. Em 2018, um tremor de terra desencadeou uma série de danos resultantes das
atividades exploratorias da mineradora, levando ao afundamento do solo de cinco bairros e a
realocacdo for¢ada de mais de 65 mil pessoas (SGB, 2023), ampliando a vulnerabilidade
socioeconomica da populagdo local.

Dito isto, o presente artigo busca analisar o impacto desse desastre no déficit
habitacional da regido metropolitana de Maceio. A pesquisa investigou como o deslocamento
for¢ado e a destruicdo de moradias influenciaram o mercado imobiliario, elevando a demanda
e os precos dos imoveis. Esse estudo € relevante para a formulacdo de politicas publicas que
mitiguem os impactos habitacionais causados por desastres ambientais. Assim, o artigo
contribui para a compreensdo da relacdo entre desastres socioambientais e o déficit
habitacional, destacando a importancia de politicas que assegurem o direito a moradia.

2. A INTERFACE ENTRE DESASTRES SOCIOAMBIENTAIS, DIREITO A
MORADIA E POLITICAS PUBLICAS DE HABITACAO

2.1. Desastres socioambientais no Brasil nos tltimos anos: os casos de Mariana, Brumadinho
e Maceio

Desastres socioambientais sdo eventos que excedem a capacidade de resposta das
regides afetadas, muitas vezes exigindo auxilio externo (Emergency Events Database, 2015).
Embora possam ter causas naturais, a acdo humana frequentemente exacerba ou provoca esses
desastres, como resultado de negligéncias e falhas sistémicas (Selene, 2006). Em contextos de
explora¢do de recursos naturais, como na mineragdo, o desequilibrio ambiental causado por
praticas insustentaveis refor¢a a responsabilidade humana (Pelling, 2021). A auséncia de
regulamentacdo e politicas preventivas eficazes contribui significativamente para a ocorréncia
dessas tragédias, exigindo uma analise das causas imediatas e das estruturas socioeconomicas
que permitem essas praticas.

Os desastres socioambientais, como o0s ocorridos em Mariana ¢ Brumadinho,
evidenciam a complexidade desses eventos, que ndo apenas causam danos ambientais, mas
também impactos sociais € econdomicos profundos. Pelling (2021) define esses desastres como
eventos que causam danos extensivos tanto ao meio ambiente quanto as estruturas sociais,
expondo a vulnerabilidade social e a desigualdade na distribuigdo dos riscos. Zhai e Lee
(2024) afirmam que a compreensdo integrada dos fatores econdmicos e ambientais ¢é
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fundamental para avaliar adequadamente os riscos e as vulnerabilidades associadas a esses
desastres.

Os casos de Mariana e Brumadinho, ambos relacionados ao rompimento de barragens
de rejeitos, revelam falhas graves na fiscaliza¢do e regulacdo das atividades mineradoras. Em
Mariana, o desastre resultou na destruicdo de comunidades inteiras, com efeitos devastadores
sobre 0 meio ambiente e sobre o direito a moradia (Zolin & Silva, 2019). Quatro anos depois,
em Brumadinho, um desastre similar ocorreu, ressaltando a continuidade de préaticas
negligentes e a falta de politicas publicas eficazes para prevenir tais catdstrofes. Esses
desastres ndo apenas destruiram habitagdes, mas também ampliaram o déficit habitacional nas
areas afetadas, demonstrando a insuficiéncia de estratégias de mitigacdo e de preparo dos
agentes publicos e privados (Freitas et al., 2021).

No contexto de Maceio, o desastre causado pela Braskem, a partir de 2018, apresenta
caracteristicas semelhantes aos de Mariana e Brumadinho, mas com particularidades que
agravam ainda mais a situacdo. A extragdo de sal-gema pela mineradora resultou na
subsidéncia do solo em diversos bairros da capital alagoana, forcando milhares de familias a
abandonarem suas residéncias. Esse evento ndo apenas evidenciou a precariedade das
condig¢des habitacionais em Maceid, mas também expds a insuficiéncia das politicas publicas
de habitagdo, que foram incapazes de proteger as populagdes mais vulneraveis (Almeida,
2020).

2.2 O direito a moradia em situagdes de desastres socioambientais

A garantia do direito a moradia em contextos de desastres socioambientais € um
desafio complexo, que requer a integracdo de multiplos fatores, desde a legislagdo até a
implementag¢do de politicas publicas. A Constituicdo Federal de 1988 consagra o direito a
moradia como um direito social fundamental, mas a efetivagdo desse direito enfrenta
obstaculos significativos, especialmente em situagcdes de emergéncia, como desastres (Brasil,
1988).

No cenario internacional, a Declaragdo Universal dos Direitos Humanos da ONU e
outros documentos oficiais reconhecem o direito @ moradia adequada, que inclui a protegao
contra desastres ambientais (ONU, 1976). No entanto, a realidade brasileira mostra que o
Estado tem sido ineficaz em garantir esse direito, especialmente para as populagdes mais
vulnerdveis, que sdo as mais afetadas em casos de desastres socioambientais. Lima e Cordeiro
(2015) argumentam que a logica capitalista de mercado frequentemente se sobrepde ao direito
a moradia, transformando-a em um bem de consumo, ao invés de um direito fundamental.

Os desastres socioambientais, como os ocorridos em Mariana, Brumadinho e Maceio,
evidenciam as falhas nas politicas publicas de habitacdo, que ndo conseguem garantir
moradias seguras e dignas para todos os cidaddos. Bautista (2015) destaca que o processo de
urbanizagdo desordenado no Brasil tem exacerbado as desigualdades sociais, deixando as
populagdes mais vulneraveis em areas de risco, sem acesso a infraestrutura adequada. O caso
de Macei6 mostra como as falhas na regulamentagdo ambiental e no planejamento urbano
contribuiram para o agravamento do déficit habitacional e para a exposi¢cdo das populagdes
mais pobres a riscos significativos.

2.3 Politicas publicas de habitacdo como ferramentas de assegurar o direito a moradia em
casos de desastres ambientais

As politicas publicas sdo essenciais para assegurar o direito 8 moradia em contextos de
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desastres socioambientais, mas para serem eficazes, elas precisam ser integradas,
participativas e intersetoriais. Secchi (2013) destaca que as politicas publicas devem envolver
multiplos atores sociais, ndo se restringindo apenas as esferas governamentais, mas também
incluindo a participagdo ativa da sociedade civil. No Brasil, o histérico de politicas publicas
de habitacdo revela tanto avancos quanto desafios persistentes.

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) foi uma iniciativa importante para
enfrentar o déficit habitacional no pais, oferecendo subsidios e financiamento facilitado para a
constru¢do de moradias para familias de baixa renda. No entanto, criticas quanto a qualidade
das construgdes e a localizacao periférica das unidades habitacionais, em areas desprovidas de
infraestrutura adequada, comprometem a efetividade do programa (Fix, 2011). Maricato
(2017) enfatiza que a politica habitacional deve ir além da simples construcdo de casas,
promovendo a criacdo de comunidades sustentaveis e inclusivas.

Em situagOes de desastres socioambientais, como o caso de Maceid, a auséncia de
politicas habitacionais eficazes se torna ainda mais evidente. A resposta tardia das autoridades
e a inadequagcdao das acdes poOs-desastre refletem a necessidade urgente de politicas
habitacionais mais integradas e inclusivas, que considerem a restauracdo das condi¢des de
vida e a resiliéncia das comunidades afetadas (Santos et al., 2022).

2.4 Estudos de caso na literatura: efetividade das politicas publicas de habitacdo frente a
desastres socioambientais

Estudos de caso, como os desastres de Mariana ¢ Brumadinho no Brasil, e o furacdo
Katrina nos Estados Unidos, mostram que a efetivacao das politicas publicas de habitacdo em
contextos de desastres enfrenta desafios significativos. Pires et al. (2021) argumentam que,
em Mariana e Brumadinho, a resposta inicial focou na provisao emergencial de moradia
temporaria, mas a reconstru¢do e o reassentamento enfrentaram inimeros obstaculos,
incluindo disputas sobre a localizacdo das novas moradias e a qualidade das construcdes.

O furacdo Katrina, que devastou Nova Orleans em 2005, ¢ um exemplo claro de como
politicas habitacionais podem falhar em proteger as populagdes mais vulneraveis. Smith e
Edwards (2019) destacam que a reconstru¢do pds-desastre foi marcada por desigualdades,
com comunidades afro-americanas e de baixa renda enfrentando maiores dificuldades para
retornar as suas casas. Esses casos ressaltam a importdncia de garantir que as politicas
habitacionais pds-desastres sejam socialmente inclusivas e equitativas.

Outro exemplo ¢ o terremoto de 2010 no Haiti, que levou a implementacdo de
politicas habitacionais de emergéncia. Schwartz e Corbett (2017) mostram que, apesar dos
esfor¢os internacionais, a recuperacao foi desigual e lenta, destacando a necessidade de um
planejamento integrado e de longo prazo para a reconstrugdo pos-desastre.

Esses estudos de caso evidenciam a necessidade de politicas habitacionais que sejam
guiadas por principios de justica social e ambiental, garantindo que as populagdes mais
vulneraveis ndo sejam desproporcionalmente prejudicadas por desastres causados por praticas
empresariais.

3. 0 IMPACTO DO DESASTRE SOCIOAMBIENTAL DA BRASKEM NO DEFICIT
HABITACIONAL EM MACEIO

3.1 Déficit habitacional: conceitos e caracteristicas

Esta pesquisa utilizou o conceito de déficit habitacional da Fundagdo Jodo Pinheiro
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(FJP), adotado desde o primeiro relatorio da instituigdo em 1995. A FJP define o déficit
habitacional como “a necessidade imediata de constru¢do de novas moradias para resolver
problemas sociais de habitacao identificados em um determinado momento” (FJP, 2024). Para
esta pesquisa, o entendimento da FJP foi a base conceitual, sendo utilizado para identificar o
déficit habitacional como o numero de moradias necessarias para suprir as necessidades
habitacionais basicas da populagdo.

Os dados utilizados na pesquisa foram extraidos dos relatorios de déficit habitacional
da FJP, que fornecem uma visdo abrangente da situacdo habitacional no Brasil, abordando
especialmente a insuficiéncia de moradias, com foco em familias de baixa renda. Segundo o
ultimo relatorio da FJP, em 2022 o déficit habitacional quantitativo foi estimado em cerca de
6,2 milhdes de domicilios, representando 8,3% do total de habitagdes ocupadas no pais. Esse
dado destaca a magnitude do problema habitacional no Brasil e a necessidade de agdes
governamentais mais efetivas para reduzir o déficit (FJP, 2023).

Os relatorios utilizados para o estudo fazem parte do Programa Habitar/Brasil/BID,
desenvolvido pela FJP em parceria com o Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID),
o Programa das Nagdes Unidas para o Desenvolvimento (PNUD) e o Ministério do
Desenvolvimento Regional (MDR). Esses documentos sdo fundamentais para entender a
distribuicdo do déficit habitacional no Brasil, tanto em nivel nacional quanto em unidades da
federagdo e regides metropolitanas.

A metodologia da FJP para calcular o déficit habitacional segue uma estrutura
hierdrquica de componentes e subcomponentes. Primeiro, sdo somados os domicilios
particulares ocupados, que incluem domicilios permanentes ocupados, com dados da PnadC, e
domicilios improvisados, identificados no Cadastro Unico (CadUnico). Desses, sdo
selecionados os domicilios improvisados, identificados por meio de filtros de consisténcia
aplicados ao CadUnico. Em seguida, sio considerados os domicilios résticos, também
calculados pela Pnad. Depois, sdo selecionados os domicilios comodos, ou seja, moradias
com condi¢des inadequadas de espaco e conforto, também baseados na PnadC (FJP, 2023).

A partir desses dados, o calculo segue para identificar os domicilios com O6nus
excessivo de aluguel urbano, ou seja, aqueles onde mais de 30% da renda familiar ¢ gasta com
aluguel, considerando apenas domicilios em 4reas urbanas com renda de até trés saldrios
minimos. Finalmente, o resultado considera as unidades domésticas conviventes com déficit
habitacional, independentemente da presenca de outros componentes de déficit no mesmo
domicilio, baseando-se na PnadC (FJP, 2021).

Essa metodologia da FJP revela a complexidade de mensurar o déficit habitacional no
Brasil, mostrando que ele ndo se limita a falta de unidades habitacionais, mas envolve
também questdes de acessibilidade, qualidade das moradias e sobrecarga com aluguel,
especialmente para familias de baixa renda (FJP, 2021).

Figura 1 - Etapas de calculo do déficit habitacional de acordo com a FJP
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Para os fins pretendidos por esse estudo, foram utilizadas as informagdes sobre o déficit
habitacional total e déficit habitacional relativo, além dos seguintes componentes: habitagdo
precaria, coabitagdo e 6nus com aluguel, na regido metropolitana de Maceio.

3.2 O desastre socioambiental da Braskem e os impactos no déficit habitacional na regiao
metropolitana de Maceid

O desastre socioambiental causado pela Braskem em Maceid evidencia os impactos
profundos que grandes empreendimentos podem ter sobre o déficit habitacional em areas
urbanas. Além de comprometer a infraestrutura das moradias, o evento ressaltou as
fragilidades nas politicas publicas de habita¢do, expondo a vulnerabilidade das comunidades
afetadas e a inadequagao das medidas adotadas para mitiga-las.

O desastre teve inicio com a exploragdo de sal-gema pela empresa Salgema
(posteriormente Braskem), que comecou em 1977 (Diodato, 2017). Problemas como a
subsidéncia do solo foram detectados em 2004. Mas, de acordo com o Relatorio da CPI da
Braskem (2024) s6 em 2018, com tremores de terra e rachaduras em bairros como Pinheiro,
Bebedouro e Mutange, o problema ganhou visibilidade.

Estudos do Servico Geologico do Brasil e da Universidade Federal de Alagoas
confirmaram a ligagcdo entre a extragdo de sal-gema e a instabilidade do solo, afetando uma
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area de aproximadamente 4.000 hectares e ameagando a seguranga de milhares de familias.
Medidas como a evacuagdo de areas de risco e o aluguel social foram implementadas, mas se
mostraram insuficientes para atender as necessidades da populacdao deslocada. Em 2019, o
Programa de Compensacdo Financeira e Apoio a Realocacao (PCF) foi criado para auxiliar na
realocacdo das familias, mas enfrentou desafios relacionados a eficacia e abrangéncia das
compensacdes oferecidas. A Braskem se comprometeu a pagar cerca de R$ 3,7 bilhdes em
indenizagdes, mas a gestdo desses recursos € a transparéncia no processo continuam

problematicas (UFAL, 2020).

O impacto desse desastre no déficit habitacional de Maceio foi significativo. A cidade
j& enfrentava um déficit antes do incidente, agravado pelas desigualdades socioeconomicas e
pela falta de politicas habitacionais eficientes. A tragédia intensificou essa situagdo,
deslocando milhares de moradores que, além de perderem suas casas, encontraram
dificuldades em obter moradias adequadas. A falta de planejamento urbano e a escassez de
habitagdes de interesse social exacerbaram os problemas habitacionais da cidade.

Movimentos comunitarios, como SOS Bebedouro e o Movimento Unificado das
Vitimas da Braskem (MUVB), surgiram para mobilizar e articular as demandas das vitimas,
pressionando tanto a Braskem quanto as autoridades por solu¢des mais eficazes. A
participagdo da sociedade civil se mostrou essencial para garantir que as vozes das populagdes
vulneraveis fossem ouvidas nas decisdes politicas e judiciais (Silva, 2021).

O desastre também revelou problemas sociais, ambientais, econdmicos ¢ de saude
publica, com muitos moradores vivendo em isolamento em areas desvalorizadas, sem acesso a
servicos basicos. A experiéncia de Maceid destaca a necessidade de politicas publicas mais
robustas e integradas para lidar com desastres, com foco na promog¢do de uma recuperagao
sustentavel e inclusiva.

Em suma, o caso da Braskem expde a complexidade das interagdes entre
megaempreendimentos, politicas publicas e o direito a moradia, e aponta a urgéncia de
repensar as estratégias de desenvolvimento urbano e habita¢do para proteger as populacdes
vulneraveis e promover cidades mais resilientes.

4. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

A metodologia utilizada para analisar os impactos do desastre causado pela Braskem
no déficit habitacional de Maceio, articula categorias tedricas como direito a moradia,
politicas publicas e desastres socioambientais. A pesquisa foi qualitativa e documental,
estruturada como estudo de caso. A andlise usou o parametro de habitacdo adequada da ONU,
que considera habitabilidade, localizacdo e custo acessivel essenciais para garantir moradia
digna (ONU, 1994). Além disso, foi considerada a participagdo social na formulacdo de
politicas habitacionais.

A pesquisa ¢ descritiva, aplicada e exploratoria, motivada pela escassez de estudos
sobre o tema, e visou descrever fendmenos relacionados ao déficit habitacional e seus
impactos, utilizando entrevistas e dados documentais. Foram exploradas informagdes de
fontes como relatorios e indices habitacionais, como os da Fundagio Jodo Pinheiro e o indice
FipeZap, para entender a variagdo de pregos de imoveis e as condi¢des habitacionais na area
afetada.

A abordagem qualitativa foi central para compreender as percepcoes de atores como
vitimas do desastre e agentes imobiliarios, permitindo capturar a complexidade dos impactos.
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A andlise de dados foi feita com codificacdo tematica, facilitando a interpretacdo das
narrativas e dos dados secundérios, fornecendo uma visao aprofundada das variagdes no
déficit habitacional da regido metropolitana de Macei6 e no mercado imobiliadrio da cidade.

A andlise do déficit habitacional na regido metropolitana de Maceio, entre 2016-2019
e 2022, foi baseada em dois relatorios da Fundagao Jodo Pinheiro (FJP). O primeiro relatorio,
publicado em 2020, aborda o periodo de 2016 a 2019, enquanto o segundo, de 2024, traz
dados de 2022. O objetivo foi correlacionar esses dados com o impacto do desastre
socioambiental causado pela Braskem no déficit habitacional. Uma analise comparativa entre
Maceié e a regido Nordeste também foi realizada para identificar variagdes regionais. A
pesquisa enfrentou limitagdes devido a interrup¢do da coleta de dados em 2020 e 2021 por
conta da pandemia de COVID-19, o que impediu a publica¢ao de dados pelo IBGE.

5. ANALISE DE DADOS E RESULTADOS
5.1 Déficit habitacional na cidade de Maceio

Esta se¢do tem por objetivo analisar os dados referentes a habitagdo precaria, 6nus
com aluguel, déficit habitacional e déficit habitacional relativo na cidade de Maceid entre os
anos de 2016, 2017, 2018, 2019 e 2022. Para isso foram colhidos dados dos Relatorios da FJP
de modo a comprovar a proposi¢ao de que o desastre socioambiental da Braskem, em 2018,
teve impactos nos indices de habitacdo precéria, coabitagdo, 6nus com aluguel e déficit
habitacional na Regido Metropolitana de Maceio.

5.1.1 Habitagdo precaria

O gréfico abaixo traz os numeros de domicilios em situagao de habitacdo
precaria em Macei6 entre 2016 a 2019 e 2022 para a andlise subsequente:

Grafico 1 - Habitacio Precaria
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Fonte: Elaborado pelo autor com dados extraidos dos relatorios de déficit habitacional
da FJP. (2024)

Em 2016, Maceio registrou 3.230 domicilios em situa¢do de habitagdo precaria,
niumero que aumentou ligeiramente em 2017 para 3.338, evidenciando um crescimento
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modesto (3,3%) na precariedade habitacional devido a falta de politicas publicas eficazes. Em
2018, o nimero subiu expressivamente para 4.835 (44,9%), coincidindo com os tremores de
terra causados pela extragdo de salgema pela Braskem, que resultaram no afundamento do
solo em bairros como Pinheiro e Mutange.

Em 2019, houve uma queda significativa para 2.416 domicilios (reducao de 50%),
possivelmente refletindo o deslocamento de moradores sem solugdes habitacionais
permanentes. O acordo entre o Ministério Publico e a Braskem, firmado no fim de 2019, nao
influenciou diretamente essa reducao.

Em 2022, o nimero voltou a subir para 4.362 (80,5% de aumento), impulsionado
pelos efeitos econdmicos da pandemia de Covid-19 e pelo impacto continuo do desastre
socioambiental. Esse cendrio demonstra a fragilidade das politicas emergenciais e a

necessidade de intervencdes mais sustentaveis para garantir moradia adequada e segura as
familias vulneraveis.

5.1.2 Coabitagdo

Ja o gréfico abaixo traz os dados das flutuagdes no nimero de domicilios em
situagdo de coabitacdo em Maceiod entre 2016 ¢ 2022:

Grafico 2 - Coabitacao
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Fonte: Elaborado pelo autor com dados extraidos dos relatorios de déficit habitacional
da FJP (2024)

Entre 2016 ¢ 2017, o nimero de domicilios com coabitacdo em Maceid aumentou
2,4%, passando de 11.980 para 12.266, refletindo a pressdo habitacional causada por
dificuldades economicas. Em 2018, houve uma queda significativa de 14,8%, com 10.449
domicilios nessa situagao.



No entanto, em 2019, o numero voltou a crescer para 11.644, impulsionado pelo
impacto do desastre da Braskem, que for¢ou muitos moradores a coabitar temporariamente
com familiares ou amigos, apesar do aluguel social oferecido pela Unido.

Em 2022, a coabitacdo caiu drasticamente para 7.722, uma reducdo de 33,7%,
indicando que as familias afetadas comecaram a encontrar solugdes habitacionais
permanentes, em parte devido a recuperacdo pos-pandemia. Essas flutuagdes mostram que as
condi¢des habitacionais foram fortemente influenciadas por fatores socioecondmicos e
ambientais, como o desastre da Braskem e a crise da Covid-19, com sinais de recuperacao até
2022.

5.1.3 Onus com aluguel

O grafico abaixo apresenta as variagdes no numero de domicilios em Maceio,
onde as familias comprometem sua renda com aluguel entre 2016 e 2022:

Grifico 3 - Onus com Aluguel
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Fonte: Elaborado pelo autor com dados extraidos dos relatorios de déficit habitacional
da FJP (2024)

Os dados do grafico acima mostram as variagdes no namero de domicilios em que
familias com renda de até 2 salarios minimos comprometem mais de 30% com aluguel entre
2016 e 2022. Em 2016, 32.226 domicilios estavam nessa condi¢do, indicando uma pressao
significativa.

Em 2017, houve uma queda marginal para 32.147 domicilios (-0,2%), mostrando
estabilidade, mas ainda com dificuldades no equilibrio financeiro. Em 2018, o nlimero subiu
para 35.650 (+10,9%), refletindo o impacto inicial do desastre da Braskem, que elevou os
pregos de imoveis ndo afetados.

Em 2019, o 6nus aumentou drasticamente para 49.062 domicilios (+37,6%), com mais
moradores enfrentando dificuldades devido a especulagdo imobiliaria. No entanto, em 2022, o
nimero caiu para 28.654 domicilios (-41,6%), refletindo uma estabilizacdo pds-desastre e
pandemia, possivelmente devido a ajustes no mercado imobiliario e politicas publicas, como
subsidios e programas de aluguel social. Apesar da queda, isso ndo significa uma resolugao

9



total dos problemas habitacionais, mas pode indicar uma adaptacdo as novas condigdes
econdmicas.

5.1.4 Déficit habitacional

Ja o grafico a seguir aborda os dados sobre déficit habitacional em Macei6 nos anos
de 2016 a 2022. Antes de analisar os dados do grafico abaixo, cabe ressaltar que o indice de
déficit habitacional inclui tanto a falta de habitagdes quanto a inadequacdo das moradias
existentes para atender as necessidades basicas das familias:

Grafico 4 - Déficit Habitacional
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Fonte: Elaborado pelo autor com dados extraidos dos relatérios de déficit habitacional
da FJP (2024)

Em 2016, o déficit habitacional em Maceio era de 47.437 domicilios, aumentando
ligeiramente para 47.751 em 2017 (+0,7%). Em 2018, o déficit subiu para 50.993 domicilios
(+6,8%), provavelmente devido ao desastre da Braskem, que forgou a realocacao de familias e
aumentou a demanda por moradias.

Em 2019, o déficit atingiu 63.122 domicilios (+23,8%), refletindo o agravamento do
desastre e a identificacdo de areas de risco pela Defesa Civil. Muitas familias vulneraveis nao
conseguiram encontrar moradias adequadas no mercado imobiliario aquecido.

No entanto, em 2022, o déficit habitacional caiu para 40.737 domicilios (-35,5%),
resultado das ac¢des de mitigagdo da Braskem, que pagou mais de R$ 3,7 bilhdes em
indenizagdes e realocou mais de 14 mil familias. Embora essas medidas tenham ajudado a
reduzir o déficit, resta avaliar se foram sustentaveis a longo prazo.
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5.2 Evolugdo da posicdo de Maceid no ranking de capitais com maior aumento anual no
percentual de preco dos imoveis residenciais de 2018 a maio de 2024

A partir de 2018, Macei6 comecou a registrar uma ascensao notavel no ranking
nacional das capitais brasileiras com maior aumento percentual nos precos dos imoéveis
residenciais. Naquele ano, Maceid ocupava a 15 posi¢ao nesse ranking disponibilizado pelo
portal de indices FipeZap. No ano seguinte, em 2019, a cidade subiu para a 12 posigao,
continuando essa tendéncia de valorizagao ao longo dos anos. Em 2020, Macei6 alcangou a
10? posi¢do, e seguiu em ascensdo rumo a 8 posicdo em 2021, avangou para a 6* posicao em
2022 e, em 2023, atingiu a 4® posi¢cao. Em maio de 2024, a cidade consolidou-se entre as trés
capitais com maior variagdo no aumento do preco dos imoveis residenciais, ocupando a 3*
posi¢do no ranking, conforme observa-se o grafico 12:

Grafico 12 - Ranking de aumento de precos dos imdveis residenciais
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Fonte: Elaborado pelo autor com dados extraidos do indice FipeZap Residencial
em 15 de julho de 2024.

Essa evolucdo ascendente e constante pode ser diretamente relacionada ao impacto do
desastre da Braskem, ocorrido em 2018, pois muitos dos moradores das regides atingidas
foram forcados a sair de suas moradias localizadas nos bairros impactados, o que criou uma
alta demanda por iméveis em determinadas regides da cidade, isso acarretou no aquecimento
do mercado imobiliario local. Com a oferta limitada de imdveis em areas seguras, 0s precos
comecaram a subir rapidamente. Esse fenomeno ¢ um exemplo de como um desastre
socioambiental pode causar um impacto significativo no mercado imobiliario, ndo apenas
através da desvalorizacdo dos imoveis nas areas diretamente afetadas, mas também pela
valorizagdo acentuada nas areas consideradas seguras.

Esse movimento de mercado fez com que Maceid experimentasse uma das maiores
valorizagdes imobilidrias entre as capitais brasileiras, demonstrando como o desastre da
Braskem, além de ser uma tragédia socioambiental, também teve consequéncias econdmicas,
reconfigurando o panorama imobiliario da cidade.

Para melhor ilustrar a anélise acima, foi extraido - como recorte exemplificativo - o
ranking mais recente disponivel no site Fipe, que compara a variacdo do preco médio de
venda residencial das capitais do Brasil feito no més de maio de 2024, com destaque em
amarelo em “Maceio (AL)”:
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Figura 2 - Variacao do indice de preco médio de venda nas capitais

VARIACAO DO INDICE FIPEZAP NAS CAPITAIS fipezap

Comparagao da variagcao do preco médio de venda residencial em diferentes recortes temporais
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Fonte: FipeZAP (2024)

Como pode ser observado, quanto a variagado do preco médio de venda
residencial no ultimo més (maio de 2024) em comparagdo as demais capitais, Maceio (AL)
ocupou a terceira posicdo com aumento de +1,27%, com atras apenas de Goiania (GO),
+1,47, e Curitiba (PR), +1,88, e ocuparam o segundo e primeiro lugar respectivamente.
Quando se analisa a variagao acumulada do ano de 2024, Macei6 (AL) cai uma posi¢do ¢ fica
em quarto lugar, com +5,11% de acumulo, ficando atrds de Goiania (GO), +5,40%, Jodo
Pessoa (PB), +6,05% e Curitiba (PR) +8,54%, que ficaram em terceiro, segundo e primeiro
lugar, respectivamente. Por fim, quando analisa-se a variagdo acumulada dos ultimos 12
meses, Maceid (AL) salta para o segundo lugar no ranking, com +14,15%, ficando atrés
apenas de Goiania (GO), que atingiu +14,20% e garantiu o primeiro lugar.

Esse retrato ajuda a corroborar a proposicao analisada de que houve um aumento
constante e proeminente na variacdo dos precos dos imoveis em Macei6 desde o ano de 2018
até o ultimo ranking disponibilizado pelo FipeZap, em maio de 2024. Coincidindo com o
periodo de inicio dos impactos causados pelo desastre da Braskem que perduram até hoje nas

dinamicas imobiliarias da cidade de Maceio.

CONCLUSAO

Este estudo demonstrou como os desastres socioambientais, com foco no estudo de
caso do desastre causado pela Braskem em Maceio, afetam profundamente o déficit

habitacional e o0 mercado imobilidrio em regides afetadas.

Os dados analisados revelam que, além do impacto direto na infraestrutura
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habitacional, o deslocamento for¢ado de milhares de pessoas contribuiu para um aumento na
demanda por moradias em 4reas seguras, resultando em uma valorizagdo significativa dos
imoveis.

A pesquisa evidenciou que, embora algumas acdes de compensacdo financeira e
realocacao tenham sido implementadas, essas medidas nao foram suficientes para resolver os
desafios habitacionais a longo prazo, especialmente para as populagdes mais vulnerdveis. A
oscilagdo nos pregcos dos imoveis, associada a especulagdo imobilidria, intensificou a
desigualdade de acesso a moradia, colocando em evidéncia a fragilidade das politicas publicas
de habitagdo em situacdes de crise.

Dessa forma, o estudo destaca a necessidade de politicas habitacionais mais integradas
e resilientes, que levem em consideracdo nao apenas a reparacdo imediata dos danos, mas
também a promog¢ao de moradias adequadas e acessiveis a todos os cidaddos. Em um contexto
de vulnerabilidade socioecondmica exacerbada por desastres, como o de Maceio, a garantia
do direito & moradia depende de uma abordagem mais equitativa e sustentavel por parte dos
poderes publicos e privados. O caso de Maceid serve como alerta para outras regioes,
reforgando a importdncia de politicas preventivas e estruturadas que assegurem uma
recuperagao justa e inclusiva para todos os afetados.
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